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Séance du Conseil Communautaire du 18 décembre 2017

Délibération n°CA-2017-356

[ Objet : Foncier de Bretagne - Convention cadre EPF/Dinan Agglomération ‘

Le lundi 18 décembre a 18h30, le Conseil Communautaire s'est réuni, sous la
présidence de Monsieur Arnaud LECUYER.

Lieu de réunion : Salle du Conseil - 8 Bd de I'Europe- DINAN

Nombre de membres en exercice : 91 titulaires - 52 suppléants

Présents ce jour: 83
Procurations :5

Etaient présents :

Josiane ALLORY, Patrick BARRAUX, Gérard BERHAULT, Gérard BERTRAND, Alain BESNARD,
Pierrick BIARD, Henri BLANCHARD, Jacqueline BLANCHET, Jean-Luc BOISSEL, Geneviéve
BONNETTE, Chantal BOURGAULT-LEBRANCHU, David BRIAND, Jean-René CARFANTAN,
Arnaud CARRE, Jean-Louis CHALOIS, Frédéric CHAPRON, Myriame CHERDEL, Mickaél
CHEVALIER, André COLSON, Eric DARTOIS, Michel DAUGAN, Jerémy DAUPHIN, René
DEGRENNE, Nathalie DENIS, Didier DERU, Francoise DESPRES, Emmanuelle DIUZET, Claire
EMBERSON, Martial FAIRIER, Pascal FANOUILLERE, Marie-Odile FAUCHE, Michel FORGET,
Jean-Paul GAINCHE, Laurence GALLEE, Patrice GAUTIER, Jean GIBLAINE, Anne-Sophie
GUILLEMOT, Marie-Francoise HAMON, Francoise HEDE, Yannick HELLIO, Jacky HEUZE, Didier
IBAGNE, Alain JAN, Loic JOLY, Matthieu JOUNEAU, Jean-Yves JUHEL, Denis LAGUITTON,
Philippe LANDURE, Suzanne LEBRETON, Pierre LECAILLER, Jean-Luc LECHEVESTRIER, Didier
LECHIEN, Arnaud LECUYER, Jean-Paul LEROY, Simon LETERRIER, Jean-Marie LORRE, Georges
LUCAS, Régine MAHE, Jean-Pierre MASSART, Stéphanie MEAL, Marie-Laure MICHEL,
Stéphanie MISSIR, Michelle MOISAN, Anne-Claude MORIN, Jean-Louis NOGUES, Christophe
OLLIVIER, Cécile PARIS, Pascal PERRIN, Yvon PRESSE, Michel RAFFRAY, Dominique RAMARD,
Claude RIGOLE, Claude ROBERT, Marcel ROBERT, Claude ROBION, Serge ROUXEL, Jean-Louis
RUCET, Serge SIMON, Huguette THEBAULT, Ronan TRELLU, Michel VASPART.

Suppléants présents :

Jacqueline ALLORY, Barbara AULENBACHER

Etaient excusés :

Claudine BELLIARD, Michel DESBOIS, Claude LE BORGNE, Bruno RICARD, Evelyne THOREUX
Etaient absents :

Valérie LECLERC, Christelle OUICE, Dominique PERCHE

Ont donné procuration :
Claudine BELLIARD, Michel DESBOIS, Claude LE BORGNE, Bruno RICARD, Evelyne THOREUX
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Le Conseil Communautaire désigne Monsieur Jacky HEUZE, secrétaire de séance.

Rapporteur : Monsieur Alain JAN

Créé par le décret n°2009-636 du 8 juin 2009, I'Etablissement Public Foncier de
Bretagne, établissement public d’'Etat, a pour vocation d’accompagner et de
préparer les projets des collectivités publiques par une action fonciére en amont
ainsi que par la mise A disposition de toutes expertises et conseils utiles en
matiéere fonciére.

Dans ce cadre, cet établissement est habilité, pour la région Bretagne, a procéder,
pour le compte des collectivités territoriales, a toutes acquisitions fonciéres,
opérations immobiliéres, études et travaux de nature a faciliter 'aménagement
au sens de l'article L 300-1 du Code de I'Urbanisme.

L'accent est mis sur le logement, notamment social, le renouvellement urbain, la
reconversion des friches industrielles et militaires, le développement d'activités
économiques d'intérét régional, la protection et la préservation des espaces
agricoles et la préservation des espaces naturels remarquables, actions pour
lesquelles I'E.P.F. peut apporter son soutien technique et /ou financier. Au cours
des cing derniéres années, une vingtaine de communes a déja sollicité 'EPF et
une dizaine disposent d'une convention avec |I'EPF.

Les priorités d'actions de I'EPF se déclinent a travers un Programme Pluriannuel
d’Intervention (PPI). Le 2¢m PPI de I'EPF Bretagne a été adopté par son Conseil
d'Administration, le 24/11/2015. Il couvre la période 2016-2020. L'accent est mis
sur le renouvellement urbain (I'EPF agissant quasi exclusivement dans ce cadre)
et la redynamisation des centralités, avec pour objectif prioritaire la production
de logements, notamment sociaux, mais aussi le développement économique, la
lutte contre les risques naturels et technologiques et, de facon subsidiaire, la
préservation des espaces naturels et agricoles.

L'accompagnement que I'EPF offre aux collectivités territoriales est décliné a un
niveau a la fois stratégique et opérationnel. Au niveau stratégique, les
conventions cadre conclues avec les EPCI déclinent a I'échelle intercommunale les
orientations du Programme Pluriannuel d'Intervention de I'EPF et s’inscrivent en
accompagnement des stratégies et politiques territoriales définies par les
intercommunalités. Elles constituent un préalable utile aux conventions
opérationnelles et de veille fonciére et permettent d'apporter un maximum de
cohérence et d'efficacité a I'action de I'Etablissement Public Foncier.

Dinan Agglomération et I'Etablissement Public Foncier de Bretagne proposent
donc de s'associer pour engager une politique fonciére visant a faciliter la
réalisation des projets communaux et intercommunaux répondant a des critéres
de développement durable et de mixité (sociale, fonctionnelle, générationnelle.)
gu'ils partagent. Cette association se matérialise sous la forme de la présente
convention cadre qui définit les enjeux de notre territoire, les engagements de
chaque partie, les missions confiées a 'EPF et les conditions d’'exercice de ces
missions.

La présente convention pourra bien str évoluer dans le cadre d’avenants.

Afin d'accompagner les politiques a l'ceuvre sur le territoire de Dinan
Agglomération, tout en répondant aux objectifs de I'Etablissement Public Foncier
de Bretagne définis dans son Programme Pluriannuel d'Intervention, les
partenaires s'engagent a travers la présente convention cadre & mettre en ceuvre
les principes suivants:
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« Accompagner I'Agglomération et Dinan dans la résorption de la vacance en
centre-ancien ;

« Accompagner le pdle de centralité, les pdles secondaires et relais dans des
opérations de renouvellement urbain stratégiques et la diversification de

leur parc de logements ;

« Accompagner la diversification du parc de logements sur les communes
littorales ;

« Accompagner la restructuration des quartiers de gare ;

» Accompagner la réhabilitation des friches ;

« Favoriser la densification et le renouvellement urbain des centralités de
I'ensemble des communes

« Accompagner Dinan Agglomération dans sa réflexion d'optimisation
fonciére des zones d'activités existantes ;

. ?rtic_gler les ingénieries au service d'un objectif commun de sobriété
onciere.

Il est donc proposé au Conseil Communautaire d'approuver la présente
convention cadre qui prendra effet & la date de sa signature et se terminera le 31
décembre 2020 (date de fin du 2:™ PPI).

Ainsi,

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales et notamment les articles L
5210-1a L 5211-62, L 5216-1 4L 5216-10, R 5211-1 a R 5211-18, R 5216-1

Vu le Code de I'Urbanisme et notamment les articles L 321-1 et suivants et R 321-
1 et suivants

Vu le décret n°2009-636 du 8 juin 2009 portant création de I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne, modifié par le décret n°2014-1735 du 29 décembre

2014 ;

Vu la délibération n°® C-15-17 du Conseil d'Administration de 'EPF Bretagne, en
date du 24 novembre 2015, approuvant le 2¢™ Programme Pluriannuel
d’Intervention,

Apreés présentation & la Conférence des Maires, le 11 décembre 2017 ;

Considérant la nécessité d'anticiper les besoins fonciers pour la réalisation des
objectifs du Plan Local d'Urbanisme intercommunal (PLUi).

Considérant que cette anticipation passe par différents moyens sur lesquels I'EPF
peut intervenir, directement ou en accompagnement de la collectivité :
- réglementation permettant de maitriser le foncier et/ou 'aménagement
- études sur le potentiel foncier d'un territoire,
- réflexion sur : la programmation, la fagon d’aménager pour économiser le
foncier, la faisabilité économique ou technique d'un projet,
- acquisition des emprises fonciéres nécessaires a un projet.

Considérant que 'EPF met a disposition des collectivités des moyens d'ingénierie
fonciére, ainsi que des moyens financiers permettant d'assurer un portage
foncier, sous réserve de respecter certains criteres,

Considérant que certains projets des communes de notre territoire répondent a
ces critéres et qu'il est intéressant pour elles de pouvoir bénéficier des moyens
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mis a disposition par 'EPF, en signant avec celui-ci une convention cadre
délimitant les grands enjeux fonciers de notre EPCI et les modalités d’action de
I'EPF,

Considérant que, sollicité par Dinan Agglomération, 'EPF a proposé un projet de
convention cadre encadrant son intervention et jointe a la présente délibération.

Considérant qu’il est de I'intérét de Dinan Agglomération d'utiliser les moyens
mis A disposition par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne,

Le Conseil Communautaire de Dinan Agglomération, aprés en avoir délibéré,
décide :

- D'approuver la convention cadre « 2¢™ PPl » a conclure avec I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne et annexée a la présente délibération.

- D’'autoriser Monsieur le Président a signer ladite convention ainsi que tout
document nécessaire a son exécution.

- D’autoriser Monsieur le Président a prendre toutes les mesures nécessaires a
I'exécution de la présente délibération.

Le Conseil Communautaire adopte i l'unanimité cette délibération.

Fait et délibéré en séance les an, jour et mois que dessus et ont signé au Registre les Membres presents.

Dinan, le 20 décembre 2017
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N/
y DINAN

DE BRETAGNE AGGLOMERATION

Dinan Agglomération
Convention cadre d’action fonciere

Entre

La Communauté d’agglomération Dinan Agglomération, Etablissement Public de Coopération
Intercommunale dont le siége est 8 boulevard de I'Europe a Dinan (22100) dans le département des Cotes
d’Armor, identifié au SIREN sous le n° 200 068 989 représentée par son Président, M. Arnaud LECUYER,
ddment habilité a signer la présente convention par délibération du Conseil Communautaire en date du 27
novembre 2017 ci-apres désignée « I'EPCI »

D’une part,

Et

L’Etablissement Public Foncier de Bretagne, établissement public de I'Etat a caractére industriel et
commercial, dont le siége est 72 boulevard Albert 1* & Rennes (35000), identifi¢ au SIREN sous le n°
514 185 792, représenté par sa Directrice Générale, Carole CONTAMINE, nommée par arrété ministériel du
18 décembre 2014, agissant en vertu d'une délibération du conseil d’administration en date du 28 novembre
2017 , ci-aprés désigné « 'EPF » ou « Etablissement Public Foncier de Bretagne »

D’autre part,

EPF — Conseil d’Administration du 28 novembre 2017
Convention cadre 2016-2020 — Dinan Agglomération
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PREAMBULE

Cree par le décret n°2009-636 du 8 juin 2009 révisé le 29 décembre 2014, I'Etablissement Public Foncier
d’Etat dénommé « EPF Bretagne » a pour vocation d’accompagner et de préparer les projets des collectivités
publiques par une action fonciére en amont ainsi que par la mise a disposition de toutes expertises et conseils
utiles en matiere fonciere.

Dans ce cadre, cet établissement est habilité, dans la région Bretagne, a procéder, pour le compte des
collectivités territoriales, a toutes acquisitions foncieres, opérations immobilieres, études et travaux de nature
a faciliter 'aménagement au sens de l'article L 300-1 du Code de I'Urbanisme. L’accent est mis sur le
renouvellement urbain et la reconversion des friches dans les domaines du logement, hotamment social, du
développement économique, de la prévention des risques, et par subsidiarité de la protection des espaces
agricoles et naturels, actions pour lesquelles 'EPF peut apporter son soutien technique et/ou financier.

Pour apporter un maximum de cohérence et d’efficacité a son action, I'intervention de 'EPF se fait notamment
par le biais de conventions cadres conclues avec les Etablissements Publics de Coopération Intercommunale.
Chaque convention est élaborée dans le respect des principes du Programme Pluriannuel d’Intervention
adopté par le conseil d’administration de 'EPF le 24 novembre 2015.

Différent projets ou objectifs portés par 'EPCI ou ses communes membres nécessitent une maitrise fonciére
pour voir le jour et assurer un aménagement d’ensemble cohérent, assurant une utilisation économe du
foncier et la production d‘un foncier aménageable au meilleur co(t.

La Collectivité et 'EPF ont donc convenu de s’associer pour engager une politique fonciére visant a faciliter la
réalisation des projets communaux et intercommunaux répondant a des critéres de développement durable et
de mixité (sociale, fonctionnelle, générationnelle, etc.) qu’ils partagent. Cette association se matérialise sous
la forme de la présente convention qui définit les engagements de chaque partie, les missions confiées a
I'EPF et les conditions d’exercice de ces missions.

La présente convention pourra évoluer dans le cadre d’avenants au fur et & mesure que les Collectivités
s’engagent dans la définition et la réalisation de leurs projets.

EPF — Conseil d’Administration du 28 novembre 2017
Convention cadre 2016-2020 — Dinan Agglomération
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CHAPITRE 1 : CONTEXTE

A- Situation du territoire

Profil de I’EPCI

Nature juridique : Communauté d’agglomération
SIREN : 200068989

Date de création : 25/11/2016

Date d’effet : 01/01/2017

Composition de I'EPCI : 65 communes

Type : Pole urbain et périurbain

Superficie : 932 km?

Population : 98 193 (2014)

Commune siege : Dinan

CA Dinan Agglomération

Nombre de communes 65
Superficie 932 km?
Population (2014) 98 193
Densité 105 hab/km?
Taux de croissance annuel moyen 0,6%
(2009-2014)
K ] Nombre de ménages 41922
. Pole urbain Périurbain littoral . Semi-rural littoral Nombre de personnes par ménage 2,2
. Pole urbain littoral . Semi-rural . Rural littoral Indice de vieillissement 1.3
Nombre de logements 56 640
. Périurbain Rural St e e AR 0105 p Taux de résidences secondaires 19%
Communes littorales 1A - IGN _6Km A Taux de logements vacants 7%
Taux de logements locatifs sociaux 8,2%
I'ndlcate.ur de concentration de 36 %
I'emploi
Nom?re d'emplois au lieu de 31775
travail
Revenu net moyen imposable par
. 2 1
o foyer fiscal (2014) 3851¢
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40000 €
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Dinan Agglomération, crée le 1 janvier 2017, suite aux fusions des communautés de communes de Dinan
Communauté, Pays de Matignon, Rance-Frémur, Pays de Caulnes, Plancoét-Plélan et des Communes de
Broons, Mégrit et Yvigniac-la-tour, exerce 49 compétences dont certaines induisent des problématiques
fonciéres. L’'essentiel des questions foncieres conduites par la collectivité porte sur les compétences de
développement et d’aménagement économique (création, aménagement et entretien de zones d’activité...) et
la politique de I'habitat (PLH...). Les compétences en matiére d’aménagement de I'espace (SCoT, PLUi,
ZAC...) contribuent également a renforcer la gouvernance locale du foncier.

La communauté d’agglomération a mis en place des outils et financements d’accompagnement pour mettre
en ceuvre ces compétences (référentiel foncier...). Elle a, par ailleurs, engagé la mise en place d’'un PLU

intercommunal valant PLH qui sera finalisé pour 2019.

= Reéglements d’urbanisme

DOCUMENTS D’URBANISME LOCAUX

SCOT

Dinan Agglom ération

Document d'urbanisme en vigueur CC approuvée POS approuvé
PLU approuvé B cc approuvée - PLU en élaboration Il ros approuvé - CC en élaboration
PLU en révision Il cCenrévision Il FOs approuvé - PLU en révision
Il PLU en élaboration Il cC en élaboration M rNU

Souces : DREAL Bretagne (mise a jour en décembre 2015)- BdCarto IGN2016 o

i

Echelle : Pays de Dinan (80
communes)

2éme SCOT en 2014

Date exécutoire : 20.02.2014
SCOT Grenelle : Oui

PLH 2012-2020

PLH de la CODI approuvé le
09/07/2012

PLUi en cours d’élaboration sur le
territoire de Dinan Agglomération
avec un volet PLH (finalisation
envisagée en 2019).

EPF — Conseil d’Administration du 28 novembre 2017
Convention cadre 2016-2020 — Dinan Agglomération
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C- Rappel des leres conventions cadre

Préalablement a I'établissement de la présente convention, une premiere convention cadre d’action fonciére
avait été signée entre la communauté de communes de Dinan (CODI) et I'Etablissement Public Foncier de
Bretagne le 07/08/2012. Cette convention cadre avait été modifiée par avenant du 04/11/2014 a la suite de
constitution de Dinan Communauté, nouvel EPCI issu de la fusion de CODI et la communauté de communes
du Pays d’Evran.

Suite a I'approbation du second Programme Pluriannuel d’Intervention de I'EPF Bretagne, une nouvelle
convention cadre « 2" PPI » a été signé entre Dinan Communauté et 'EPF Bretagne le 08/09/2016.

Les enjeux définis dans cette convention cadre « 2" PP » avec Dinan Communauté étaient les suivants :

= Accompagner Dinan dans la résorption de la vacance en centre-ancien et dans des opérations de
renouvellement urbain stratégiques ;

= Accompagner Dinan et les communes du cceur de I'intercommunalité dans la diversification du parc
de logements en centralité ;

= Favoriser la densification et le renouvellement urbain des centralités des communes ;

= Accompagner Dinan Communauté dans sa réflexion d’optimisation fonciére des zones d’activités
existantes ;

= Articuler les ingénieries au service d’un objectif commun de sobriété fonciéere.

Les communautés de communes de Plancoét-Plélan et du Pays de Caulnes, ayant intégré le périmétre de
Dinan Agglomération au 1* janvier 2017, ne disposaient pas préalablement de convention cadre avec I'EPF
Bretagne. Par ailleurs les communautés de communes du Pays de Du Guesclin, du Pays de Matignon et de
Rance Frémur, dont certaines communes ont intégré le périmétre de Dinan Agglomération au 1° janvier
2017, n’étaient pas, elles non plus, couvertes par une convention cadre avec 'EPF Bretagne.

A l'échelle du nouveau territoire de Dinan Agglomération, plusieurs communes disposent de conventions
opérationnelles (CO) avec I'EPF :

e PLEVENON - La ville Hingant (10-22201-1) — Convention opérationnelle Plévenon/EPF signée le
13/04/2012

e TREBEDAN - Lotissement La Butte (13-22342-1) — Convention opérationnelle Trébédan/EPF signée
le 23/11/2013

e VILDE-GUINGALAN - Rue des templiers (14-22388-1) — Convention opérationnelle Vildé-
Guingalan/EPF signée le 22/12/2014.

e PLESLIN-TRIGAVOU - Friche industrielle du secteur du Pigeon Blanc (14-22190-1) — Convention
opérationnelle Pleslin-Trigavou/EPF signée le 29/12/2014

e PLOUER-SUR-RANCE - Projet d’écoquartie (14-22213-1) — Convention opérationnelle Plouér-sur-
Rance/EPF signée le 21/11/2016

e TADEN - lI6t de la rue Guérault, rue Souquet et chemin des Lavandiéres (15-22339-1) - Convention
opérationnelle Taden/EPF signée le 28/08/2017

e PLELAN-LE-PETIT — Rue Fontaine (17-22180-1) — Convention opérationnelle Plélan-le-Petit/EPF
signée le 20/10/2017

e DINAN — Rue de Chateaubriand (17-22050-1) — Convention opérationnelle Dinan/EPF approuvée par
le bureau de 'EPF du 26/09/2017, en cours de signature

D’autres communes ont conclu une convention de veille fonciére (CVF) avec 'EPF :

e LANVALLAY - Secteur Les Cbétissois et Tilleuls (15-22118-1) — Convention de veille fonciére
Lanvallay/EPF signée le 05/09/2016

e PLUMAUGAT - Secteur Rue de Caulnes (14-22240-1) — Convention de veille fonciére
Plumaugat/EPF signée le 14/05/2016

Plusieurs sollicitations ont été adressées a 'EPF et sont en cours d’instruction sans avoir fait I'objet d’un
conventionnement au jour de I'écriture de la convention cadre :
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SAINT-JUVAT — Centre-bourg (13-22308-1) — sollicitation pour I'acquisition d’'une maison vacante en
centre-bourg (maison Salavert) et d’autres opportunités fonciéres de renouvellement urbain en
centre-bourg identifiées a I'occasion d’une mission d’atelier d’étudiants.

AUCALEUC - Lotissement centre-bourg (14-22003-1) — sollicitation visant a acquérir des parcelles
privées pour achever une opération de lotissement en centre-bourg.

LEHON — Rue du Bas Bourg Neuf (friche commerciale) (14-22123-1) — sollicitation acceptée par
'EPF en octobre 2014 mais n’ayant pas fait I'objet d’'un passage en bureau. Une étude BURGEAP a
éte réalisée par 'EPF sur le site.

EVRAN — Superette 8 a 8 (15-22056-2) — sollicitation pour I'acquisition d’une ancienne superette et
galerie commerciale aujourd’hui en friche en centre-bourg

LANGUEDIAS — Place de I'église (16-22104-1) — sollicitation pour I'acquisition d’'un ensemble de
deux maisons en vente en centre-bourg mitoyenne d’un bati communal.

CREHEN - Secteur de I'école (17-22049-1) — sollicitation pour I'acquisition de terrains classés en
zone 1AU a I'est du centre-bourg.

SAINT-HELEN —Chemin des Etians (17-22299-1) — sollicitation pour I'acquisition d’'un terrain mitoyen
de propriétés communales qui permettrait la réalisation d’'une opération de lotissement.

SAINT-JACUT-DE-LA-MER — Rue du Tertre (17-22302-1) — sollicitation pour I'acquisition d’un terrain
en vente, derriére la mairie voisine d’'une caserne de pompiers, propriété communale mais mutable.

YVIGNAC-LA-TOUR — Rue de la Fontaine de I'Osier et Rue Du Guesclin (17-22391-1) — sollicitation
pour l'acquisition de deux secteurs en vente, qui, additionnés au foncier déja maitrisé par la
commune constituerait a terme un flot de renouvellement urbain en centre-bourg.

Enfin, des projets/sollicitations ont également été refusés ou abandonnés :

PLANCOET — Dent creuse (10-22172-1) — sollicitation autour du devenir d'un ancien CATENA, de
centre-ville et de fonciers mutables a proximité. Sollicitation abandonnée suite a I'acquisition du site
par la commune pour la réalisation d’un pdle santé.

MATIGNON - zone artisanale (10-22143-1) - sollicitation pour I'acquisition de foncier devant a terme
permettre la réalisation d’'une zone d’activités artisanales. Sollicitation refusée par 'EPF (Secteur
d’extension, éloignement et consommation de foncier agricole)

CAULNES - Extension du lycée agricole et secteur de la gare (10-22032-1) - sollicitation
abandonnée

PLEBOULLE — Cimetiere (11-22174-1) — sollicitation pour I'acquisition d’'une parcelle de 9000 m2 en
entrée de ville afin de réaliser un projet mixte d’extension du cimetiére existant et de lotissement.
Sollicitation abandonnée.

LANGROLAY-SUR-RANCE - Centre-bourg (11-22103-1) - sollicitation pour acquisition d'une
emprise de 5,8 ha & proximité du centre-bourg avec production d'espaces publics, de logements et
maillage de circulations. Sollicitation abandonnée aprés étude urbaine accompagnée par I'EPF, le
foncier ayant été acquis par un privé.

LANVALLAY — ZAC Coetquen et Pélineuc (12-22118-1) — projet de ZAC multi-sites de 400
logements. Cette sollicitation a été abandonnée.

LA VICOMTE-SUR-RANCE - Bar/tabac/Boulangerie (13-22385-1) - sollicitation pour une
intervention de 'EPF dans le cadre d’'une DIA sur le commerce. Cette opération a été abandonnée, le
conseil municipal ayant finalement refusé de préempter le bien.

SAINT-MADEN - Dernier commerce (13-22312-1) — sollicitation pour le maintien du dernier
commerce de centre-bourg. Sollicitation abandonnée a la suite de I'acquisition du fonds de commerce
par la commune avec bail entre le propriétaire des locaux et I'exploitant-repreneur. Pas d’enjeux
d’acquisition des murs.

PLEBOULLE - Impasse Ville-Vra (14-22174-2) - sollicitation pour intervention en préemption a la
suite de la réception d’'une DIA sur un terrain de 7000m?2. Sollicitation abandonnée, I'intervention de
'EPF Bretagne n’étant envisageable compte-tenu, notamment, des délais et de l'absence de
convention cadre.
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e DINAN - Institut Médico-Educatif (IME) Les Vallées (14-22050-2) — sollicitation acceptée par 'EPF
mais aujourd’hui abandonnée, la vente du site par son propriétaire n’étant plus d’actualité.

e EVRAN - Haute Rive (14-22056-1) — sollicitation acceptée par I'EPF qui devait faire I'objet d’'un
passage en bureau en février 2015, consultation en urgence des administrateurs (procédure
d'urgence DIA). La sollicitation a 'EPF a finalement été abandonnée par la commune au titre du
critere de production de logements locatifs sociaux et de la densité.

e LANGUEDIAS — Carriere de Granit (14-22104-1) - sollicitation pour I'acquisition d’'une carriére en
vente. Sollicitation abandonnée — bien acquis par la commune

e BROONS - Centre-bourg (15-22020-1) — sollicitation pour I'acquisition d’'une ancienne maison de la
presse sur la Place Du Guesclin, abandonnée (acquisition du bien par la commune)

e PLANCOET - Centre-bourg (15-22172-1) — sollicitation pour 'acquisition de friches commerciales en
vente, situés en zone inondable, sur les quais réhabilité par la commune. Sollicitation abandonnée.

e PLOUASNE - Centre-bourg (16-22208-1) — sollicitation pour I'acquisition d’'un batiment attenant a la
mairie vacant. Sollicitation abandonnée, cette acquisition n’étant plus prioritaire pour la commune.

Pour 'ensemble de ces projets et sollicitations, lorsqu’'une convention cadre existait :

— Lintercommunalité s’est fait le relais localement des possibilités d’intervention de I'EPF et était
présente aux premiers rendez-vous commune / EPF / intercommunalité

— Lintercommunalité a émis un avis sur la pertinence des projets au regard de ses politiques de
développement et d’habitat avant le passage des projets devant le bureau de 'EPF

— L’intercommunalité et 'EPF ont travaillé de concert pour accompagner les communes dans la
définition de leurs projets nécessitant un portage foncier (rédaction commune de cahier des charges,
participation aux réunions techniques, échanges divers...)
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CHAPITRE 2 : DIAGNOSTIC DU TERRITOIRE

Dinan Agglomération, composé de 65 communes,
est un territoire multipolaire attractif composé
d’'un pble urbain principal (Dinan) et de sa
couronne péri-urbaine, de pbles secondaires
littoraux et intérieurs et d’'un maillage communal
rural. Il bénéficie d’'une bonne accessibilité routiére
avec la RN12 et la RN167 (Saint-Brieuc — Saint-
Malo), de la proximité de l'aéroport de Dinard
(ligne vers Londres) mais d'une accessibilité
ferroviaire limitée malgré la présence d’'une gare
(TER - Dol de Bretagne - Saint-Brieuc).

L'ARMATURE TERRITORIALE DU PAYS DE DINAN

O ™ / 4
Q
o]
)

PLOUASNE

O Maillage communal littoral et estuarien

L’économie, qualifiée de résidentielle, est portée
par le secteur tertiaire (74 % des emplois) et
notamment I'activité commerciale et touristique. La
CA dispose de 31 775 emplois
(+ 3,2 % entre 2008-2013) avec un indice de
concentration de I'emploi de 86 %. La part des
emplois de cadres et de professions intermédiaires
progresse alors que I'emploi ouvrier et agricole
recule.

Territoire  dynamique d'un point de vue
démographique. La population globale de
98 193 habitants a progressé de 3,1 % depuis
2009 grace a un solde migratoire positif. La
situation géographique favorable permet
d’accueillir des nouveaux arrivants travaillant dans
les bassins d’emploi de Saint-Malo et de Rennes.
Par ailleurs, 'économie dynamique et le cadre de
vie du territoire incitent de nouveaux ménages a
s’y implanter.

La croissance de population se concentre plut6t
sur la 1% et 2°™ couronne de Dinan et dans le
sud du territoire (aire urbaine de Rennes).

Accroissement annuel de la population 2009 et 2014

. <0,5% 0,1%-1,6% . >3,1%

0,5%-0% [ 1,7%-3,1%

Souces :Insee - IGN & skm

Par contre, le territoire subit un vieillissement de
sa population avec un indice de jeunesse de 0,78
qui est marqué pour la Ville de Dinan (37 % de +
de 60 ans), aussi confrontée a un recul de sa
population (- 1 % depuis 2009), ainsi que pour les
communes littorales a I'image de Saint-Cast le
Guildo (indice de jeunesse de 0,4 et recul de 3,2
% de la population).

L’augmentation du nombre de ménages sur le
territoire et la grande diversité des parcours
résidentiels (séparation, cohabitation,
recomposition, vieillissement) impactent sur les
besoins en logements qui progressent plus vite
que la population (+ 6,5 % depuis 2009).

La taille du territoire s’approche de I'échelle d’un
bassin de vie lui avec enjeux divers et spécifiques
a chaque sous-ensemble. Les analyses
cartographiques présentées dans le diagnostic
préparatoire au futur PLUi de Dinan Agglomération
(finalisation prévue en 2019) distinguent bien les
enjeux des différents sous-ensembles du territoire.
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Ainsi, en termes de logement on distingue
plusieurs territoires avec leurs enjeux :

Un ensemble littoral : (Pays de Matignon)
disposant d’'un taux significatif de résidences
secondaires (supérieur a 50 % des logements) et
au prix du foncier élevé. Se pose notamment des
problématiques d’accueil des jeunes et nouveaux
ménages sur des territoires soumis a la loi Littoral.

Le pdle de Dinan, centralité principale du territoire
concentrant une part important des logements
sociaux du territoire qui s’est peu étoffé ces
derniéres années alors que les besoins restent
importants (ménages aux revenus modestes...).
Par ailleurs, le parc de logement privé ancien est
important avec un phénoméne de vacance
accentué dans le centre en copropriété, posant la
question de I'attractivité de la ville centre comme
garante de l'attractivité globale du territoire.

Les communes de la 1°° et 2°™ couronne de
Dinan bénéficient d’'une forte attractivité des
ménages favorisée par une politique d’ouverture a
l'urbanisation. Ces espaces doivent par contre
bien prendre en considération les différents
usages du territoire en intégrant le maintien
nécessaire de l'activité agricole (principalement
des élevages).
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Prix de I'lmmobilier en €/m*
(source: meilieursagents com, avril 2017)
| > 2200 (3)
1500 & moins de 2200 (24)
1300 & moins de 1500 (20)
Moins de 1300 €m*  (28)

Taux significatif de
\_ résidence secondaire
-\ Taux important de
logements vacants

B e | Zone de concentration
/ des logements locatifs

\a/ SOCiaux
,—’?‘g Nombre annuel moyen de logements neufs
! | sur la péniode 2008-2016 (SITADEL)

> 8 pour 1000 habitants (INSEE 2013)

Nombre moyen de logements neufs
sur la pénode 2008-2016 (SITADEL)

Le sud du territoire au développement inégal
entre un développement de l'urbanisation autour
des principaux axes de communication (RN12,
N176) et au contraire des bourgs ruraux a fort taux
de vacance.

Part du Parc Privé Potentiellement Indigne dans le parc de
logements en 2015

< 3,5% . 6,6%-10,5% D Absence de données

B o655 ] > 0%

Souces : Dreal Bretaane - Filocom - 16N O __6Km J

Le SCOT du Pays de Dinan encadre bien la
consommation fonciere sur le territoire, il
préconise notamment un maintien et une pérennité
de lagriculture par la réduction de moitié de la
consommation fonciere.

La mise en place du PLUi permettra de disposer
d'un  outli commun dencadrement de la
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consommation fonciere sur [I'ensemble du
territoire. Il aura d’ailleurs un volet PLH.

L’ancienne Communauté de Dinan menait déja,

depuis sa création, une politique dynamique en

faveur du logement. Ainsi, le 1* PLH a été mis en

place en 1998. Le programme en cours, portant

sur le territoire de Dinan Communauté, préconise

5 orientations :

- Maintenir la dynamique démographique dans
le sens d’un rééquilibrage territorial

- S’inscrire dans une logique de développement
durable

- Requalifier le parc ancien, privé et social

- Renforcer la mixité sociale

- Asseoir la politique d’accueil des populations
spécifiques

Les principaux enjeux identifiés dans le
diagnostic préparatoire du prochain PLUiI
sont :

L’adaptation aux évolutions socio-
démographiques. Notamment adapter les
logements, services et équipements aux
évolutions des caractéristiques des ménages du
territoire.

Une politigue de mutualisation entre les
communes et les polarités territoriales. Pour
favoriser une bonne couverture du territoire et de
réduire les inégalités notamment pour I'accés aux
services des populations des communes rurales.

La recherche d’un développement économique
équilibré.  Maintenir ou développer [loffre
commerciale répondant aux besoins quotidiens
des habitants dans une logique de revitalisation
des centres bourgs. La recherche d’'un équilibre
entre les pbles commerciaux supra communaux et
les centralités des communes. La mise en place
d'une stratégie fonciére économique compatible
avec les dispositions du SCOT (limitation de la
consommation fonciére).

L’ambition d’un territoire au développement
durable et a lidentité affirmée. Préserver et
renforcer le maillage écologique du territoire dans
une logique transversale intégrant les enjeux
écologiques, paysagers, patrimoniaux et sociaux

de la trame verte et bleue.
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La structuration multipolaire du territoire doit
étre un atout du développement futur. Il faut
consolider les péles secondaires et la polarité
principale du territoire afin dy conforter
l'urbanisation, la vie sociale et les activités.

Economie
touristique, forte
attractivité littorale

oY

vk

Attractivited —g—
économiquedies
f communes

estuairiennes

Communes résidentielleg,
emploi orienté ver:
Lamballe et Saint-Brieus

Une politique volontariste de gestion des parcs
d’activités. Afin  d’anticiper les besoins
économiques, Les anciens EPCI du territoire
s’étaient engagées dans des politiques
volontaristes d’ouverture & [l'urbanisation de
nouvelles zones d’activités permettant ainsi d'offrir
une offre attractive aux entreprises désireuses de
s’implanter sur le territoire. Dinan Agglomération
dispose aujourd’hui d'un parc de 43 zones
d’activités (sur 56 dans le territoire) pour une
superficie totale de 526 ha.

Dinan Communauté avait mis en place, des 2005,
un programme de requalification des parcs
d’activités, dans l'esprit du référentiel Bretagne
Qualiparc, afin de revaloriser 'image des parcs
d’activités et de les rendre plus attractifs pour les
entreprises.

Cette politique de restructuration et de
densification des parcs d’activités, contribuant a
limiter la consommation d'espace agricole, doit
étre généralisée sur l'ensemble du nouveau
territoire intercommunal.
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CHAPITRE 3 : LES ENGAGEMENTS M FtiEsnnascuorssos
SPECIFIQUES

Afin d’accompagner les politiques a I'ceuvre sur le territoire de Dinan Agglomération tout en répondant
aux objectifs de I'Etablissement public foncier de Bretagne définis dans son programme pluriannuel
d’intervention, les partenaires s’engagent a travers la présente convention cadre a mettre en ceuvre
les principes suivants :

= Accompagner I'lagglomération et Dinan-Léhon dans la résorption de la vacance
en centre-ancien

L’EPF Bretagne accompagnera Dinan Agglomération et notamment la ville de Dinan-Léhon, dans sa
politique de résorption de la vacance du parc de logements en centre-ancien. En complément des
actions déja engagées et dans le cadre des orientations du PLUi-H, 'EPF pourra étre sollicité afin de
négocier et porter des biens batis (immeubles ou parties d’immeubles) en vue que ceux-ci puissent
dans un second temps étre réhabilités par la collectivité ou un opérateur.
Compte tenu de I'enjeu de préservation et de confortation du caractére commercial du centre ancien,
'EPF Bretagne, Dinan Agglomération et la commune de Dinan-Léhon veilleront dans la mesure du
possible, a I'échelle des opérations sur lesquelles ils travailleront ensemble, a préserver les rez-de-
chaussée commerciaux existants.

= Accompagner le pble de centralité, les pbles secondaires et relais dans des
opérations de renouvellement urbain stratégiques et dans la diversification de
leur parc de logements
L’EPF Bretagne pourra étre particulierement sollicité afin d’accompagner le renouvellement urbain et
la densification de secteurs ou d’emprises stratégiques du pble de Dinan-Léhon et du cceur
d’agglomération (par exemple a I'échelle du terrain de la rue de Chateaubriant, de la friche
commerciale Leclerc).
Les besoins pour les personnes agées et les ménages a faibles ressources s'avérant conséquents sur
Dinan-Léhon et les communes limitrophes ou I'offre est essentiellement ciblée sur I'accession a la
propriété, 'EPF accompagnera les collectivités dans la diversification du parc de logements en
accentuant I'effort de production de logements locatifs sociaux (PLUS-PLAI) sur ces communes en
lien avec les orientations du PLUi-H.

= Accompagner la diversification du parc de logements sur les communes
littorales

Certaines communes littorales du territoire (Saint-Cast-le-Guildo, Saint-Jacut-de-la-Mer, Fréhel,
Plévenon) présentent une part conséquente de résidences secondaires dans leur parc de logements
dont il convient de limiter 'augmentation. Il s’agira pour 'EPF, en s’appuyant sur I'armature du PLUi-
H, d’accompagner ces communes dans la diversification de I'offre de logements par la production,
notamment, de logements locatifs sociaux et de logements en accession a la propriété afin de
maintenir une population résidente a 'année.

= Accompagner la restructuration des quartiers de gare
Les communes de Dinan, Caulnes et Plancoét abritent des gares, autour desquelles se développent
des quartiers a restructurer et requalifier. Dans ces contextes, 'EPF Bretagne pourra accompagner la
réalisation d’opérations mixtes de renouvellement urbain associant logements (dont logements locatifs
sociaux), commerces, services et équipements.

= Accompagner la requalification des friches
Il existe sur le territoire de 'agglomération un certain nombre de cas de sites en friche, qu’il s’agisse
de friches économiques ou de friches urbaines, a requalifier. L'EPF Bretagne pourra accompagner
I'agglomération et les communes dans la requalification de ces sites conformément a son Programme
Pluriannuel d’Intervention et aux priorités définies dans le PLUi-H.
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communes
Les communes du territoire de l'agglomération sont pour I'essentiel d’entre elles, et plus
particulierement pour les communes les plus rurales, confrontées aux enjeux de revitalisation et de
redynamisation des centres villes et centres-bourgs. L'EPF Bretagne pourra ainsi accompagner des
démarches globales de revitalisation, dans un accompagnement global portant a la fois sur I'aide aux
études et sur la réalisation d’opérations s’inscrivant en cohérence avec les orientations du PLUi-H et
avec le cadre d’intervention de 'EPF Bretagne, en renouvellement urbain.

= Accompagner Dinan Agglomération dans sa réflexion d’optimisation fonciere
des zones d’activités existantes

L’EPF pourra intervenir pour des projets d’optimisation du foncier dans les zones d’activités existantes
les plus stratégiques identifiées dans le cadre du PLUI-H. Cette intervention s’effectuera également en
cohérence avec la stratégie économique de I'agglomération en cours de définition.

Il s’agira concrétement pour 'EPF Bretagne d’identifier le potentiel foncier a lintérieur des zones

d’activités existantes en vue d’offrir une nouvelle offre de terrains a vocation économique sans
consommation supplémentaire de foncier.

Un travail conjoint entre I'intercommunalité et 'EPF pourra étre mis en place a titre d’expérimentation
a I'échelle de certaines zones ou parcs d’activités concernés pour identifier et qualifier le potentiel
foncier ou immobilier. A la suite, des démarches de négociation fonciére pourraient étre conduites par
'EPF apres saisine de l'intercommunalité auprés des propriétaires concernés en vue de portage(s)
foncier(s).

= Articuler les ingénieries au service d’un objectif commun de sobriété fonciére
La collaboration entre 'EPF et Dinan Agglomération permettra d’échanger sur 'ensemble des volets
suivants : stratégie de renouvellement urbain et de revitalisation des centralités, études de faisabilité
en amont d’'une maitrise fonciére publique, montage dopérations de renouvellement urbain,
cohérence des actions intercommunales,... le tout dans un objectif d’'un développement économe en
foncier et de moindre consommation des espaces agricoles et naturels.

L’EPF pourra mettre a disposition de l'intercommunalité son ingénierie dans le cadre des réflexions
concernant I'élaboration et I'évaluation de la stratégie fonciére intercommunale et I'observation
(notamment participation aux réunions de travail concernant la mise en place d’'un observatoire des
DIA en lien avec I'élaboration du PLUi-H, communication d’éléments d’étude sur les opérations dont le
foncier est porté par 'EPF...).

L’EPF Bretagne et Dinan Agglomération s’'informeront mutuellement des nouvelles sollicitations et de
'avancement des projets.
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CHAPITRE 4 : MODALITES D’INTERV

Dans le partenariat qu’il construit avec les collectivités bretonnes, 'EPF met a disposition de celles-ci
un accompagnement technique et financier au service de la politique d’économie d’espace, de mixité
sociale, fonctionnelle et générationnelle qu’il promeut. Cet accompagnement consiste principalement
en de l'assistance/ingénierie en matiére fonciere et immobiliere ainsi qu’en du portage foncier
comprenant les travaux propres a permettre 'aménagement ultérieur (déconstruction/dépollution
notamment). Il ne peut s’exercer que dans le cadre de conventions (article 4 du décret de création de
'EPF du 8 juin 2009, modifié par décret du 29 décembre 2014, et article L 321-1 du code de
'Urbanisme).

Article 4.1 : Ingénierie fonciere et immobiliére

Interventions proposeées :

L’EPCI et ses communes membres pourront faire appel a I'EPF pour des réflexions globales
concernant leur stratégie fonciére, ou des études sur des périmetres plus précis, ainsi que pour une
assistance technique et juridique en matiere immobiliére et fonciére.

Concernant les approches globales, 'EPF contribue, par la production d’outils méthodologiques
(référentiel foncier, recensement des friches, fiches réflexes sur le foncier, démarche centre bourg...)
a soutenir la réflexion des collectivités dans la mise en place d’une stratégie foncieére au service d’'un
projet de territoire respectueux du développement durable. Les équipes de I'EPF assurent
régulierement des présentations de ces démarches pour les expliquer aux collectivités.

L’EPF a également élaboré une boite a outils « réglementaires » sur la maitrise de 'aménagement
et du foncier afin de faire connaitre aux élus bretons les outils juridiques a leur disposition pour
encadrer et orienter le développement urbain de leur territoire. Elle est mise & jour réguliérement et les
outils propres a favoriser le renouvellement urbain et la mixité sociale y sont mis en avant.

Concernant 'accompagnement aux études, en lien avec une future intervention en portage
foncier, 'EPF pourra étre sollicité par les collectivités qui décideront de réaliser, en externe ou en
interne, un recensement de leur potentiel de renouvellement urbain (référentiel foncier) ou une étude
plus large devant mener a un schéma de référence de centre-bourg (« plan guide » par exemple).
Les rencontres régulieres avec les collectivités, a I'occasion ou non de sollicitations, sont aussi
'occasion d’expliquer les critéres d’intervention de I'EPF et leur raison d’étre, voire, aprés visite de
terrain, d’orienter la politique d’aménagement vers des projets économes en foncier,
susceptibles de bénéficier du portage foncier de I'établissement

L’EPF pourra également étre mobilisé pour assister les collectivités dans la définition des programmes
a réaliser sur des périmétres plus précis. L'EPF peut ainsi les soutenir dans le lancement d’études
pré-opérationnelles a réaliser par des bureaux d’études ou, ponctuellement et sur des périmetres
restreints et limités, procéder a des capacitaires et des comptes a rebours sommaires afin de
donner a la collectivité une idée du budget & mobiliser. Ce sont autant d’outils d’aide a la décision
destinés a sécuriser 'action de 'EPF et des collectivités.

Sur les études réalisées en externe, 'aide de I’EPF se traduit par :
- L’élaboration de cahiers des charges en vue du recrutement d’'un bureau d’études
- L’assistance au choix de ce bureau d’étude
- L’accompagnement de la collectivité tout au long de I'étude par la participation active aux
comités de pilotage et comités techniques, le rappel des criteres d’intervention de 'EPF
- La mobilisation de ses AMO/prestataires pour certaines évaluations (colt de
déconstruction/dépollution notamment)
- Eventuellement le versement d’'une subvention ne pouvant pas dépasser un certain
pourcentage du montant de I'étude et dans la limite d’'un plafond déterminé au cas par cas.
C’est la collectivité qui est maitre d’'ouvrage de I'étude, elle est donc a ce titre responsable de la
passation des marchés afférents et de leur suivi.
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et juridique en matiére immobiliére et fonciére.

Dans ce cadre, mais uniquement en lien avec une intervention en portage foncier, 'EPF peut
apporter aux collectivités une assistance en matiére immobiliere et fonciére. Par le biais de
renseignements juridiques et d’une assistance aux procédures, I'équipe de 'EPF explique les
différentes étapes, aide dans le choix de l'outil juridique (réglementaire ou contractuel) le plus adapté,
fournit des modeéles types et au besoin oriente vers les professionnels du droit et de I'immobilier ad
hoc. Le tout sans déborder du strict cadre de I'action fonciére.

Dans un souci de modération des prix du foncier, I'établissement met également a disposition des
collectivités son expertise technique en matiére fonciere. Il accompagne les collectivités pour
lesquelles il intervient en matiére de méthodes d’évaluation des biens et de moyens propres a limiter
la spéculation fonciére. Il peut faire procéder a des diagnostics techniques en vue de I'évaluation
des biens qu’il a ou aurait a acquérir.

Cadre conventionnel :

L’action de 'EPF ne s’envisageant que dans le cadre de conventions passées avec les collectivités
territoriales, I'ingénierie de 'EPF peut étre mobilisée de plusieurs fagons :

= Sur l’'accompagnement aux études :

- Si les réflexions de la collectivité en sont encore aux prémices et que, notamment, un éventuel
périmétre d’intervention de 'EPF en portage foncier a besoin d’étre précisé, la collectivité peut
signer avec l'établissement une « convention de veille fonciére » (CVF). Elle permet, sur un
périmétre relativement large, de définir les études a mener, leur objet et leur financement, et
donne a I'EPF la possibilité d’intervenir en portage foncier en cas « d’urgence », notamment au
gré des opportunités (dépot d’'une DIA en mairie notamment).

- Si les réflexions de la collectivité sont plus avancées, et notamment qu’un périmétre précis de
demande de portage foncier a 'EPF est arrété, la collectivité peut directement passer avec 'EPF
une convention opérationnelle (CO), qui intégrera un article relatif aux études.

= Sur l’assistance technique et juridique en matiére immobiliére et fonciére :

- Les équipes de I'EPF pourront étre mobilisées pour un accompagnement aux procédures
fonciéres et des évaluations immobiliéres multiples seulement si une CVF ou une CO a été
signée avec la collectivité.

Pour un conseil ponctuel a 'EPCI ou a ses communes membres (explication complémentaire sur
les fiches ressources et méthodologiques de I'EPF, compte a rebours rapide, question sur une
méthode d’évaluation, renseignement réglementaire ou juridique simple, etc.), la signature de la
présente convention cadre (CC) suffira.

Article 4.2 : portage foncier

Interventions proposées :

Le portage foncier constitue le cceur de I'action de 'EPF. Dans ce cadre, 'EPF apporte son aide aux
collectivités bretonnes par le biais des acquisitions immobiliéres et fonciéres qu’il conduit, des
procédures qu’il méne, des travaux qu'il réalise et de la revente des biens portés au moment
opportun.

= Neégociations et acquisitions fonciéres :
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Si la négociation est toujours le mode d’action privilégié, les acquisifigpsyReuyRRssafalre.Semsss-oe
différentes modalités : a 'amiable, par exercice d'un droit de priorité o ;
a un droit de délaissement, par expropriation, voire, lorsque cela est admis par la loi ou la
jurisprudence, par application de procédures spécifiques menées par 'EPF pour le compte de la
collectivité.

Les acquisitions se font toujours en concertation avec la collectivité. Notamment, les procédures
nécessitent quasi systématiquement une décision de I'assemblée délibérante ou de I'exécutif. De
méme en matiére amiable, avant toute offre aux propriétaires ou ayants droits, 'EPF soumet les
conditions d’acquisitions a la collectivité selon des modalités a définir avec elle.

Il est important de rappeler qu’en tant qu’établissement public de I'Etat, FEPF ne peut acquérir les
biens au-dela d’un plafond fixé par I'autorité compétente de I’Etat (a la date de signature des
présentes, le service France Domaine), éventuelle marge de négociation incluse. L’'EPF ne peut
« passer outre » cette évaluation en achetant un bien a une valeur supérieure (I'acquisition a une
valeur inférieure est toujours possible), sauf a ce que ladite valeur ait été fixée par le Juge de
'Expropriation dans le cadre de procédures spécifiques. Dans ses acquisitions, 'EPF a le souci
d’enrayer la spéculation fonciére et de ne pas créer de termes de référence dommageables pour les
collectivités.

Sur les demandes de préemptions, I'EPF vérifie avec la collectivité demandeuse si toutes les
conditions de légalité, interne comme externe, sont réunies avant d’intervenir. Les éléments de
motivation de la décision, notamment, doivent étre fournis par la collectivité. Il se mobilise également
rapidement, quand les délais le lui permettent, pour évaluer la pertinence de I'acquisition au regard du
projet envisagé et de son codt.

Concernant le montage des dossiers d’expropriation, ceux-ci se font avec I'appui de la collectivité,
seule a méme d’apporter les éléments de justification de I'utilité publique du projet qui ameénent a
utiliser ce type de procédure. Il peut donc étre demandé aux collectivités un travail de rédaction pour
la notice explicative et un travail d’explication et d’accueil des techniciens chargés des différentes
études, du commissaire enquéteur et du public.

=  Gestion / travaux :

Du fait de son éloignement géographique, sauf exception due a la taille du site, a sa complexité ou a
celle des contrats qui le grévent, les biens acquis par ’'EPF sont remis en gestion a la collectivité
dés leur date d’achat, aprés sécurisation par ’'EPF. La collectivité doit en assurer la surveillance,
les relations avec les éventuels locataires et le bon état d’entretien courant. Elle a la possibilité
d’accorder des conventions d’occupation précaire. Par contre, elle ne peut pas procéder a des
travaux de réhabilitation ou de viabilisation : pour cela, des montages juridiques ad hoc doivent
étre prévus.

N’étant pas aménageur, ’EPF ne peut entreprendre de travaux de réhabilitation du béti ou de
viabilisation des terrains (y compris les opérations antérieures nécessaires a cette viabilisation
telles qu’études d’impact ou fouilles archéologiques par exemple).

Par contre, ’EPF assure seul pendant la durée du portage les travaux de désamiantage, curage,
déconstruction sélective et dépollution des sols. Il peut également, quand le bati est destiné a étre
conserve, effectuer des travaux conservatoires (conservation du bon état de la structure, grosses
réparations au sens de I'article 606 du Code Civil si le bien a subi un dommage durant le portage).

= Cessions :

Les problématiques fiscales, juridiques, techniques et financiéres sont examinées, lorsque c’est
possible, dés la signature d’'une convention opérationnelle ou dés l'acquisition d’'un bien, afin
d’optimiser le montage qui sera proposé et I'opération envisagée par la collectivité, sous portage
foncier par 'EPF. Le but pour 'EPF est en effet de limiter les colts pour la collectivité tout en
recherchant la meilleure qualité de projet possible.

Lorsque le projet de la collectivité entre en phase opérationnelle, les équipes de I’EPF sont
mobilisées pour :

- calculer le prix de revente qui est basé sur le prix de revient c’est-a-dire les charges supportées
par 'EPF (prix d’achat, frais d’acte et de portage, travaux de déconstruction....) moins les
recettes (loyers, subventions...) qu’il a pu percevoir. Les modalités de calcul du prix de revient
sont précisées dans chaque CVF ou CO.
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- vérifier que les critéres de la convention opérationnelle sont bien 1espesiSsflBosONQGIMIESE BB s6-0E
général 5 ans a compter de la revente pour respecter ces critéres, f;
paiement de pénalités)

- assister la collectivité dans ses discussions avec le(s) cessionnaire(s)

- suivre la rédaction de I’acte en lien avec le notaire choisi par la collectivité et introduire dans les
actes les clauses propres a faire respecter le but d’intérét général de son action (clauses anti-
spéculatives, clauses de respect des criteres de mixité sociale ou de densité) et tout montage
juridique permettant a la collectivité de s’assurer que ses souhaits d’aménagement seront
respectés.

Cadre conventionnel :

Ces missions de portage foncier et de travaux se réalisent habituellement dans le cadre d’'une
convention opérationnelle d’action fonciére qui détermine :
- Le projet de la collectivité et les critéres qu’elle s’est engagée a respecter
- Le périmétre sur lequel porte le projet de la collectivité et donc les acquisitions de 'EPF
- Les prestations demandées a I'EPF : études, assistance, négociation, acquisition, portage
foncier, déconstruction / dépollution, etc.
- Les modalités d’acquisitions des biens : négociation amiable, préemption, expropriation...
- Les modalités de gestion des biens,
- Les modalités de la revente et du calcul de son prix (basé sur le prix de revient)
- Les modalités selon lesquelles 'EPF pourra percevoir, en lieu et place de la collectivité,
d’éventuelles subventions, de quelque sorte qu’elles soient, destinées a financer le projet,
- La durée de la convention et donc du portage, les modalités de modification et de sortie de la
convention
- Les moyens permettant de s’assurer que les objectifs définis seront atteints
- Les sanctions en cas de non-respect des critéres d’intervention de 'EPF

Exceptionnellement, en cas d’opportunité fonciére conduisant 'EPF a acquérir pour le compte de la
collectivité alors que son projet n’est pas encore finalisé, la mission de portage foncier, et sous
certaines conditions de travaux (pour mettre fin & un danger notamment), pourra se réaliser dans le
cadre d’'une convention de veille fonciére dont certains articles détermineront :

- Les modalités de gestion des biens,

- Les modalités selon lesquelles 'EPF pourra percevoir, en lieu et place de la collectivité,
d’éventuelles subventions, de quelque sorte qu’elles soient, destinées a financer le projet,

- La durée du portage, qui pourra étre différente de la durée de la convention, en fonction du
passage ou hon en phase opérationnelle,

- Les modalités de modification et de sortie de la convention,

- Les modalités de la revente en cas de passage ou non en phase opérationnelle

- Les modalités de calcul du prix de revente (basé sur le prix de revient)

Article 4.3 : Portage dans le cadre d’une préemption

Intervention proposée :

Concernant les droits de préemption et de priorité, si la collectivité signataire d’'une convention avec
'EPF (CVF, ou CO) n’est pas le titulaire du droit, elle s’engage a effectuer auprés de ce titulaire les
démarches nécessaires pour qu’il délegue son droit a 'EPF a l'occasion de l'aliénation des biens
compris dans le périmeétre conventionné.

En outre, afin de pouvoir répondre rapidement a d’éventuelles opportunités foncieres stratégiques
pour le développement de 'EPCI signataire des présentes ou de ses communes membres, il est
convenu que la signature de la présente convention cadre permettra a ’EPF d’intervenir par
exercice d’un droit de préemption, de priorité ou réponse a un droit de délaissement, sur
I’ensemble du territoire de ’EPCI, a la demande expresse du titulaire dudit droit et sur délégation de
ce titulaire
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Cadre conventionnel :

Le Directeur Général de 'EPF a regu délégation du conseil d’administration pour exercer les droits de
préemption et de priorité et répondre aux droits de délaissement. Cette demande de préemption sous
convention cadre sera donc instruite par 'EPF. Son action sera autant que possible précédée d'une
délibération de la collectivité demandeuse s’engageant sur le respect de critéres définis d'un commun
accord, sur la signature rapide d’une convention opérationnelle et sur le rachat du bien a l'issue
d’'une durée de portage qui, exceptionnellement, une convention opérationnelle n’étant pas encore
signée, partira a compter de la premiére des dates entre la signature effective de I'acte d’acquisition
(suite a la préemption) et la signature de la convention opérationnelle par 'EPF.

La signature de la présente convention cadre suffira en effet a permettre a 'EPF de procéder a
I'acquisition et au transfert de propriété par acte notarié, ou tout autre procédé s’y substituant, suite a
la préemption.
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CHAPITRE 5 : CADRE GENERAL D’IN

Article 5.1 : périmetre de la convention

La présente convention a pour périmétre celui du territoire de 'EPCI signataire, a la date de la
signature des présentes.

Cependant, si une nouvelle commune devait adhérer a cet EPCI, ce périmétre serait
automatiqguement étendu pour intégrer le territoire de cette nouvelle commune, sans qu’il soit besoin
d’avenant a la présente convention. L’extension prendrait effet le méme jour que la prise d’effet de
I'adhésion de la commune a I'EPCI.

De méme, si une commune n’ayant pas conclu de convention opérationnelle avec 'EPF devait quitter
'EPCI, le périmétre de la présente convention serait automatiquement diminué du territoire de cette
commune, sans qu’il soit besoin de passer d’avenant. La diminution prendrait effet le méme jour que
la prise d’effet de la sortie de la commune de 'EPCI.

Si une commune ayant conclu une ou plusieurs conventions opérationnelles avec 'EPF devait quitter
'EPCI, la présente convention continuerait a lui étre applicable jusqu’a I'expiration de la derniere
convention opérationnelle en cours.

Article 5.2 : durée de la convention —résiliation

La présente convention prendra effet & compter de sa signature par toutes les parties et se terminera
le 31 décembre 2020 (date de fin du PPl 2016-2020). Elle n’est pas renouvelable par tacite
reconduction.

La durée définie par la présente convention ne constitue pas une condition de validité des conventions
opérationnelles et/ou de veille fonciére qui ont été ou seront prises en application des présentes.

La présente convention peut étre résiliée par 'une ou l'autre des parties. La résiliation ne pourra étre
décidée que par 'assemblée délibérante de I'EPCI et le conseil d’administration de 'EPF. Elle prendra
la forme d’'un courrier recommandé et sera effective 6 mois aprés réception de ce courrier.

Article 5.3 : modalités de suivi de la convention

La présente convention cadre fera I'objet d’un suivi financier et opérationnel. Elle pourra donner lieu a
des réunions entre 'EPCI et 'EPF destinées a faire le point sur :

- les enjeux du territoire en matiére de stratégie ou d’actions fonciéres
- les opérations en cours et a venir, dans ce cadre

- les engagements financiers pluriannuels contractés dans ce cadre.

Fait en trois exemplaires originaux,

A Dinan, le A Rennes, le
Pour la Communauté d’agglomération Pour I’établissement public
« Dinan Agglomération » foncier de Bretagne,
Le Président, La Directrice générale,
Monsieur Arnaud LECUYER Madame Carole CONTAMINE
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R ETABLISSEMENT
PUBLIC FONCIER
DE BRETAGNE

CONVENTION OPERATIONNELLE
D'ACTIONS FONCIERES

COMMUNE DE DINAN
SECTEUR rue de Chateaubriand

Entre :

La commune de Dinan dont le siége est situé 21 rue du Marchix, BP 44162, 22104 DINAN, identifiée
au SIREN sous le n® 212 200 505 représentée par son maire, Monsieur Didier LECHIEN diment habilité
a signer la présente convention par délibération du Conseil municipal en date du 19 octobre 2017,

Ci-aprés désignee "la Collectivite",
Et

L'Etablissement Public Foncier de Bretagne, Etablissement Public a caractere Industriel et Commereciall,
dont le siége est situé au 72 boulevard Albert 1" - CS 90721 - 35207 RENNES Cedex 02, immatriculé
au RCS de Rennes sous le n° 514 185 792, représenté par sa Directrice Générale, Madame Carole
CONTAMINE, dament habilitée a signer la présente convention par délibération du Bureau en date du
26 septembre 2017,

Ci-apres désigné "I'EPF Bretagne",

s
72 boulevard Albert 1# - CS90721 - 35207 Rennes cedex 2
Tél : 0299 86 79 90 - Fax : 02 99 86 79 95

contact@epfbretagne.fr :]

www.epfbretagne.fr

a4
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Préeambule

Dinan (Cétes d’Armor)

La Ville de Dinan compte 11 403 habitants et est entourée par les communes de Quevert, Lanvallay,
Taden, Léhon. Elle est située a 22 km au sud-ouest de Saint-Malo. Dinan s'impose comme une cité
incontournable de la Bretagne culturelle et touristique. Ville d'art et d’histoire des 1985 et dotee d'un
des plus vastes Secteur Sauvegardé de France, la Ville de Dinan est également au cceur d'un bassin
d'emplois.

Elle est située dans le périmétre du SCOT du Pays de Dinan, approuvé le 20 février 2014. Le SCOT
distingue quatre familles de communes, et a ce titre, Dinan y est rattachée au « pdle de centralite
principale de Dinan ».

Afin de maitriser I'impact foncier de ses développements, le SCOT fixe, pour le « pdle de centralité
principale de Dinan », une densité minimale moyenne a 30 logements/hectare ainsi qu’un taux minimal
de logement sociaux a programmer sur le besoin en résidences principales estimées a 20%.

De plus la Commune de Dinan est couverte par un Plan Local d'Urbanisme approuvé le 18 décembre
2014,
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DINAN - Secteur rue de Chateaubriand

L'Etablissement Public Foncier de Bretagne (EPF Bretagne)

Créé par le décret n® 2009-636 du 8 juin 2009, modifié par le décret n° 2014-1735 du 29 décembre
2014, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne (établissement public d'Etat) a pour mission d’assister
les collectivités publiques sur les volets fonciers de leurs projets d'aménagement, en matiére
d'ingénierie (expertise et conseil), d'acquisition, de portage foncier et de proto-aménagement
(depollution/déconstruction). Dans ce cadre cet établissement est habilité, dans la région Bretagne, &
proceder pour le compte des collectivités territoriales a toutes acquisitions et procédures fonciéres,
opérations immobilieres, études et travaux de nature a faciliter 'aménagement au sens de l'article L
300-1 du Code de I'Urbanisme.

L'EPF Bretagne agit dans le cadre de critéres d'intervention détaillés dans son Programme Pluriannuel

d'Intervention (PPI) adopté par son conseil d’administration le 24 novembre 2015, notamment -

 larealisation d'opérations en renouvellement urbain, I'EPF Bretagne excluant de son cadre toute
intervention en extension urbaine. L'EPF Bretagne n'agit ainsi que sur des emprises situées dans
I'enveloppe urbaine constituée, en recherchant une optimisation de I'espace et une intégration
urbaine de ces emprises ;

* la priorité portee sur les opérations de logements, et notamment de logements locatifs sociaux, en
respectant un taux minimal de production de 20% de logements locatifs sociaux de type PLUS/PLAI
(ou dérogations décrites dans le PPI de 'EPF Bretagne) ;

» larecherche d’une certaine densité, suivant un ratio minimal de 20 logements par hectare ;

* larestructuration des zones ou fonciers d'activités économiques existants ;

* lamaitrise de secteurs intégrés a des périmetres de risques technologiques ou naturels, en vue de
limiter ou réduire I'exposition aux risques et la vulnérabilité des biens et des personnes ;

* atitre subsidiaire, la préservation des espaces naturels a forts enjeux en matiére ecologique et
soumis a dimportants risques de dégradation, et le soutien aux projets en faveur du
renouvellement des activités agricoles et a I'installation de jeunes agriculteurs.

Par ailleurs, de maniere transversale, 'EPF Bretagne porte une attention particuliere :

* aux demarches globales de revitalisation des centres-bourgs engagées par les collectivités : elles
pourront étre accompagnées par I'EPF Bretagne en matiére d'élaboration méthodologique,
d'études pré-opérationnelles et de mise en ceuvre fonciére des projets ;

+ aux possibilités de restructuration des friches ou emprises fonciéres délaissées : 'EPF Bretagne
pourra accompagner les collectivités sur cette thématique spécifique en apportant une ingénierie
préalable a toute action de portage.

L'action de I'EPF Bretagne pour le compte de I'Etat, des collectivités territoriales et de leurs
groupements, ou d'un autre établissement public, s'inscrit dans le cadre de conventions. Le PPI 2016-
2020 a défini différents types de conventions, fonction des différents stades d'intervention de I'EPF
Bretagne : convention cadre, convention de veille fonciére, convention opérationnelle.

Le projet rue de Chateaubriand sur la commune de Dinan décrit ci-aprés s'inscrivant dans les critéres
d'intervention de I'EPF Bretagne, il a été décidé de conclure une convention opérationnelle entre I'EPF
Bretagne et la commune de Dinan.

Cela exposé, il est convenu ce qui suit,
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DINAN - Secteur rue de Chqggaﬁul)riaﬂc{

CHAPITRE | - Objet de la convention

La présente convention vise :

« & définir les engagements que prennent la Collectivité et 'EPF Bretagne en vue de la réalisation
du projet défini ci-dessous, ainsi que les conditions dans lesquelles les biens acquis par 'EPF
Bretagne seront acquis, portés et revendus;

e apréciser la nature et les modalités d'intervention de I'EPF Bretagne.

Article 1.1 - Projet et engagements de la Collectivité

A l'entrée de ville Sud de Dinan, & proximité immédiate du centre hospitalier René Pleven et en face du
camping municipal, se situe un ensemble de deux parcelles constituant un secteur stratégique pour le
développement de I'habitat. Ces deux parcelles (AT 263 et AT 264) résultent du découpage de la
parcelle mére AT 152 de 3.727 m?. La commune souhaite acquérir une partie non batie de ce foncier a
la topographie marquée et étudier les conditions de sa densification pour un projet de logements. Elle
a encadré le devenir de ce secteur dans le Plan Local d’'Urbanisme, en instituant une servitude de
secteur a projet prenant fin en décembre 2019.

La commune a sollicité le Conseil d'Architecture, d'Urbanisme et de I'Environnement des Cotes d’Armor
(CAUE22) pour une réflexion amont sur le secteur a urbaniser. Cette pré-étude a permis d'identifier les
principaux enjeux autour de I'aménagement du site et d’aboutir, a ce stade provisoire, a la formulation
d'une hypothése de 6 logements en maisons individuelles groupées formant un front bati le long de la
rue Chateaubriand sur le périmétre d'intervention fonciere.

A la suite de cette réflexion amont apportée par le CAUE22, la Ville souhaite engager une étude preé-
opérationnelle approfondie sur le site. Cette étude sera envisagée en lien étroit avec la problématique
de circulation aux abords de la parcelle, et notamment la prise en compte du projet de réaménagement
du carrefour de I'hdpital faisant I'objet d'un emplacement réservé au PLU. L'aménagement de la parcelle
devra également prendre en compte le périmétre de co-visibilité lié aux remparts de Dinan. Les

opérateurs seront associés a cette réflexion pour déterminer leurs conditions d’intervention et la
faisabilité du projet.
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DINAN - Secteur rue de Chateaubriand

A travers le projet rue de Chateaubriand objet des presentes, la Collectivité s'engage a respecter les
critéres suivants sur les parcelles qui seront portées par I'EPF Bretagne :

+ aminima 50 % de la surface de plancher du programme consacré au logement ;

* une densité minimale de 25 logements/ha & I'échelle du foncier exploitable (hors partie sud de la
parcelle AT263 pour 420m?) sachant que pour les projets mixtes, 70 m? de surface plancher
d'équipements, services, activités ou commerces équivalent a un logement ;

 dansla partie du programme consacrée au logement : 20 % minimum de logements locatifs sociaux
de type PLUS-PLAI.

La commune de Dinan fait partie de I'intercommunalité¢ Dinan Agglomération qui a conclu avec I'EPF
Bretagne une convention cadre le 08 septembre 2016. Dans cette convention cadre, le projet de la rue
de Chateaubriand fait partie de I'enjeu « Favoriser la densification et le renouvellement urbain des
centralités des communes »

L'intercommunalité Dinan Agglomération a délivré un avis favorable sur la signature d'une convention
opérationnelle d'actions fonciéres entre 'EPF Bretagne et la commune de Dinan par un avis du bureau
en date du 18 septembre 2017.

Article 1.2 - Nature des interventions de 'EPF Bretagne

> 1.2.1 - Etudes pré-opérationnelles

L'EPF Bretagne peut accompagner la Collectivité pour la réalisation d'études pré-opérationnelles &
I'aménagement et/ou apporter son ingénierie technique en matiére de foncier pour la réalisation
d’études ponctuelles de faisabilit¢ (comptes a rebours, bilans d’opérations...). Les études pré-
opérationnelles concernent notamment des études de sites, des études urbaines, des études de
faisabilité, de pré-programmation...

Cet accompagnement a pour but d'apporter une expertise dans les différents domaines liés au projet
(juridique, financier, technique...). LEPF Bretagne accompagnera ainsi le maitre d'ouvrage, s'il le
souhaite, dans I'analyse de la faisabilité économique et programmatique du projet, afin d'anticiper au
mieux les sorties opérationnelles du projet et en vue de sécuriser les acquisitions qui pourraient étre
engagees. L'EPF Bretagne s’assurera que I'ensemble des aspects fonciers soient pris en compte dans
la conception et la planification des projets et ce au regard de ses objectifs.

L'accompagnement de 'EPF Bretagne pourra porter notamment sur les actions suivantes -

»  assistance pour la rédaction d’un cahier des charges et assistance au choix d'un bureau d'études ;

» assistance générale et suivi de la réalisation de I'étude au regard des enjeux fonciers et de la
perspective d'une mission de portage de la part de 'EPF Bretagne (participation de 'EPF Bretagne
aux comités techniques et/ou comités de pilotage notamment) ;

*  contribution & la définition programmatique du projet.

L'EPF Bretagne n’assurera pas le réle de maitre d'ouvrage, sont donc exclus de I'accompagnement :
+ lensemble des procédures de passation des marchés publics, quelle que soit la nature des

marchés (en ce sens, 'EPF Bretagne n'assurant pas la maitrise d'ouvrage, ne sera pas
linterlocuteur direct du prestataire) ;
+ lensemble des missions dévolues au(x) prestataire(s) désigné(s) par le pouvoir adjudicateur.

La Collectivite s'engage a informer I'EPF Bretagne, tout au long de I'étude pré-opérationnelle, en temps
réel par courrier ou courriel :

« de tout élément relatif a I'étude : tenue et planning des réunions, contenu, compte-rendu, support
de présentation. Notamment, I'EPF Bretagne sera systématiquement invité aux réunions de
suivi de I'étude (types COTECH et COPIL), et ceci dans un délai raisonnable pour permettre
sa participation ;

* de tout élement relatif aux mutations fonciéres sur le secteur d’études -

+ de toutes évolutions éventuelles du contexte de I'étude : cadre réglementaire, sollicitation
d'opérateurs ou de bailleurs, etc.

6/21



SR VEVIVERY]

DINAN - Secteur rue de Chateaubriand

Aprés le rendu final de I'étude, dont un exemplaire sera remis a I'EPF Bretagne, la Collectivité continuera
ainformer 'EPF Bretagne de la suite opérationnelle du projet (marché de maitrise d'ceuvre, engagement
d'un bailleur ou d’'un opérateur, dépdt d'un permis d'aménager ou d'un permis de construire, ...} et des
modalités de réalisation de son projet (procédure, financiéres, échéances, ...).

L'EPF Bretagne participera au financement de ces études pré-opérationnelles dans la double limite de
30 % de leur montant HT et d'un plafond de 7.000 € HT. Ce plafond sera éventuellement revisable suite
a la réception des offres des prestataires extérieurs, sur décision de la Directrice Générale de I'EPF
Bretagne.

Le versement de cette subvention est soumis au respect des termes de la présente convention et
notamment :
- convocations aux réeunions dans des délais raisonnables ;
- transmissions des supports de présentation d'étude dans des délais permettant a 'EPF
Bretagne de les etudier pour faire ses remarques en réunion ;
- transmission des rendus intermédiaires et du rendu final complet de I'étude des réception par
la Collectivité ;
- étude menée dans l'optique d'un portage EPF Bretagne et cherchant & respecter les
orientations de son PPI.

> 1.2.2 - Diagnostics techniques

Si besoin, 'EPF Bretagne pourra mobiliser ses prestataires pour des diagnostics techniques afin

d'estimer le montant des travaux de déconstruction/désamiantage/curage ou de depollution a realiser.

Il s'agit notamment des études historiques et documentaires, des sondages de sols, des prélevements

amiantes, des diagnostics structure, etc.

Sauf exception, 'EPF Bretagne sera maitre d'ouvrage de ces études dont il transmettra les resultats et
analyses a la Collectivité. llIs serviront notamment & estimer le colt des travaux necessaires au proto-
ameénagement. Concernant leur financement :

» I'EPF Bretagne supportera le collt de I'assistance a maitrise d'ouvrage déconstruction / dépollution,
c'est-a-dire les prestations de son AMO actuellement bénéficiaire d’'un marché a bon de
commande, pour tout ce qui rentre dans les prestations habituelles ;

« sauf exception, 'EPF Bretagne reportera sur la Collectivité les colts suivants :

- prestations de son AMO dépassant les prestations habituelles ;

- diagnostics techniques réalisés par d’autres prestataires que 'AMO de I'EPF Bretagne et
notamment : sondages pollution, étude hydrogéologique, diagnostics immobiliers avant-vente
ou avant travaux ou levée de doute (plomb, amiante, parasitaire), diagnostic structure, etude
pyrotechnique, étude radioactivite, diagnostic dechets, etc.

Ces colts seront inclus dans le prix de revient des biens en portage.

> 1.2.3 - Actions fonciéres

La Collectivité confie a I'EPF Bretagne la mission de conduire des actions fonciéres de nature & faciliter
la réalisation du projet défini & l'article 1.1 sur le secteur opérationnel désigné a l'article 2.1. Cette
mission pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

« acquisitions fonciéres par tous moyens : amiable, procédures, etc. ;

o assistance a la Collectivité dans le suivi de certaines procedures (ex : biens sans maitre) dans ou

a proximité du périmétre désigné a I'article 2.1 des presentes

sécurisation des biens portés ;

portage foncier et, exceptionnellement, gestion de ces biens ;

recouvrement / perception de charges diverses ;

réalisation de travaux, notamment de sécurisation, déconstruction/dépollution ou mesures

conservatoires ;

revente des biens acquis ;

« encaissement de subventions afférentes au projet pour gu'elles viennent en déduction du prix de
revente des biens ou du remboursement des études. A cet égard, dans le cas ou la Collectivite
percevrait directement des subventions en vue de l'acquisition des biens objet de la présente
convention, la Collectivité pourra les reverser dés perception a I'EPF Bretagne.
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DINAN - Secteur rue de Chateaubriand

CHAPITRE Il - Cadre général de la convention

Article 2.1 - Périmétres d'intervention

> 2.1.1 - Périmetre opérationnel

Sur le périmeétre défini ci-apres, I'EPF Bretagne est autorisé a :

* acquerir tous les biens fonciers et immobiliers, ainsi que les biens meubles qui en seraient
l'accessaire ;

e assurer, sur les biens qu'il acquiert, la libération des lieux en mettant fin aux locations et
occupations de tous types, de maniére amiable ou judiciaire ;

* procéder, a la demande de la Collectivité ou de sa propre initiative, & toute étude spécifique au
projet, diagnostic technique, etc., éventuellement en faisant appel & des prestataires extérieurs :

» realiser des travaux, notamment de proto amenagement (déconstruction/dépollution) ou travaux
conservatoires et de sécurisation.

Parcelles situées dans le périmeétre au jour de la signature des présentes

Commune de DINAN
Références cadastrales Contenance cadastrale
Suffixe "p" : partie de parcelle a acquérir
AT 152p 2644 m?
Contenance cadastrale totale 2644 m?

Dans le cas de I'acquisition d’une partie de parcelle, la contenance cadastrale a acquérir sera rendue
definitive a l'issue de I'établissement d’un Document Modificatif du Parcellaire Cadastral.

Il est a noter qu'au jour de la signature des presentes, la parcelle précitée AT 152p fait I'objet d'une
division parcellaire en deux parcelles filles cadastrées AT 263 (2158m?) et AT 264 (1500m?). La
parcelles AT 263 est a acquérir intégralement tandis qu’'une partie seulement de la parcelle AT264p
sera a acquérir (contenance d'acquisition d'environ 486m?) comme figuré sur le plan du périmétre
opérationnel ci-aprés.

Ledit périmétre, se situant sur la commune de Dinan est celui indiqué en rose sur le plan ci-aprés.
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> 2.1.2 - Extension exceptionnelle du périmetre opérationnel et périmetre
d'études

Pour les acquisitions de biens, 'EPF Bretagne interviendra exclusivement sur le périmetre défini ci-
dessus.

Par dérogation, de maniére ponctuelle et exceptionnelle, 'EPF Bretagne pourra intervenir a la demande
de la Collectivité, pour acquérir toutes parcelles situées en dehors de ce périmétre si et uniguement si,
en cours d'opération, ces acquisitions conduisent a une plus grande satisfaction des objectifs poursuivis
par la présente convention. Dans ce cas de figure I'EPF Bretagne interviendra dans les mémes
conditions que dans le périmétre dé&fini ci-dessus.

Pour les études, dans un souci de cohérence globale de I'action de la Collectivite, 'EPF Bretagne pourra
intervenir sur le périmétre le plus approprié, sans se circonscrire forcément aux limites du projet ou du
territoire de la Collectivité signataire.

Article 2.2 - Durée de la convention - Avenants — Résiliation
La présente convention opérationnelle prend effet a compter de la date de sa signature par
I'ensemble des parties pour se terminer le 26 novembre 2024.

Il est précisé que malgré la signature d’'une convention cadre entre I'EPF Bretagne et I'intercommunalite
de Dinan Agglomération, la légalité et/ou la durée de ladite convention cadre ne constitue pas une
condition de validité des conventions opérationnelles prises pour son application. Ainsi, si une
convention opérationnelle a une date d'échéance postérieure & la date de fin de la convention cadre,
cela n'aura pas d'incidence sur la validité de la convention opérationnelle en question.

La présente convention pourra faire I'objet, par voie d'avenant, d'ajustements ou de précisions qui
s’avéreraient nécessaires a la bonne mise en ceuvre du dispositif conventionnel.

La convention peut étre résiliée & la demande de la (d'une) Collectivité si elle renonce & son projet. Elle
peut étre résiliée par 'EPF Bretagne pour non-respect d'une ou de plusieurs clauses de la présente
convention. La résiliation ne pourra étre décidee que par 'assemblée déliberante de la Collectivité ou
le bureau de I'EPF Bretagne. Elle sera notifiée a l'autre ou aux autres partie(s) par un courrier
recommandé et sera effective a la premiere réception de ce courrier par une des parties.

A noter gu'en cas de convention multipartite, les autres parties pourront décider de continuer seules la
présente convention. Cette convention pourra alors faire I'objet d'un avenant pour en exclure la partie
souhaitant la résilier, ou étre résiliée et remplacée par une nouvelle convention opérationnelle.

L'EPF Bretagne établira alors, sous deux mois, un état des frais refacturables et/ou des biens en portage
au titre de la présente convention et de leurs colts de revient. La Collectivite sera tenue de rembourser
ces frais et/ou de racheter ces hiens a 'EPF Bretagne a leur prix de revient, (éventuellement augmenté
de la pénalité prévue a l'article 5.6 de la présente convention sauf exemption accordée par le bureau
de 'EPF Bretagne), dans I'année qui suivra la résiliation mais sans pouvoir dépasser la date de fin de
la présente convention.

Article 2.3 - Engagement financier de 'EPF Bretagne

L'engagement financier de 'EPF Bretagne au titre de la présente convention comprend les dépenses

lites aux actions fonciéres et aux diagnostics techniques, notamment :

» des prix d'acquisition et frais annexes (frais d'acte, de géometre, de contentieux, commission
d’agence, etc.) ;

« des indemnites liees aux évictions ;

» des travaux, notamment des travaux de proto-aménagement (déconstruction / dépollution) et
travaux conservatoires ;

= des prestations de tiers liées a certaines études conditionnant la réalisation du projet (diagnostics
techniques, études de sols, de dépollution, études préalables aux travaux) ;

» des dépenses engendrées par la gestion des biens (sécurisation, entretien, imp6ts, assurance,
gardiennage, etc.).
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L'ensemble de ces dépenses seront imputées sur le prix de revente des biens acquis ou feront 'objet
d'une demande de remboursement a la Collectivité en cas de résiliation anticipée de la présente
convention,

Concernant la présente convention, 'engagement financier global de I'EPF Bretagne est limité a
305 000 euros HT.

Ce montant ne constitue cependant pas une condition de legalité des acquisitions et/ou des dépenses
effectuées.

Article 2.4 - Transmission de données

> 2.4.1 - Documents d'urbanisme

La Collectivité s’engage a transmettre a 'EPF Bretagne I'ensemble des documents d'urbanisme (le cas
echéant POS, PLU, Carte communale, SCOT, PLH, AMVAP...) nécessaire a la mise en ceuvre de la
présente convention, de préférence dans un format numerique.

Dans le cas ol ces documents existent sous une forme exploitable par un Systéme d’Information
Géographique, ils seront transmis a 'EPF Bretagne dans un format interopérable.

> 2.4.2 - Documents produits ou récoltés dans le cadre des études

Chaque maitre d’ouvrage d'études ou de diagnostics techniques s'engage a transmettre aux autres
parties & la présente convention les résultats complets de ces études et diagnostics tels qu'il leur auront
été fournis par leurs prestataires respectifs, et ce dés leur reception.

La Collectivité s’engage & transmettre a 'EPF Bretagne tout document ayant trait aux secteurs de
projets (documents de ZAC, plans topographiques, plans de voirie, plan des réseaux, schéma
d'aménagement, études préalables...) de préférence sous forme numerique.

Article 2.5 - Dispositifde suivi

L'EPF Bretagne fera parvenir annuellement a la Collectivité un compte-rendu des actions conjointes
menées sur le secteur de projet ainsi que le bilan des éventuelles acquisitions et le suivi du prix de
revient,

Notamment, si des biens sont en cours de portage, au cours du 1¢" semestre de chaque année jusqu'a
la fin dudit portage, 'EPF Bretagne notifiera a la Collectivité le colt previsionnel de revente di pour
I'ensemble des biens portés au titre de la présente convention, projeté a la date maximale de fin de
portage.

De maniere générale, tout au long de la présente convention, sur sollicitation de I'EPF Bretagne ou de
la Collectivite, les parties, ainsi que tout partenaire du projet de la Collectivité, feront le point sur le projet,
autant que de besoin, pour faire un état de 'avancée des négociations et du calendrier de I'opération,
ou pour tout probléme pouvant survenir concernant I'exécution de la présente convention ou la gestion
des biens acquis.

Cependant, si la priorité sera donnée a la négociation amiable, I'acquisition compléte de lemprise
opérationnelle, ou tout au moins d'une emprise permettant un projet cohérent respectant les critéres de
la présente convention, nécessitera peut-étre la mise en ceuvre de procédures coercitives comme
I'expropriation.

Aussi, au plus tard a I'issue de la 3¢™ année de convention, les parties se réuniront donc pour faire un
point des avancées du projet, des acquisitions réalisées, des negociations amiables en cours et de la
nécessité ou non de mettre en ceuvre de telles mesures.
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Si ces mesures sont nécessaires a la réalisation d'un projet respectant les critéres de la présente

convention sur 'ensemble du périmétre opérationnel la Collectivité aura le choix :

» soit de les mettre en ceuvre dés I'année suivante, en collaboration avec 'EPF Bretagne ;

« soit de revoir son projet pour en réduire le périmétre opérationnel mais tout en permettant la
réalisation d’'un projet cohérent respectant les critéres de la présente convention.

Si la Collectivité ne souhaite ni utiliser les mesures coercitives nécessaires ni revoir le périmétre

opérationnel (et éventuellement son projet), 'EPF Bretagne pourra alors résilier la présente convention

et la Collectivité sera tenue de racheter les biens en portage a leur prix de revient ; il sera alors fait

application de la pénalité prévue a I'article 5.6 des présentes.

Deux ans avant la fin de la présente convention, & moins que la totalité des biens en portage n'ait déja
eté revendue, 'EPF Bretagne et la Collectivité se réuniront pour faire le point sur le projet et sa sortie
opérationnelle. La Collectivité s'engage alors a mettre tout en ceuvre pour trouver un/des porteurs de
projet (appel a projet, prospections...) ou & s'organiser pour mettre en ceuvre elle-méme le projet en
régie.

A lissue de la revente des biens a la Collectivité ou & I'(aux) opérateur(s) qu'elle aura choisi(s), la
Collectivité transmettra & 'EPF Bretagne tout document attestant de la réalisation opérationnelle du
projet et du respect des critéres de la présente convention, ceci notamment pour permettre la vérification
de la conformité du projet aux critéres arrétés dans la présente convention.

Articla 2.6~ Contontieux

A l'occasion de toute contestation ou tout litige relatif a I'interprétation ou a I'application de la présente
convention, les parties s’'engagent a rechercher un accord amiable.
A défaut d'accord, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de RENNES.

(-
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CHAPITRE Ill - Acquisitions par I'EPF Bretagne

Article 3.1 - Modalités d’acquisition

Sur le(s)périmetre(s) d'intervention défini(s) & l'article 2.1, 'EPF Bretagne s'engage & acquérir les
assiettes fonciéres nécessaires 4 la réalisation du projet soit par négociation amiable, soit par exercice
d'un droit de préemption ou de priorité s'il existe, soit par substitution & la Collectivité sur réponse & un
droit de délaissement, soit par expropriation, soit par toutes autres procédures ou moyens légaux.

Le cas échéant, la Collectivité s'engage a prendre ou a solliciter auprés de I'autorité compétente la
décision nécessaire a la délégation a 'EPF Bretagne, des droits de préemption, de priorité ou de réponse
aux droits de délaissement.

La Collectivite transmettra 'ensemble des données utiles & |a réalisation de la mission de I'EPF Bretagne :
decision instaurant le droit de préemption, de priorité ou de délaissement, décision déléguant la réponse
ou I'exercice du droit a 'EPF Bretagne, éléments de projets sur les secteurs d'intervention, etc.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours a l'expropriation. S'il est
decidé que I'EPF Bretagne sera bénéficiaire de la Déclaration d'Utilité Publique (DUP), en vue du transfert
de propriéte de biens & son profit & I'issue de la procédure, I'EPF Bretagne et la Collectivité constitueront
conjointement le dossier de DUP.

De maniere générale, la Collectivité apportera son concours a la mise en ceuvre de toute procédure
déléguee a 'EPF Bretagne (parcelle en état d'abandon manifeste, etc.).

Article 73.2 - Pr__ix_t_:!_’aggy_@itiqn )

Les acquisitions effectuées par I'EPF Bretagne se dérouleront selon les conditions évoquées dans la
présente convention, a un prix maximum correspondant a I'estimation de France Domaine (ou de tout
organisme qui y serait substitué) ou le cas échéant fixé par le juge de I'Expropriation.

En cas d'absence d'avis de France Domaine (bien inférieur au seuil minimal de consultation, absence de
réponse dans le délai légal...) 'EPF Bretagne pourra acquérir a un prix librement déterminé par lui, ce
prix devant étre inférieur au seuil minimal de consultation, sauf cas d'absence de réponse de France
Domaine au bout du délai légal dans le cadre d'une préemption.

Dans tous les cas, avant toute offre ferme, 'EPF Bretagne avertira la Collectivité sur le prix et les
conditions qu'il propose au propriétaire.

Article 3.3 - Durée du portage

Le portage des biens acquis dans le cadre de la présente convention prend fin au plus tard a la date de
fin de la presente convention opérationnelle. Cette date maximale de fin de portage concerne également

les biens éventuellement acquis dans le cadre d'une convention de veille fonciére et s'intégrant a la
presente convention opérationnelle.

Article 3.4 - Taux d’actua_li__sati_on — Modalités de calcul

Les biens acquis par 'EPF Bretagne pour le compte de la Collectivité (dans le cadre de la présente
convention opérationnelle ou d’une convention de veille fonciére I'ayant précédée) feront I'objet d’un taux
d’actualisation annuel fixé en pourcentage du montant des acquisitions hors frais.

Vot/
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Pour la premiere année de portage, le calcul se fera prorata temporis & compter de la date de signature
de l'acte authentique ou du paiement des indemnités d'expropriation jusqu'au 31 décembre de la méme
annee.

Pour la derniére année de portage, tout trimestre échu sera d.

En cas de paiement fractionné du prix, le taux d'actualisation continuera & s'appliquer sur la fraction du
prix non encore versee.

Au jour de la signature des présentes le taux d'actualisation est fixé a 0 %.

Si jamais le taux d'actualisation devait étre modifié, le nouveau taux serait automatiquement appliqué
aux biens en portage a compter du 1% janvier suivant la décision de changement du taux.

Sauf avenant justifié par des conditions particuliéres prolongeant la durée de portage, toute absence de
rachat par la Collectivité, a la fin de la durée maximale de portage prevue, donnera lieu a 'application
d'un taux d’actualisation égal a 5 % par an du prix d’achat du bien.

A la fin du portage, les frais liés au taux d'actualisation constitueront un élément identifié du prix de

revente, afin d’obtenir un prix de revient actualisé, et seront inclus dans le titre de recette visant au
reglement du prix de vente.
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CHAPITRE IV - Modalités de portage

Article 4.1 - Jouissance et gestion des biens acquis

> 4.1.1 - Remise en gestion

Sauf disposition contraire actée par un echange écrit entre 'EPF Bretagne et la Collectivité, les biens
sont remis en gestion a la Collectivité :

- dés que I'EPF Bretagne en devient propriétaire pour les biens non batis ;

- dés la signature du PV de gestion pour les biens batis.
Cette remise en gestion autorise la Collectivité a utiliser le bien dés lors que son état le permet, sous sa
responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise en ceuvre du projet.

Toutefois, si les circonstances I'exigent, PEPF Bretagne se réserve le droit de procéder a une

sécurisation des biens portés avant la remise en gestion. Les frais de cette sécurisation seront

reportés sur le prix de revente du bien. La Collectivité pourra cependant proposer d'effectuer en régie

les mesures prévues par 'EPF Bretagne, par le biais de ses services techniques, afin d’en diminuer le

colt. Il s’agit notamment :

» de la mise en place de dispositifs de verrouillage/blocage des ouvrants pour éviter les intrusions :

* de larealisation de dispositifs empéchant I'accés a un terrain ou un bien (cloture, fossé, merlon...)
avec eventuellement un dispositif d’accés sécurisé (ex : portail) ;

» de l'installation et de 'abonnement & un dispositif de vidéo surveillance avec levée de doute ;

+ del'étayage de batiments, de réparations urgentes ou effectuées a titre conservatoire ;

¢ dedemolitions partielles nécessitées par I'état de délabrement ou d'insalubrité de certains batiments

+ de travaux de mise aux normes minimales en cas de bien loués et/ou présentant un danger pour le
locataire ou pour les tiers.

Qu'ils fassent ou non I'objet d'une sécurisation préalable, les biens batis portés par I'EPF Bretagne feront
I'objet le plus rapidement possible d'un PV contradictoire de remise en gestion entre 'EPF Bretagne et
la Collectivité. Ce PV indiquera I'état du bien et les éventuelles mesures de sécurisation prises a sa date.
La Collectivité en charge de la gestion du bien devra veiller a maintenir le bien dans un semblable état
jusqu’au jour de sa cession par I'EPF Bretagne.

La gestion est entendue de maniére large et porte notamment (et sans que cette liste soit exhaustive)

sur:

* la gestion courante qui comprend notamment la surveillance, I'entretien des biens, des espaces
verts, les mesures conservatoires le cas échéant : travaux de sécurisation, fermeture de sites,
declaration auprés des autorités de police en cas d'occupation illégale (squatt), etc. :

» les relations avec d'éventuels locataires ou occupant, la perception des loyers et redevances, la
récupération de charges, les réparations a la charge du propriétaire ne constituant pas de grosses
reparations sur sens de 'article 606 du Code civil, etc.

La Collectivité désignera auprés de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
I'EPF Bretagne. La Collectivité visitera les biens periodiquement, au moins une fois par trimestre pour les
biens non occupés, une fois par an pour les biens occupés et apres chaque événement climatique
exceptionnel. La Collectivité informera sous 48 heures maximum I'EPF Bretagne des événements
particuliers comme les atteintes aux biens, occupations illégales (squatt), contentieux, interventions sur
le bien...

De méme, la Collectivité informera immédiatement 'EPF Bretagne de tous travaux ou interventions lui
paraissant nécessaires sur les biens portés pour assurer leur conservation ou leur non dangerosité vis-
a-vis des tiers. Elle l'informera également de toute demande de travaux ou intervention sollicitée par un
tiers (voisin, riverain, administration, habitant de la commune, etc.) ou par les locataires/occupants.
L'interlocuteur désigné par la Collectivité donnera a I'EPF Bretagne son avis sur 'opportunité technique
de cette demande.

e
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Pour ces demandes d’intervention ou travaux, |'interlocuteur désigné par la Collectivité, et en fonction

des moyens humains, techniques et financiers de celle-ci :

» proposera l'intervention des services technigues de la Collectivité en régie lorsque cela est possible
et pertinent, notamment pour les mesures d'urgence a prendre (colmatage de fuite, bachage de
toiture, fermeture des ouvrants...) ;

o si une intervention en régie n'est pas possible et que la demande parait recouvrir une depense
inférieure & 15 000 € : linterlocuteur désigné par la Collectivité sera le relais technique de I'EPF
Bretagne pour l'intervention d'un prestataire extérieur, en collaboration avec la cellule travaux de
I'EPF Bretagne (détermination en commun des taches a effectuer, visites d'entreprises pour des
devis au nom de I'EPF Bretagne, bon déroulement de la prestation commandée, réception des
travaux...) ;

« Sila demande parait recouvrir une dépense supérieure a 15 000 € : il informera I'EPF Bretagne des
travaux ou taches a effectuer selon |ui. L’EPF Bretagne se chargera de la consultation.

Hors intervention en régie par la Collectivité, dans tous les cas, les commandes seront passées par 'EPF

Bretagne qui procedera au paiement des factures établies a son nom.

L'EPF Bretagne acquittera les impéts et charges de toutes natures dus au titre de propriétaire de
limmeuble ainsi que les éventuelles charges d’entretien et de copropriéte.

L'ensemble de ces sommes seront intégrées au prix de revient.
> 4.1.2 - Biens occupés au moment de I'acquisition

» Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, la Collectivité assure directement la gestion des biens occupés. Dans ce cas, elle
percoit les loyers et charges et assure le paiement des charges d'entretien et de fonctionnement
afférentes au bien dont I'EPF Bretagne est propriétaire, y compris charges de copropriéte. Elle assure
les relations avec les locataires et occupants et est le relai technique et institutionnel de 'EPF Bretagne
aupres d'eux et des tiers.

o Cessation des locations et occupations

Sauf avis contraire de la Collectivité, 'EPF Bretagne se charge de la libération des biens.

L'EPF Bretagne appliquera les dispositions en vigueur (légales ou contractuelles) selon la nature des
baux ou des conventions d'occupation en place, pour donner congés aux locataires ou occupants. L'EPF
Bretagne mettra tout en ceuvre, dans la limite des dispositions Iégales, pour libérer le bien de toute
location ou occupation au jour de son utilisation définitive pour le projet de la Collectivité,

En particulier, la Collectivité et 'EPF Bretagne se concerteront afin d'engager les libérations en tenant
compte des droits des locataires occupants et du calendrier de réalisation de I'opération. La Collectivite
pourra étre sollicitée pour trouver des solutions de relocalisation ou relogement si cela et nécessaire
et/ou obligatoire.

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

> 4.1.3 - Mises en locations
Si la Collectivité a en charge la gestion des biens portés, elle pourra accorder des locations ou mises a
disposition a des tiers. Elle devra alors s'assurer que les biens qu'elle souhaite faire occuper sont dans
un état locatif conforme a la réglementation en vigueur. Si cette mise en location nécessite une mise aux

normes, celle-ci sera a la charge de la Collectivité. Elle informera immeédiatement 'EPF Bretagne de ces
mises en location ou a disposition et encaissera les revenus afférents.

&~ b
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Les éventuelles occupations ne pourront &tre consenties que sous les formes précaires et révocables
spécifiquement autorisées par la loi lorsque le bailleur est une personne publique, notamment les
dispositions spécifiques :

+ de laloi du 6 juillet 1989 sur les immeubles a usage d'habitation, relatives aux logements donnés
en location a titre exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ;

» defarticle L 221-2 du Code de I'urbanisme qui indique que les immeubles acquis pour la constitution
de réserves fonciéres "... ne peuvent faire 'objet que de concessions temporaires qui ne conférent
au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit 4 se maintenir dans les lieux lorsque
limmeuble est repris en vue de son utilisation définitive".

La durée d'occupation sera strictement limitée a la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas la
mise en ceuvre du projet.

Dans cette hypothése, la Collectivité fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau,
électricité, gaz, entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs, etc.).

Si, par exception, la gestion était confiée a 'EPF Bretagne, celui-ci bénéficierait alors des mémes droits
et obligations que ceux définis ci-dessus. Si I'EPF Bretagne décide de louer ou de mettre & disposition
les biens, il encaissera les loyers correspondants qui viendront en déduction du prix de revient,
conformement & I'article 5.4 de la présente convention.

> 4.1.4 - Dispositions spécifiques aux biens non batis

La Collectivité récupére la gestion des biens non batis de maniére immédiate, sans PV de remise en
gestion. Elle est alors tenue a la surveillance et a I'entretien du bien. II s'agit notamment de ;
 s'assurer de l'efficacité des dispositifs sécurisant les accés
» verifier I'état des clétures et les réparer le cas échéant :
* débroussailler, faucher ou tondre régulierement les espaces végetalisés ; a cet égard, la Collectivité
s'engage a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de I'environnement :
*  elaguer voire abattre les arbres présentant un danger ou empiétement sur les terrains voisins ou sur
la voie publique, couper et évacuer les arbres morts ou malades :
» conserver le bien en état de propreté.

> 4.1.5 - Dispositions spécifiques aux biens batis a démolir

La Collectivité fera preuve d’une grande vigilance et visitera régulierement le bien afin d'éviter toute
degradation, pollution ou occupation illégale qui pourrait porter atteinte a la sécurité du batiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux. Au besoin elle prendra, aprés accord de I'EPF
Bretagne, les mesures conservatoires appropriées quand celles-ci revétiront un caractére d’urgence et
se fera rembourser de ses dépenses par 'EPF Bretagne si la revente du bien intervient au profit d'une
autre personne que la Collectivité.

> 4.1.6 - Dispositions spécifiques aux biens batis a conserver et non loués

Si 'état du bien l'exige, IEPF Bretagne en tant que propriétaire, procedera aux travaux dits de grosses
reparations définies par I'article 606 du Code Civil afin de préserver l'immeuble dans l'attente de sa
rehabilitation. La Collectivité visitant le bien au moins une fois par an s'engage a prévenir rapidement
I'EPF Bretagne de toute réparation entrant dans ce cadre.

Article 4.2 - Assurance

L'EPF Bretagne n'assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non-
batis ou dont le bati est destiné & la démolition.

Il assure également la garantie dommages aux biens pour les biens batis destinés a la réhabilitation ou
dont la destination n'est pas déterminée au moment de I'acquisition. Aussi, lors de chaque acquisition,
il appartient a la Collectivité d’informer I'EPF Bretagne sur la destination réservée au bien. Par
ailleurs, la Collectivité pouvant étre gestionnaire du bien, elle informera 'EPF Bretagne de toute
occupation qu'elle effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou non, qu'elle concéderait a
un tiers et veérifiera que son locataire s'assure en conséquence.
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Article 4.3 - Déconstruction, dépollution, études et travaux effectués par 'EPF
Brotagne

Les biens acquis dans le cadre de la présente convention n'ont pas toujours de destination précisément
définie au moment de leur acquisition. Cependant, les biens batis inoccupés et dégradés ont vocation a
étre démolis au plus vite quand ils présentent des risques de sécurité. De méme, si le sort d'un bien n'est
pas fixé ou qu'il est jugé opportun de préserver un batiment, celui-ci peut éventuellement nécessiter des
mesures de sécurisation pour éviter tout risque d'intrusion.

La Collectivité précisera donc, avant la signature de I’acte authentique, pour chaque acquisition
de parcelle batie, s'il y a lieu de préserver ou non les batiments.

L'EPF Bretagne procédera alors s'il y a lieu a la sécurisation du bien. Par ailleurs des études
complémentaires (diagnostics techniques, sondages, constat d'huissier, etc.) peuvent étre nécessaires.

Sur les emprises qu’il a acquises, I'EPF Bretagne pourra réaliser, a la demande de la Collectivité tous
travaux, et opérations fonciéres permettant de remettre un foncier "prét a I'emploi”, a l'exclusion des
travaux d’aménagement. Il pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des
sols, de mesures de remembrement, d'opérations de traitement et de surveillance liées a la pollution des
sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en compatibilité environnementale.

Pour 'accomplissement de ces travaux, 'EPF Bretagne pourra solliciter le concours de toute personne
dont 'intervention se révélera nécessaire : géomeétre, notaire, ingénierie d'études, huissier, avocat, etc.
Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités.

L'EPF Bretagne sera alors le maitre d'ouvrage des travaux ou des études/interventions deécidees et en
assumera la charge financiére et la responsabilité juridique. Le colt de ces travaux ou des
études/interventions sera cependant intégré au prix de revient des biens acquis dans le cadre de la
présente convention.

De maniére générale, la Collectivité ne peut procéder elle-méme a des travaux sur les biens portés
par 'EPF Bretagne pour son compte, sauf montage juridique spécifique (ex : démembrement de
propriété).

(—
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CHAPITRE V - Revente des biens acquis

Article 5.1 - Engagement de rachat des biens acquis

La Collectivité s'engage & racheter les biens acquis par I'EPF Bretagne au plus tard au terme de la
présente convention et au prix calculé selon les modalités de la présente convention.

La Collectivite peut également demander a ce que la revente se fasse au profit de tout tiers de son choix
(particulier, aménageur, promoteur, bailleur social, autre collectivité, etc.) dans les mémes conditions.
Cependant, si I'acquéreur désigné par la Collectivité fait défaut, lengagement de rachat de la Collectivité
perdure,

Article 5.2 - Choix des opérateurs
Dans I'hypothése d’une cession des biens acquis & un ou plusieurs opérateurs (aménageurs, promoteurs,
bailleurs sociaux...) pour un projet daménagement, la Collectivité procédera au choix de ses opérateurs
dans le respect de la législation en vigueur, notamment en ce qui concerne la désignation des
concessionnaires chargés d'opérations d’'aménagement.

Article 8.3 - Conditions juridiques de la revente

La revente des biens acquis par IEPF Bretagne par préemption, par expropriation ou toute autre
procedure particuliére devra respecter les dispositions legales et réglementaires se rapportant & ces
modes d'acquisition.

La Collectivité ou I'opérateur désigné prendront les biens dans I'état ol ils se trouveront lors de I'entrée
en jouissance, jouiront et supporteront d’éventuelles servitudes actives comme passives.

Les cessions auront lieu par acte notari¢ au profit de la Collectivité ou de l'opérateur désigneé.
Exceptionnellement, les cessions pourront avoir lieu par actes administratifs si l'acquéreur assure ou fait
assurer la rédaction dudit acte & ses frais. Dans tous les cas, les frais afférents ainsi que tous les frais
lies a la vente seront supportés par I'acquéreur.

Toute cession pourra comporter des clauses permettant de garantir le respect par l'acquéreur des
objectifs partagés définis a larticle 1.1 de la présente convention. Ces clauses pourront étre
accompagnees de tout document, annexé & I'acte de vente, formalisant le projet et les engagements pris
dans les présentes (respect de la mixité sociale, densité minimum...).

Article 5.4 - Détermination du prix de cession des biens acquis

Le prix de cession correspond au prix de revient pour la durée de portage prenant en compte I'ensemble
des collts connus et des dépenses susceptibles d'intervenir d'ici la date de cession.

> 5.4.1 - Principes de calcul

Le prix de cession correspond au prix de revient comprenant :

» le prix d'acquisition du bien :

* les frais annexes (notaire, géométre, avocat, expert, commission d’agence, etc.) ;

* lecas echeant, les frais de libération (indemnité d'éviction des locataires et titulaires de droits, etc.) ;

* les colts de gestion supportés par I'EPF Bretagne en tant que propriétaire (dont impéts ligs aux
biens acquis, réparations, entretien, sécurisation...) ;
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« les dépenses de remise en état des sols (diagnostics techniques, déconstruction, dépollution,
travaux, etc.) y compris les frais de maitrise d'ceuvre ;

» le colt des diagnostics techniques et études liés au site ;

* les sommes éventuellement dues au titre du taux d'actualisation.

L'EPF Bretagne indique que compte tenu de sa qualité d'assujetti & la TVA, il soumettra la revente (ou
les reventes fractionnées) des biens acquis dans le cadre de la présente convention, au régime de la
TVA applicable au moment de la revente. Cette TVA sera ajoutée au prix de revente que la Collectivité
ou son mandataire s'engage a payer.

> 542 - Déductions

Seront déduites du prix de revient, lorsqu'elles existent :

« les subventions regues par I'EPF Bretagne pour la réalisation du projet ; a cet égard, dans le cas ou
la Collectivité percevrait directement des subventions en vue de I'acquisition des biens objet de la
présente convention, la Collectivité pourra les reverser dés perception a I'EPF Bretagne ;

« les recettes locatives pergues par I'EPF Bretagne pendant la durée de portage ;

» les recettes autres que locatives.

> 5.4.3 - Dispositif de minoration fonciere

Afin d’encourager les opérations en renouvellement urbain, un dispositif de minoration du prix de revient
des biens portés peut étre proposé par 'EPF Bretagne.

Il a vocation a provoquer un effet levier pour faciliter les opérations sur des sites de renouvellement urbain
(friches, dents creuses, milieux batis...) confrontés & des difficultés opérationnelles particuliéres. |l
s'applique aux opérations d'habitat ou mixtes et aux opérations a vocation économique, mais pas aux
opérations liees aux risques (PPRI, PPRT...) ni aux opérations de préservation des espaces naturels
et/ou agricoles. Il a également vocation a faciliter la production de logements locatifs sociaux.

Il consiste en un abattement appliqué au prix de revient des travaux effectués par I'EPF Bretagne (en
aucun cas la minoration ne peut s’appliquer a des travaux effectués par un autre maitre
d’ouvrage), ainsi qu'aux prestations intellectuelles et techniques afférentes (diagnostics techniques,
CSPS, contréles technigues...).

Les travaux concernés sont les suivants :

« lademolition et le desamiantage des batiments ;

» la dépollution des sols ;

« ['EPF Bretagne peut étre amené a traiter la pollution liee a une activité antérieure du site, de maniére
a stopper son éventuelle migration, conformément a ses obligations en tant que propriétaire sur la
durée du portage ;

» la dépollution d’un terrain est toujours deéfinie au cas par cas et envisagée en lien avec les acteurs
concerneés (collectivités, ameénageur...), dans un souci d'efficience globale du projet ;

» les travaux conservatoires sur le bati permettant de conserver les constructions existantes en I'état
(clos et couvert), lorsque cela est pertinent pour la poursuite du projet, ces travaux consistent
notamment dans la conservation du bon état de la structure et les grosses réparations au sens de
l'article 606 du Code Civil dans le cas ou le bien a subi un dommage avant 'acquisition par 'EPF
Bretagne ;

» il s’agit également du curage et du désamiantage préalables a une réhabilitation ;

» la réhabilitation lourde du bati, en tant que telle et en vue du projet d'aménagement et/ou de
construction, releve du porteur de projet et n'est donc pas incluse dans le dispositif de minoration.

Afin de favoriser les projets comportant des colts de remise en état des biens significatifs, la part
du prix de revient correspondant a ces travaux pourra étre minorée a hauteur de 40%.

Dans le cas ou la Collectivité s'engage en outre a produire 50% de logements abordables, dont 30% de
logements locatifs sociaux type PLUS-PLAI, la minoration pourra étre portée a 60% du colt des travaux.

Dans tous les cas, I'économie générale du projet devra étre respectee et la mise en ceuvre de la
minoration ne devra pas conduire a une moindre optimisation de |'opération.

Un double plafond encadre le dispositif de minoration :

G B
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Le montant de la minoration ne pourra excéder 50% du déficit foncier de I'opération. Ce déficit est
entendu comme la différence entre les dépenses fonciéres supportées par 'EPF Bretagne (acquisition,
colts de gestion, travaux...), et le montant auquel l'opérateur est prét a racheter le bien dans le cadre du
projet de la Collectivité. Ces recettes fonciéres sont estimées en lien avec Ia Collectivité et objectivées
sur la base d'une grille de lecture permettant a I'EPF Bretagne de comparer les pratiques des différents
territoires.

Par ailleurs, au-dela d’un montant de minoration de 500 000€, le bureau sera en droit de
réinterroger I'opportunité et les modalités de calcul et d’application du dispositif.

Les études de maitrise d’ceuvre, le colt réel des acquisitions et des travaux, I'évolution éventuelle du
projet de la Collectivité et du marché immobilier sont cependant de nature a remettre en question le
principe méme et/ou le montant de ladite minoration qui fera I'objet d’un dispositif de suivi comme indiqué
ci-dessous.

Suivi dans le temps de la minoration

Une premiére estimation de la minoration potentielle du prix de revient est établie en collaboration avec

la Collectivité a partir des éléments prévisionnels disponibles (bilan, compte & rebours, estimation du colt

des travaux, etc.). A ce stade, il ne s'agit en aucun cas d'un engagement ferme et définitif de 'EPF

Bretagne.

Cette estimation est ensuite régulierement révisée tout au long de la convention, notamment dans le

cadre du dispositif de suivi prévu a I'article 2.5 qui sera 'occasion de revenir sur l'avancement du portage

foncier et sur le projet de la Collectivité.

Ainsi, les éléments pouvant conduire a une réévaluation du montant de la minoration fonciére (codt des

travaux, pourcentage de LLS...) ou du déficit foncier qui plafonne cette minoration (précision des codts

d'acquisitions, de travaux et des recettes, changement de périmétre, modification des réglementations et

documents d'urbanisme, etc.) seront pris en compte.

C'est au moment de la cession que la minoration sera éventuellement appliguee (en diminution du prix

de revient) et le calcul du déficit foncier fiabilisé. Le prix de revient du bien porté par I'EPF Bretagne (dont

le montant des travaux) sera connu a ce stade. Le montant des recettes attendues pourra étre précisé,

voire arrété, selon I'avancement du projet de la Collectivité et les eléments dont elle dispose. L'EPF

Bretagne évaluera si possible ces recettes sur la base des éléments suivants -

* permis de construire ou d’aménager ;

» offre de I'opérateur faisant mention des charges fonciéres au vu des différentes typologies de
logements, adossée a un bilan ;

* plan de financement du bailleur social ;

* efc.

A deéfaut, la Collectivité aura un délai de 5 ans a compter de la cession pour produire ces piéces.

Dans tous les cas, I'économie générale du projet devra étre respectée.

Par ailleurs, I'application de la minoration au moment de la revente fera I'objet d'une "clause de retour &
meilleure fortune" dans I'acte de revente, a la charge de I'opérateur ou de la Collectivité maitre d’ouvrage
du projet.

Ainsi en cas de non-respect des critéres de la convention et/ou si, suite a la realisation effective du projet,
il s'avére que le déficit foncier est moins important que prévu, (voire a disparu, notamment en raison de
recettes fonciéres plus fortes), remettant en cause le plafond de 50 % évoqué ci-dessus, 'EPF Bretagne
sera en droit de réclamer a la Collectivité ou a l'opérateur le trop-percu de minoration voire la
totalité de son montant.

A ce stade, il n'est pas envisagé de mettre en ceuvre le dispositif de minoration.

> 5.4.4 - Revente a des opérateurs autres que la Collectivité
Dans le cas d'opérations mixtes, les reventes seront réalisées sur la base du prix de revient global du
terrain acquis, avec possibilité d’effectuer, sur demande de Ia Collectivité, une péréquation entre les

differentes parties de programme et une éventuelle participation de la Collectivité (subvention
complément de prix ou convention de remboursement) pour atteindre le prix de revient.

Vplx
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Article 5.5 - Paiement du prix lors de larevente

Le paiement du prix tel que déterminé ci-dessus aura lieu au moment de la cession, y compris en cas de
substitution d’un tiers désigné par la Collectivité, sous réserve toutefois, pour les personnes morales de
droit public, de I'application des régles de comptabilite publique. Le paiement sur production d'une
attestation notariale sera privilégié.

Article 5.6 - Pénalité en cas de non-respect des engagements relatifs au projet

Si, de sa propre initiative, dans les 5 ans de la revente, la Collectivité ne réalise pas un projet respectant
les engagements définis a larticle 1.1 des présentes, ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle sera redevable envers IEPF Bretagne d'une pénalité fixée
forfaitairement & 10 % du prix de revient hors taxes de 'ensemble des biens portes et/ou de I'ensemble
des études réalisées pour cette opération.

La conformiteé du projet réalisé aux engagements pris sera vérifiée au vu de tout document permettant
d'apprécier les conditions de réalisation effectives de I'opération

Fait en 3 exemplaires

A Dinan, A Rennes,

Le Jq M k“;— Le J} [\-O’\J'e)f‘h\fL Zf_‘n§

Pour la Commune de Dinan Pour [I'Etablissement Public Foncier de
Le Maire, Bretagne,

La Directrice Générale,

Madame Carole CONTAMINE

AVIS DU CONTROLEUR GENERAL EPFB

Avis favorable / défiqofable Lo
v 46R )

Date ; .

Signature :
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Département des Cies d’ Armor
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O ETABLISSEMENT - s

PUBLIC FONCIER %t“:f:
DE BRETAGNE m“m

22980 LANGUEDIAS

CONVENTION OPERATIONNELLE
D'ACTIONS FONCIERES

COMMUNE DE LANGUEDIAS
SECTEUR « PLACE DE L'EGLISE »

Entre :

La commune de Languédias dont le siége est situé 5 rue de la Mairie, 22980 LANGUEDIAS, identifiée
au SIREN sous le n°212.201.040, représentée par son Maire, Monsieur Jérémy DAUPHIN, dtment
habilité a signer la présente convention par délibération du conseil municipal en date du 15 mai 2018,
Ci-apres désignée "la Collectivité",

Et

L'Etablissement Public Foncier de Bretagne, Etablissement Public a caractére Industriel et Commercial,
dont le siége est situé au 72 boulevard Albert 1¢" - CS 90721 - 35207 RENNES Cedex 02, immatriculé
au RCS de Rennes sous le n® 514 185 792, représenté par sa Directrice Générale, Madame Carole
CONTAMINE, ddment habilitée & signer la présente convention par délibération du Bureau en date du
15 mai 2018,

Ci-aprés désigné "'EPF Bretagne",

www.epfbretagne.fr S &
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Préambule

La commune de Languédias

Languédias est une commune rurale de Dinan Agglomération située a une quinzaine de kilométres au
sud-ouest de Dinan et a moins de 10km de la gare de Broons et de la RN12 qui relie Rennes, Lamballe
et Saint-Brieuc. La commune est historiquement connue pour son activité de production de granit
« jaune ».

Soucieuse de redonner de l'attractivité et du rayonnement a la commune qui employait plus de 800
salariés dans les décennies 1960-1970, et a son centre-bourg, la municipalité a, ces derniéres années,
engage difféerents projets. Un lotissement communal de 16 lots a ainsi été aménagé en 2012 au Nord
de la mairie, un espace intergénérationnel a été créé sur le site d'un ancien terrain de football, a
proximité de I'école, et un bati en pierre est actuellement en cours de réhabilitation par la commune
pour créer un logement accessible aux personnes a mobilité réduite. Plus récemment, la commune a
engagé un projet de requalification des espaces publics dans le but de rééquilibrer le bourg et de rendre
plus harmonieux le fonctionnement de la centralité (mettre en lien la place de I'église et I'espace
intergeénerationnel notamment).
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La commune est située dans le périmétre du :

PLH de Dinan Communauté, approuve le 09/11/2012 dont les orientations sont :
Maintenir la dynamique démographique dans le sens d'un rééquilibrage territorial

S'inscrire dans une logique de développement durable
Renforcer la mixité sociale
Asseoir la politique d'accueil des populations spécifiques

SCOT du Pays de Dinan, approuvé le 20 février 2014.
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L’Etablissement Public Foncier de Bretagne

Créé par le décret n° 2009-636 du 8 juin 2009, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne
(établissement public d'Etat) a pour mission d'assister les collectivités publiques sur les volets fonciers
de leurs projets d'aménagement, en matiere d'ingénierie (expertise et conseil), d'acquisition, de portage
foncier et de proto-aménagement (dépollution/déconstruction). Dans ce cadre cet établissement est
habilité, dans la région Bretagne, a procéder pour le compte des collectivités territoriales a toutes
acquisitions et procédures fonciéres, opérations immobilieres, études et travaux de nature a faciliter
I'aménagement au sens de l'article L 300-1 du Code de I'Urbanisme.

L'EPF Bretagne agit dans le cadre de critéres d'intervention détaillés dans son Programme Pluriannuel
d'Intervention (PPI) adopté par son conseil d'administration le 24 novembre 2015, notamment :

» la réalisation d'opérations en renouvellement urbain, 'EPF Bretagne excluant de son cadre toute
intervention en extension urbaine. L'EPF Bretagne n'agit ainsi que sur des emprises situées dans
'enveloppe urbaine constituée, en recherchant une optimisation de I'espace et une intégration
urbaine de ces emprises ;

» la priorité portée sur les opérations de logements, et notamment de logements locatifs sociaux, en
respectant un taux minimal de production de 20% de logements locatifs sociaux de type PLUS/PLAI
(ou dérogations décrites dans le PPI de 'EPF Bretagne) ;

* larecherche d'une certaine densité, suivant un ratio minimal de 20 logements par hectare ;

o la restructuration des zones ou fonciers d'activités économiques existants ;

o la maitrise de secteurs intégrés a des périmétres de risques technologiques ou naturels, en vue de
limiter ou réduire I'exposition aux risques et la vulnérabilité des biens et des personnes ;

+ a titre subsidiaire, la préservation des espaces naturels a forts enjeux en matiere écologique et
soumis a d'importants risques de dégradation, et le soutien aux projets en faveur du
renouvellement des activités agricoles et a l'installation de jeunes agriculteurs.

Par ailleurs, de maniére transversale, 'EPF Bretagne porte une attention particuliere :

* aux démarches globales de revitalisation des centres-bourgs engagées par les collectivités : elles
pourront étre accompagnées par 'EPF Bretagne en matiere d'élaboration méthodologique,
d'études pré-opérationnelles et de mise en ceuvre fonciére des projets ;

s aux possibilités de restructuration des friches ou emprises foncieres délaissées : 'EPF Bretagne
pourra accompagner les collectivités sur cette thematique spécifique en apportant une ingénierie
préalable a toute action de portage.

L'action de I'établissement public foncier pour le compte de I'Etat, des collectivités territoriales et de
leurs groupements, ou d'un autre établissement public, s'inscrit dans le cadre de conventions. Le PPI
2016-2020 a défini différents types de conventions, fonction des différents stades d’intervention de I'EPF
Bretagne : convention cadre, convention de veille fonciére, convention opérationnelle.

Le projet « Place de l'église » sur la commune de Languédias décrit ci-aprés s'inscrivant dans les
critéres d'intervention de 'EPF Bretagne, il a été décidé de conclure une convention opérationnelle entre
I'EPF Bretagne et la commune de Languédias.

Cela exposé, il est convenu ce qui suit,
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CHAPITRE | - Objet de la convention

La présente convention vise :

* adéfinir les engagements que prennent la Collectivité et I'EPF Bretagne en vue de la réalisation
du projet défini ci-dessous, ainsi que les conditions dans lesquelles les biens acquis par I'EPF
Bretagne seront acquis, portés et revendus ;

e apréciser la nature et les modalités d'intervention de 'EPF Bretagne.

Article 1.1 - Projet et engagements de la Collectivité

La commune de Languédias, lauréate de I'appel a candidature partenarial Etat, Région, EPFB, CDC —
cycle opérationnel 2017, a identifié, a proximité de la place de I'église et d'une propriété communale,
un bati en vente et disposant d'un emplacement stratégique. La municipalité, souhaite se porter
acquéreur de cet ensemble (5 parcelles) afin de permettre la réalisation d'un projet mixte habitat-
commerce. Une partie du batiment acquis serait conservée pour permettre, en lien avec le bati
communal mitoyen, I'implantation d'une boulangerie. Le reste du béti serait démoli pour permettre la
construction de logements locatifs sociaux neufs.

La commune, actuellement régie par le Réglement National D'Urbanisme a bénéficié de la création
d'une Zone d'Amenagement Différé dans son centre-bourg instituée par délibération du conseil
communautaire de Dinan Agglomération du 26 février 2018. Une Déclaration d'Intention d’Aliéner a été
regue sur ce bien en mairie le 20 mars 2018.

A travers le projet « Place de I'église » objet des présentes, la Collectivité s'engage a respecter les
critéres suivants sur les parcelles qui seront portées par 'EPF Bretagne :

a minima 50 % de la surface de plancher du programme consacré au logement ;
une densité minimale de 20 logements par hectare (sachant que pour les projets mixtes, 70 m? de
surface plancher d'équipements, services, activités ou commerces équivalent a un logement) ;

* dans la partie du programme consacrée au logement : 20% minimum de logements locatifs sociaux
de type PLUS-PLAI.
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La Collectivité et 'EPF Bretagne ont donc convenu de s’associer pour engager une politique fonciere
visant a faciliter la réalisation de ce projet, dans les conditions qui permettront d’atteindre les objectifs
quantitatifs et qualitatifs de production souhaités.

La commune de Languédias fait partie de la communauté d'agglomération Dinan Agglomération qui a
conclu avec I'EPF Bretagne une convention cadre le 29 janvier 2018. Dans cette convention cadre, le
projet « Place de I'église » fait partie de I'enjeu « favoriser la densification et le renouvellement urbain
des centralités des communes »

La Communauté d'agglomération Dinan Agglomération a délivré un avis favorable sur la signature d'une

convention opérationnelle d'actions fonciéres entre 'EPF Bretagne et la commune de Languédias par
courrier en date du 23 avril 2018.

Article 1.2 - Nature des interventions de 'EPF Bretagne

> 1.2.1 - Etudes pré-opérationnelles

L'EPF Bretagne peut accompagner la Collectivité pour la réalisation d'études pré-opérationnelles a
I'aménagement et/ou apporter son ingeénierie technique en matiére de foncier pour la réalisation
d'études ponctuelles de faisabilité (comptes a rebours, bilans d'opérations...). Les études pré-
opérationnelles concernent notamment des études de sites, des études urbaines, des études de
faisabilité, de pré-programmation...

Cet accompagnement a pour but d'apporter une expertise dans les différents domaines liés au projet
(juridique, financier, technique...). L'EPF Bretagne accompagnera ainsi le maitre d'ouvrage, s'il le
souhaite, dans I'analyse de la faisabilité économique et programmatique du projet, afin d'anticiper au
mieux les sorties opérationnelles du projet et en vue de sécuriser les acquisitions qui pourraient étre
engagées. L'EPF Bretagne s’assurera que I'ensemble des aspects fonciers soient pris en compte dans
la conception et la planification des projets et ce au regard de ses objectifs.

L'accompagnement de 'EPF Bretagne pourra porter notamment sur les actions suivantes :

« assistance pour la rédaction d'un cahier des charges et assistance au choix d'un bureau d'études ;

« assistance générale et suivi de la réalisation de I'étude au regard des enjeux fonciers et de la
perspective d’'une mission de portage de la part de 'EPF Bretagne (participation de 'EPF Bretagne
aux comités techniques et/ou comités de pilotage notamment) ;

» contribution a la définition programmatique du projet.

L'EPF Bretagne n'assurera pas le role de maitre d'ouvrage, sont donc exclus de 'accompagnement :

» lensemble des procédures de passation des marchés publics, quelle que soit la nature des
marchés (en ce sens, 'EPF Bretagne n'assurant pas la maitrise d'ouvrage, ne sera pas
linterlocuteur direct du prestataire) ;

*» [ensemble des missions dévolues au(x) prestataire(s) désigné(s) par le pouvoir adjudicateur.

La Collectivité s'engage a informer 'EPF Bretagne, tout au long de I'étude pré-opérationnelle, en temps
réel par courrier ou courriel
« de tout élément relatif a I'étude : tenue et planning des réunions, contenu, compte-rendu, support
de présentation. Notamment, I'EPF Bretagne sera systématiquement invité aux réunions de
suivi de I'étude (types COTECH et COPIL), et ceci dans un délai raisonnable pour permettre
sa participation ;
» de tout élément relatif aux mutations fonciéres sur le secteur d'études ;
+ de toutes évolutions éventuelles du contexte de I'étude: cadre réglementaire, sollicitation
d’opérateurs ou de bailleurs, etc.
Aprés le rendu final de I'étude, dont un exemplaire sera remis a I'EPF Bretagne, la Collectivité continuera
a informer 'EPF Bretagne de |a suite opérationnelle du projet (marché de maitrise d'ceuvre, engagement
d'un bailleur ou d'un opérateur, dépét d'un permis d'aménager ou d'un permis de construire, ...) et des
modalités de réalisation de son projet (procédure, financiéres, échéances, ...).
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L'EPF Bretagne participera au financement de ces études pré-opérationnelles dans la double limite de
30% de leur montant HT et d'un plafond de 5000€ HT. Ce plafond sera éventuellement révisable suite
a la réception des offres des prestataires extérieurs, sur décision de la Directrice Générale de 'EPF
Bretagne.
Le versement de cette subvention est soumis au respect des termes de la présente convention et
notamment :
- convocations aux réunions dans des delais raisonnables ;
- transmissions des supports de présentation d'étude dans des délais permettant a I'EPF
Bretagne de les étudier pour faire ses remarques en réunion ;
- transmission des rendus intermédiaires et du rendu final complet de I'étude dés réception par
la Collectivité ;
- étude menée dans l'optique d'un portage EPF Bretagne et cherchant a respecter les
orientations de son PPI.

> 1.2.2 - Diagnostics techniques

Si besoin, 'EPF Bretagne pourra mobiliser ses prestataires pour des diagnostics techniques afin
d'estimer le montant des travaux de déconstruction/désamiantage/curage ou de dépollution a réaliser.

Il s’agit notamment des études historiques et documentaires, des sondages de sols, des prélévements

amiantes, des diagnostics structure, etc.

Sauf exception, I'EPF Bretagne sera maitre d'ouvrage de ces études dont il transmettra les résultats et
analyses a la Collectivité. lls serviront notamment a estimer le colit des travaux nécessaires au proto-
aménagement. Concernant leur financement :

+ ['EPF Bretagne supportera le coit de |'assistance a maitrise d'ouvrage déconstruction / dépollution,
c'est-a-dire les prestations de son AMO actuellement bénéficiaire d'un marché a bon de
commande, pour tout ce qui rentre dans les prestations habituelles ;

+ sauf exception, TEPF Bretagne reportera sur la Collectivité les colts suivants :

- prestations de son AMO dépassant les prestations habituelles ;

- diagnostics techniques réalisés par d'autres prestataires que 'AMO de I'EPF Bretagne et
notamment : sondages pollution, étude hydrogéologique, diagnostics immobiliers avant-vente
ou avant travaux ou levée de doute (plomb, amiante, parasitaire), diagnostic structure, étude
pyrotechnique, étude radioactivité, diagnostic déchets, etc.

Ces colits seront inclus dans le prix de revient des biens en portage.

> 1.2.3 - Actions fonciéres

La Collectivité confie a 'EPF Bretagne la mission de conduire des actions fonciéres de nature a faciliter
la realisation du projet défini a I'article 1.1 sur le secteur opérationnel désigné a l'article 2.1. Cette
mission pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

» acquisitions fonciéres par tous moyens : amiable, procédures, etc. ;

+ assistance a la Collectivité dans le suivi de certaines procédures (ex : biens sans maitre) dans ou
a proximité du perimétre désigné a l'article 2.1 des présentes ;

» sécurisation des biens portés ;

* portage foncier et, exceptionnellement, gestion de ces biens ;

s recouvrement / perception de charges diverses ;

+ réalisation de travaux, notamment de sécurisation, déconstruction/dépollution ou mesures
conservatoires ;

* revente des biens acquis ;

+ encaissement de subventions afférentes au projet pour qu'elles viennent en déduction du prix de
revente des biens ou du remboursement des études. A cet égard, dans le cas ou la Collectivité
percevrait directement des subventions en vue de l'acquisition des biens objet de la présente
convention, la Collectivité pourra les reverser des perception a 'EPF Bretagne.
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CHAPITRE Il - Cadre général de la convention

Article 2.1 - Périmétres d’intervention

> 2.1.1 - Périmetre opérationnel

Sur le périmetre défini ci-aprés, 'EPF Bretagne est autorisé a :
e acquérir tous les biens fonciers et immobiliers, ainsi que les biens meubles qui en seraient

I'accessoire.

» assurer, sur les biens qu'il acquiert, la libération des lieux en mettant fin aux locations et
occupations de tous types, de maniére amiable ou judiciaire ;

s procéder, a la demande de la Collectivité ou de sa propre initiative, a toute étude spécifique au
projet, diagnostic technique, etc., éventuellement en faisant appel a des prestataires extérieurs ;

o réaliser des travaux, notamment de proto aménagement (déconstruction/dépollution) ou travaux
conservatoires et de sécurisation.

Parcelles situées dans le périméetre au jour de la signature des présentes

Commune de Languédias
Références cadastrales Contenance cadastrale
Suffixe "p" : partie de parcelle a acquérir
22104-B0849 154 m?
22104-B0865 267 m?
22104-B0866 53 m?
22104-B0896 34 m?
22104-B0912 66 m?
Contenance cadastrale totale : 574 m?

Dans le cas de I'acquisition d’'une partie de parcelle, la contenance cadastrale a acquérir sera rendue
définitive a I'issue de I'établissement d'un Document Modificatif du Parcellaire Cadastral.

Ledit périmétre, se situant sur la commune de Languédias est celui indiqué en rose sur le plan ci-aprés.

¥ 138 ]
ol 39 I
|
337 ‘

793

827

820

Remarque : la parcelle B 850 est communale.
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> 2.1.2 - Extension exceptionnelle du périmétre opérationnel et périmetre
d’études

Pour les acquisitions de biens, I'EPF Bretagne interviendra exclusivement sur le périmétre défini ci-
dessus.

Par dérogation, de maniére ponctuelle et exceptionnelle, 'EPF Bretagne pourra intervenir a la demande
de la Collectivité, pour acquérir toutes parcelles situées en dehors de ce périmétre si et uniquement si,
en cours d'opération, ces acquisitions conduisent a une plus grande satisfaction des objectifs poursuivis
par la présente convention. Dans ce cas de figure 'EPF Bretagne interviendra dans les mémes
conditions que dans le périmétre défini ci-dessus.

Pour les études, dans un souci de cohérence globale de I'action de la Collectivité, 'EPF Bretagne pourra

intervenir sur le périmétre le plus approprié, sans se circonscrire forcément aux limites du projet ou du
territoire de la Collectivité signataire.

Article 2.2 - Durée de la convention - Avenants — Résiliation

La présente convention opérationnelle prend effet a compter de la date de sa signature par
I'ensemble des parties pour se terminer le 15 juillet 2025.

Il est précisé que malgreé la signature d'une convention cadre entre I'EPF Bretagne et la communauté
de communes Dinan Agglomération la légalité et/ou la durée de ladite convention cadre ne constitue
pas une condition de validité des conventions opérationnelles prises pour son application. Ainsi, si une
convention opérationnelle a une date d'écheance postérieure a la date de fin de la convention cadre,
cela n'aura pas d'incidence sur la validité de la convention opérationnelle en question.

La présente convention pourra faire I'objet, par voie d’avenant, d’ajustements ou de précisions qui
s’avéreraient nécessaires a la bonne mise en ceuvre du dispositif conventionnel.

La convention peut étre résiliée a la demande de la Collectivité si elle renonce a son projet. Elle peut
étre résiliée par 'EPF Bretagne pour non-respect d'une ou de plusieurs clauses de la présente
convention. La résiliation ne pourra étre décidée que par I'assemblée délibérante de la Collectivité ou
le bureau de I'EPF Bretagne. Elle sera notifiee a l'autre ou aux autres partie(s) par un courrier
recommande et sera effective a la premiére réception de ce courrier par une des parties.

A noter qu'en cas de convention multipartite, les autres parties pourront décider de continuer seules la
présente convention. Cette convention pourra alors faire I'objet d’'un avenant pour en exclure la partie
souhaitant la résilier, ou étre résiliée et remplacée par une nouvelle convention opérationnelle.

L'EPF Bretagne établira alors, sous deux mois, un état des frais refacturables et/ou des biens en portage
au titre de la présente convention et de leurs co(ts de revient. La Collectivité sera tenue de rembourser
ces frais et/ou de racheter ces biens a I'EPF Bretagne a leur prix de revient, (éventuellement augmenté
de la penalité prévue a l'article 5.6 de |la présente convention sauf exemption accordée par le bureau
de I'EPF Bretagne), dans I'année qui suivra la résiliation mais sans pouvoir dépasser la date de fin de
la présente convention.

Article 2.3 - Engagement financier de ’'EPF Bretagne

L'engagement financier de 'EPF Bretagne au titre de la présente convention comprend les dépenses

liees aux actions fonciéres et aux diagnostics techniques, notamment :

o des prix d'acquisition et frais annexes (frais d’acte, de géométre, de contentieux, commission
d'agence, etc.) ;

* des indemnités liees aux évictions ;

¢ des travaux, notamment des travaux de proto-aménagement (déconstruction / dépollution) et
travaux conservatoires ;

» des prestations de tiers liées a certaines études conditionnant la réalisation du projet (diagnostics
techniques, études de sols, de dépollution, études préalables aux travaux) ;

* des depenses engendrées par la gestion des biens (sécurisation, entretien, impots, assurance,
gardiennage, etc.).
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L'ensemble de ces dépenses seront imputées sur le prix de revente des biens acquis ou feront I'objet
d'une demande de remboursement & la Collectivité en cas de résiliation anticipée de la présente
convention.

Concernant la présente convention, I’'engagement financier global de I'EPF Bretagne est limité a
220 000€.

Ce montant ne constitue cependant pas une condition de légalité des acquisitions et/ou des dépenses
effectuées.

Article 2.4 - Transmission de données

> 2.4.1-Documents d'urbanisme

La Collectivite s'engage a transmettre a 'EPF Bretagne I'ensemble des documents d'urbanisme (le cas
échéant POS, PLU, Carte communale, SCOT, PLH, AMVAP...) nécessaire a la mise en ceuvre de la
présente convention, de préférence dans un format numérique.

Dans le cas ou ces documents existent sous une forme exploitable par un Systéme d'Information
Géographique, ils seront transmis a 'EPF Bretagne dans un format interopérable.

> 2.4.2 - Documents produits ou récoltés dans le cadre des études

Chaque maitre d'ouvrage d'études ou de diagnostics techniques s'engage a transmettre aux autres
parties a la présente convention les résultats complets de ces études et diagnostics tels qu'il leur auront
éteé fournis par leurs prestataires respectifs, et ce dés leur réception.

La Collectivité s'engage a transmettre a 'EPF Bretagne tout document ayant trait aux secteurs de
projets (documents de ZAC, plans topographiques, plans de voirie, plan des réseaux, schéma
d'aménagement, études préalables...) de préférence sous forme numeérique.

Article 2.5 - Dispositif de suivi

L'EPF Bretagne fera parvenir annuellement a la Collectivité un compte-rendu des actions conjointes
menees sur le secteur de projet ainsi que le bilan des éventuelles acquisitions et le suivi du prix de
revient.

Notamment, si des biens sont en cours de portage, au cours du 1" semestre de chague année jusqu'a
la fin dudit portage, 'EPF Bretagne notifiera a la Collectivité le colit prévisionnel de revente da pour
I'ensemble des biens portés au titre de la présente convention, projeté a la date maximale de fin de
portage.

De maniére générale, tout au long de la présente convention, sur sollicitation de 'EPF Bretagne ou de
la Collectivité, les parties, ainsi que tout partenaire du projet de la Collectivité, feront le point sur le projet,
autant que de besoin, pour faire un état de I'avancée des negociations et du calendrier de I'opération,
ou pour tout probléme pouvant survenir concernant |'exécution de la présente convention ou la gestion
des biens acquis.

Cependant, si la priorité sera donnée a la négociation amiable, I'acquisition compléte de I'emprise
operationnelle, ou tout au moins d’une emprise permettant un projet cohérent respectant les critéres de
la presente convention, nécessitera peut étre la mise en ceuvre de procédures coercitives comme
I'expropriation.

Aussi, au plus tard a l'issue de la 3*™ année de convention, les parties se réuniront donc pour faire un
point des avancées du projet, des acquisitions réalisées, des négociations amiables en cours et de la
nécessité ou non de mettre en ceuvre de telles mesures.

Si ces mesures sont nécessaires a la réalisation d'un projet respectant les critéres de la présente
convention sur I'ensemble du périmétre opérationnel la Collectivité aura le choix :
« soit de les mettre en ceuvre dés I'année suivante, en collaboration avec 'EPF Bretagne ;
» soit de revoir son projet pour en réduire le périmétre opérationnel mais tout en permettant la
réalisation d'un projet cohérent respectant les critéres de la présente convention.

\}.;
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Si la Collectivité ne souhaite ni utiliser les mesures coercitives nécessaires ni revoir le périmétre
opérationnel (et éventuellement son projet), 'EPF Bretagne pourra alors résilier la présente convention
et la Collectivité sera tenue de racheter les biens en portage a leur prix de revient ; il sera alors fait
application de la pénalité prévue a I'article 5.6 des présentes.

Deux ans avant la fin de la présente convention, @ moins que la totalité des biens en portage n’ait déja
été revendue, I'EPF Bretagne et la Collectivité se réuniront pour faire le point sur le projet et sa sortie
opeérationnelle. La Collectivité s'engage alors a mettre tout en ceuvre pour trouver un/des porteurs de
projet (appel a projet, prospections...) ou & s'organiser pour mettre en ceuvre elle-méme le projet en
régie.

A lissue de la revente des biens a la Collectivité ou a I'(aux) opérateur(s) qu’elle aura choisi(s), la
Collectivité transmettra & 'EPF Bretagne tout document attestant de la réalisation opérationnelle du
projet et du respect des criteres de la présente convention, ceci notamment pour permettre la vérification
de la conformité du projet aux critéres arrétés dans la présente convention.

Article 2.6 - Contentieux

A l'occasion de toute contestation ou tout litige relatif a l'interprétation ou & I'application de la présente
convention, les parties s'engagent a rechercher un accord amiable.
A défaut d'accord, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de RENNES.
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CHAPITRE lll - Acquisitions par I'EPF Bretagne

Article 3.1 - Modalités d’acquisition

Sur le(s)périmétre(s) d'intervention défini(s) a l'article 2.1, 'EPF Bretagne s’engage a acquerir les
assiettes fonciéres nécessaires a la réalisation du projet soit par négociation amiable, soit par exercice
d'un droit de préemption ou de priorité s'il existe, soit par substitution a la Collectivité sur réponse a un
droit de délaissement, soit par expropriation, soit par toutes autres procédures ou moyens légaux.

Le cas échéant, la Collectivité s'engage a prendre ou & solliciter auprés de l'autorite compétente la
décision nécessaire a la délégation a I'EPF Bretagne, des droits de préemption, de priorité ou de réponse
aux droits de délaissement.

La Collectivité transmettra I'ensemble des données utiles a la réalisation de la mission de I'EPF
Bretagne : décision instaurant le droit de préemption, de priorité ou de délaissement, décision deéléguant
la réponse ou I'exercice du droit a 'EPF Bretagne, éléments de projets sur les secteurs d'intervention,
etc.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours a l'expropriation. S'il est
décidé que I'EPF Bretagne sera bénéficiaire de la Déclaration d'Utilité Publique (DUP), en vue du transfert
de propriété de biens a son profit & l'issue de la procédure, 'EPF Bretagne et la Collectivité constitueront

conjointement le dossier de DUP.

De maniére générale, la Collectivité apportera son concours a la mise en ceuvre de toute procédure
déléguée a 'EPF Bretagne (parcelle en état d'abandon manifeste, etc.).

Article 3.2 - Prix d’acquisition

Les acquisitions effectuées par IEPF Bretagne se dérouleront selon les conditions évoquées dans la
présente convention, a un prix maximum correspondant a I'estimation de France Domaine (ou de tout
organisme qui y serait substitué) ou le cas échéant fixé par le juge de I'Expropriation.

En cas d'absence d'avis de France Domaine (bien inférieur au seuil minimal de consultation, absence de
réponse dans le délai légal...) 'EPF Bretagne pourra acquérir & un prix librement détermine par lui, ce
prix devant étre inférieur au seuil minimal de consultation, sauf cas d'absence de réponse de France
Domaine au bout du délai légal dans le cadre d’'une préemption.

Dans tous les cas, avant toute offre ferme, 'EPF Bretagne avertira la Collectivité sur le prix et les
conditions qu'il propose au propriétaire.

Article 3.3 - Durée du portage

Le portage des biens acquis dans le cadre de la présente convention prend fin au plus tard a la date de
fin de la présente convention opérationnelle. Cette date maximale de fin de portage concerne également
les biens éventuellement acquis dans le cadre d'une convention de veille fonciere et s'intégrant & la
présente convention opérationnelle.

Article 3.4 - Taux d’actualisation — Modalités de calcul

Les biens acquis par I'EPF Bretagne pour le compte de la Collectivité (dans le cadre de la présente
convention opérationnelle ou d’'une convention de veille fonciére I'ayant précédée) feront I'objet d’un taux
d’actualisation annuel fixé en pourcentage du montant des acquisitions hors frais.
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Pour la premiére année de portage, le calcul se fera prorata temporis a compter de la date de signature
de l'acte authentique ou du paiement des indemnités d'expropriation jusqu'au 31 décembre de la méme
année.

Pour la derniére année de portage, tout trimestre échu sera da.

En cas de paiement fractionné du prix, le taux d'actualisation continuera a s'appliquer sur la fraction du
prix non encore versée.

Au jour de la signature des présentes le taux d'actualisation est fixé a 0 %.

Si jamais le taux d’actualisation devait &tre modifié, le nouveau taux serait automatiquement appliqué
aux biens en portage a compter du 1¢ janvier suivant la décision de changement du taux.

Sauf avenant justifié par des conditions particuliéres prolongeant la durée de portage, toute absence de
rachat par la Collectivité, a la fin de la durée maximale de portage prévue, donnera lieu a I'application
d’un taux d'actualisation égal & 5 % par an du prix d’achat du bien.

A la fin du portage, les frais liés au taux d'actualisation constitueront un élément identifié du prix de

revente, afin d'obtenir un prix de revient actualisé, et seront inclus dans le titre de recette visant au
reglement du prix de vente.
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CHAPITRE IV - Modalités de portage

Article 4.1 - Jouissance et gestion des biens acquis

> 4.1.1 - Remise en gestion

Sauf disposition contraire actée par un échange écrit entre 'EPF Bretagne et la Collectivité, les biens
sont remis en gestion a la Collectivité :

- dés que I'EPF Bretagne en devient propriétaire pour les biens non batis ;

- des la signature du PV de gestion pour les biens batis.
Cette remise en gestion autorise la Collectivité a utiliser le bien dés lors que son état le permet, sous sa
responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise en ceuvre du projet.

Toutefois, si les circonstances I'exigent, 'EPF Bretagne se réserve le droit de procéder a une

sécurisation des biens portés avant la remise en gestion. Les frais de cette sécurisation seront

reportés sur le prix de revente du bien. La Collectivité pourra cependant proposer d'effectuer en régie

les mesures prévues par 'EPF Bretagne, par le biais de ses services techniques, afin d’en diminuer le

colt. Il s'agit notamment :

« de la mise en place de dispositifs de verrouillage/blocage des ouvrants pour éviter les intrusions ;

« de la réalisation de dispositifs empéchant I'acces a un terrain ou un bien (cléture, fossé, merlon...)
avec éventuellement un dispositif d'acces securisé (ex : portail) ;

» de l'installation et de 'abonnement a un dispositif de vidéo surveillance avec levée de doute ;

+ de I'étayage de batiments, de réparations urgentes ou effectuées a titre conservatoire ;

o de démolitions partielles nécessitées par I'état de délabrement ou d'insalubrité de certains
batiments®;

» de travaux de mise aux normes minimales en cas de bien loués et/ou présentant un danger pour le
locataire ou pour les tiers.

Qu'ils fassent ou non I'objet d’'une sécurisation préalable, les biens batis portés par I'EPF Bretagne feront
I'objet le plus rapidement possible d’'un PV contradictoire de remise en gestion entre I'EPF Bretagne et
la Collectivite. Ce PV indiquera I'état du bien et les éventuelles mesures de sécurisation prises a sa date.
La Collectivité en charge de la gestion du bien devra veiller a maintenir le bien dans un semblable état
jusqu’au jour de sa cession par 'EPF Bretagne.

La gestion est entendue de maniére large et porte notamment (et sans que cette liste soit exhaustive)

sur:

* la gestion courante qui comprend notamment la surveillance, I'entretien des biens, des espaces
verts, les mesures conservatoires le cas échéant : travaux de sécurisation, fermeture de sites,
déclaration auprés des autorités de police en cas d'occupation illégale (squat), etc. ;

* les relations avec d'éventuels locataires ou occupant, la perception des loyers et redevances, la
récupération de charges, les réparations a la charge du propriétaire ne constituant pas de grosses
réparations sur sens de ['article 606 du Code civil, etc.

La Collectivité désignera auprés de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
I'EPF Bretagne. La Collectivité visitera les biens périodiquement, au moins une fois par trimestre pour les
biens non occupés, une fois par an pour les biens occupés et aprés chague événement climatique
exceptionnel. La Collectivite informera sous 48 heures maximum ['EPF Bretagne des évenements
particuliers comme les atteintes aux biens, occupations illégales (squat), contentieux, interventions sur
le bien...

De méme, la Collectivité informera immédiatement 'EPF Bretagne de tous travaux ou interventions lui
paraissant nécessaires sur les biens portés pour assurer leur conservation ou leur non dangerosité vis-
a-vis des tiers. Elle I'informera également de toute demande de travaux ou intervention sollicitée par un
tiers (voisin, riverain, administration, habitant de la commune, etc.) ou par les locataires/occupants.
L'interlocuteur désigné par la Collectivité donnera a 'EPF Bretagne son avis sur I'opportunité technique
de cette demande.
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Pour ces demandes d’intervention ou travaux, l'interlocuteur désigné par la Collectivité, et en fonction

des moyens humains, techniques et financiers de celle-ci :

» proposera |'intervention des services techniques de la Collectivité en regie lorsque cela est possible
et pertinent, notamment pour les mesures d'urgence a prendre (colmatage de fuite, bachage de
toiture, fermeture des ouvrants...) ;

= si une intervention en régie n'est pas possible et que la demande parait recouvrir une dépense
inférieure a 15 000 € : l'interlocuteur désigné par la Collectivité sera le relais technique de I'EPF
Bretagne pour l'intervention d'un prestataire extérieur, en collaboration avec la cellule travaux de
I'EPF Bretagne (détermination en commun des taches a effectuer, visites d'entreprises pour des
devis au nom de 'EPF Bretagne, bon déroulement de la prestation commandee, réception des
travaux...) ;

s Sila demande parait recouvrir une dépense supérieure a 15 000 € : il informera 'EPF Bretagne des
travaux ou taches a effectuer selon lui. L'EPF Bretagne se chargera de la consultation.

Hors intervention en régie par la Collectivité, dans tous les cas, les commandes seront passées par 'EPF
Bretagne qui procédera au paiement des factures établies a son nom.

L'EPF Bretagne acquittera les impdts et charges de toutes natures dus au titre de propriétaire de
I'immeuble ainsi que les éventuelles charges d’entretien et de copropriété.

L'ensemble de ces sommes seront intégrées au prix de revient.
> 4.1.2 - Biens occupés au moment de l'acquisition

» Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, la Collectivité assure directement la gestion des biens occupeés. Dans ce cas, elle
percoit les loyers et charges et assure le paiement des charges d'entretien et de fonctionnement
afférentes au bien dont 'EPF Bretagne est propriétaire, y compris charges de copropriété. Elle assure
les relations avec les locataires et occupants et est le relai technique et institutionnel de 'EPF Bretagne
aupres d'eux et des tiers.

» Cessation des locations et occupations

Sauf avis contraire de la Collectivité, I'EPF Bretagne se charge de la libération des biens.

L'EPF Bretagne appliquera les dispositions en vigueur (légales ou contractuelles) selon la nature des
baux ou des conventions d'occupation en place, pour donner congés aux locataires ou occupants. L'EPF
Bretagne mettra tout en ceuvre, dans la limite des dispositions légales, pour libérer le bien de toute
location ou occupation au jour de son utilisation définitive pour le projet de la Collectivité,

En particulier, la Collectivité et 'EPF Bretagne se concerteront afin d'engager les libérations en tenant
compte des droits des locataires occupants et du calendrier de réalisation de |'opération. La Collectivité
pourra étre sollicitée pour trouver des solutions de relocalisation ou relogement si cela et nécessaire
et/ou obligatoire.

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

> 4.1.3 - Mises en locations

Si la Collectivité a en charge la gestion des biens portés, elle pourra accorder des locations ou mises a
disposition a des tiers. Elle devra alors s'assurer que les biens qu'elle souhaite faire occuper sont dans
un état locatif conforme a la reglementation en vigueur. Si cette mise en location nécessite une mise aux
normes, celle-ci sera a la charge de la Collectivite. Elle informera immediatement 'EPF Bretagne de ces
mises en location ou a disposition et encaissera les revenus afférents.

Les éventuelles occupations ne pourront étre consenties que sous les formes précaires et révocables

spécifiquement autorisées par la loi lorsque le bailleur est une personne publique, notamment les
dispositions spécifiques :

15/21



Convention operationnelle d’actions fonciéres
16-22104-1 - Commune de LANGUEDIAS - Secteur place de I'église

* de la loi du 6 juillet 1989 sur les immeubles a usage d'habitation, relatives aux logements donnés
en location a titre exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ;

» delarticle L 221-2 du Code de 'urbanisme qui indique que les immeubles acquis pour la constitution
de réserves fonciéres "... ne peuvent faire l'objet que de concessions temporaires qui ne conférent
au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit a se maintenir dans les lieux lorsque
l'immeuble est repris en vue de son utilisation définitive".

La durée d'occupation sera strictement limitée & la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas la
mise en ceuvre du projet,

Dans cette hypothese, la Collectivité fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau,
électricité, gaz, entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs, etc.).

Si, par exception, la gestion était confiée a 'EPF Bretagne, celui-ci bénéficierait alors des mémes droits
et obligations que ceux définis ci-dessus. Si 'EPF Bretagne décide de louer ou de mettre a disposition
les biens, il encaissera les loyers correspondants qui viendront en déduction du prix de revient,
conformément a l'article 5.4 de la présente convention.

> 4.1.4 - Dispositions spécifiques aux biens non batis

La Collectivité récupére la gestion des biens non batis de maniére immeédiate, sans PV de remise en
gestion. Elle est alors tenue a la surveillance et a I'entretien du bien. Il s'agit notamment de :
+ s'assurer de l'efficaciteé des dispositifs sécurisant les acces ;
» veérifier 'état des clétures et les réparer le cas échéant ;
» deébroussailler, faucher ou tondre réguliérement les espaces végétalisés : a cet égard, la Collectivité
s'engage a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de I'environnement ;
« elaguer voire abattre les arbres présentant un danger ou empiétement sur les terrains voisins ou sur
la voie publique, couper et évacuer les arbres morts ou malades ;
» conserver le bien en état de propreté.

> 4.1.5 - Dispositions spécifiques aux biens batis a démolir

La Collectivité fera preuve d’'une grande vigilance et visitera réguliérement le bien afin d'éviter toute
dégradation, pollution ou occupation illégale qui pourrait porter atteinte a la sécurité du batiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux. Au besoin elle prendra, aprés accord de I'EPF
Bretagne, les mesures conservatoires appropriées quand celles-ci revétiront un caractére d'urgence et
se fera rembourser de ses dépenses par I'EPF Bretagne si la revente du bien intervient au profit d’'une
autre personne que la Collectivité.

> 4.1.6 - Dispositions spécifiques aux biens batis a conserver et non loués
Si I'état du bien I'exige, 'EPF Bretagne en tant que propriétaire, procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par l'article 606 du Code Civil afin de préserver I'immeuble dans l'attente de sa

réhabilitation. La Collectivité visitant le bien au moins une fois par an s’engage a prévenir rapidement
I'EPF Bretagne de toute réparation entrant dans ce cadre.

Article 4.2 - Assurance

L'EPF Bretagne n'assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non-
batis ou dont le bati est destiné a la démolition.

Il assure également la garantie dommages aux biens pour les biens batis destinés a la réhabilitation ou
dont la destination n’est pas déterminée au moment de I'acquisition. Aussi, lors de chaque acquisition,
il appartient a la Collectivité d’informer 'EPF Bretagne sur la destination réservée au bien. Par
ailleurs, la Collectivité pouvant étre gestionnaire du bien, elle informera I'EPF Bretagne de toute
occupation qu'elle effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou non, qu'elle concéderait a
un tiers et vérifiera que son locataire s'assure en conséquence.
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Article 4.3 - Déconstruction, dépollution, études et travaux effectués par I'EPF
Bretagne

Les biens acquis dans le cadre de la présente convention n'ont pas toujours de destination précisément
définie au moment de leur acquisition. Cependant, les biens batis inoccupés et dégradés ont vocation a
étre démolis au plus vite quand ils présentent des risques de sécurité. De méme, si le sort d'un bien n'est
pas fixé ou qu'il est jugé opportun de préserver un batiment, celui-ci peut éventuellement necessiter des
mesures de sécurisation pour éviter tout risque d'intrusion.

La Collectivité précisera donc, avant la signature de I’acte authentique, pour chaque acquisition
de parcelle bétie, s’il y a lieu de préserver ou non les batiments.

L’'EPF Bretagne procedera alors s'il y a lieu a la sécurisation du bien. Par ailleurs des études
complémentaires (diagnostics techniques, sondages, constat d'huissier, etc.) peuvent étre nécessaires.

Sur les emprises qu'il a acquises, I'EPF Bretagne pourra réaliser, a la demande de la Collectivité tous
travaux, et opérations fonciéres permettant de remettre un foncier "prét a 'emploi”, a I'exclusion des
travaux d'aménagement. Il pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des
sols, de mesures de remembrement, d'opérations de traitement et de surveillance liées a la pollution des
sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en compatibilité environnementale.

Pour I'accomplissement de ces travaux, 'EPF Bretagne pourra solliciter le concours de toute personne
dont l'intervention se révelera nécessaire : géometre, notaire, ingénierie d'études, huissier, avocat, etc.
Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités.

L'EPF Bretagne sera alors le maitre d'ouvrage des travaux ou des études/interventions décidées et en
assumera la charge financiére et la responsabilité juridique. Le colt de ces travaux ou des
études/interventions sera cependant intégré au prix de revient des biens acquis dans le cadre de la
présente convention.

De maniére générale, la Collectivité ne peut procéder elle-méme a des travaux sur les biens portés
par I'EPF Bretagne pour son compte, sauf montage juridique spécifique (ex : démembrement de
propriété).

[
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CHAPITRE V - Revente des biens acquis

Article 5.1 - Engagement de rachat des biens acquis

La Collectivité s'engage a racheter les biens acquis par I'EPF Bretagne au plus tard au terme de la
présente convention et au prix calculé selon les modalités de la présente convention.

La Collectivité peut également demander a ce que la revente se fasse au profit de tout tiers de son choix

(particulier, promoteur, bailleur social, autre collectivité, etc.) dans les mémes conditions. Cependant, si
lacquereur désigné par la Collectivité fait défaut, 'engagement de rachat de la Collectivité perdure.

Article 5.2 - Choix des opérateurs

Dans I'hypothése d'une cession des biens acquis a un ou plusieurs opérateurs (aménageurs, promoteurs,
bailleurs sociaux...) pour un projet d'aménagement, la Collectivité procédera au choix de ses opérateurs
dans le respect de la législation en vigueur, notamment en ce qui concerne la désignation des
concessionnaires chargés d'opérations d'aménagement.

Article 5.3 - Conditions juridiques de la revente

La revente des biens acquis par 'EPF Bretagne par préemption, par expropriation ou toute autre
procédure particuliere devra respecter les dispositions légales et réglementaires se rapportant a ces
modes d'acquisition.

La Collectivité ou I'opérateur désigné prendront les biens dans I'état ou ils se trouveront lors de I'entrée
en jouissance, jouiront et supporteront d'éventuelles servitudes actives comme passives.

Les cessions auront lieu par acte notarié au profit de la Collectivité ou de l'opérateur désigné.
Exceptionnellement, les cessions pourront avoir lieu par actes administratifs si 'acquéreur assure ou fait
assurer la rédaction dudit acte a ses frais. Dans tous les cas, les frais afférents ainsi que tous les frais
liés a la vente seront supportés par I'acquéreur.

Toute cession pourra comporter des clauses permettant de garantir le respect par I'acquéreur des
objectifs partagés définis a l'article 1.1 de la présente convention. Ces clauses pourront étre
accompagnées de tout document, annexé a l'acte de vente, formalisant le projet et les engagements pris
dans les présentes (respect de la mixité sociale, densité minimum...).

Article 5.4 - Détermination du prix de cession des biens acquis

Le prix de cession correspond au prix de revient pour la durée de portage prenant en compte I'ensemble
des colts connus et des dépenses susceptibles d'intervenir d'ici la date de cession.

> 5.4.1 - Principes de calcul

Le prix de cession correspond au prix de revient comprenant :

* le prix d’acquisition du bien ;

» les frais annexes (notaire, géométre, avocat, expert, commission d'agence, etc.) ;

» le cas échéant, les frais de libération (indemnité d’éviction des locataires et titulaires de droits, etc.) ;

* les colts de gestion supportés par I'EPF Bretagne en tant que propriétaire (dont imp6ts liés aux
biens acquis, réparations, entretien, sécurisation...) ;

» les dépenses de remise en état des sols (diagnostics techniques, déconstruction, dépollution,
travaux, etc.) y compris les frais de maitrise d'ceuvre ;

» le colt des diagnostics techniques et études liés au site ;

* les sommes éventuellement dues au titre du taux d'actualisation.

L'EPF Bretagne indique que compte tenu de sa qualité d'assujetti a la TVA, il soumettra la revente (ou

les reventes fractionnées) des biens acquis dans le cadre de la présente convention, au régime de la

TVA applicable au moment de la revente. Cette TVA sera ajoutée au prix de revente que la Collectivité

ou son mandataire s'engage a payer.

LN
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> 5.4.2 - Déductions

Seront déduites du prix de revient, lorsqu’elles existent :

* les subventions regues par I'EPF Bretagne pour la réalisation du projet ; a cet égard, dans le cas ou
la Collectivité percevrait directement des subventions en vue de I'acquisition des biens objet de la
présente convention, la Collectivité pourra les reverser dés perception a 'EPF Bretagne ;

s les recettes locatives pergues par I'EPF Bretagne pendant la durée de portage ;

* |es recettes autres que locatives.

> 5.4.3 - Dispositif de minoration fonciere

Afin d’encourager les opérations en renouvellement urbain, un dispositif de minoration du prix de revient
des biens portés peut étre proposé par 'EPF Bretagne.

Il a vocation a provoquer un effet levier pour faciliter les opérations sur des sites de renouvellement urbain
(friches, dents creuses, milieux batis...) confrontés a des difficultés opérationnelles particuliéres. I
s'applique aux opérations d’habitat ou mixtes et aux opérations a vocation économique, mais pas aux
opérations liées aux risques (PPRI, PPRT...) ni aux opérations de préservation des espaces naturels
et/ou agricoles. |l a également vocation a faciliter la production de logements locatifs sociaux.

Il consiste en un abattement appliqué au prix de revient des travaux effectués par 'EPF Bretagne (en
aucun cas la minoration ne peut s’appliquer a des travaux effectués par un autre maitre
d'ouvrage), ainsi qu'aux prestations intellectuelles et techniques afférentes (diagnostics techniques,
CSPS, contréles techniques...).

Les travaux concernés sont les suivants :

» la déemolition et le désamiantage des batiments ;

» la dépollution des sols ;

+ |'EPF Bretagne peut étre amené a traiter la pollution liée a une activité antérieure du site, de maniere
a stopper son éventuelle migration, conformément a ses obligations en tant que propriétaire sur la
durée du portage ;

» la dépollution d'un terrain est toujours définie au cas par cas et envisagée en lien avec les acteurs
concernés (collectivités, aménageur...), dans un souci d'efficience globale du projet ;

* les travaux conservatoires sur le bati permettant de conserver les constructions existantes en I'état
(clos et couvert), lorsque cela est pertinent pour la poursuite du projet, ces travaux consistent
notamment dans la conservation du bon état de la structure et les grosses réparations au sens de
I'article 606 du Code Civil dans le cas ou le bien a subi un dommage avant I'acquisition par 'EPF
Bretagne ;

¢ il s’agit également du curage et du déesamiantage préalables & une réhabilitation ;

* la réhabilitation lourde du bati, en tant que telle et en vue du projet d'aménagement et/ou de
construction, releve du porteur de projet et n'est donc pas incluse dans le dispositif de minoration.

Afin de favoriser les projets comportant des colits de remise en état des biens significatifs, la part
du prix de revient correspondant a ces travaux pourra étre minorée a hauteur de 40%.

Dans le cas o la Collectivité s'engage en outre a produire 50% de logements abordables, dont 30% de
logements locatifs sociaux type PLUS-PLAI, la minoration pourra étre portée a 60% du co(t des travaux.

Dans tous les cas, I'économie générale du projet devra étre respectée et la mise en ceuvre de la
minoration ne devra pas conduire a une moindre optimisation de 'opération.

Un double plafond encadre le dispositif de minoration :

Le montant de la minoration ne pourra excéder 50% du déficit foncier de I'opération. Ce déficit est
entendu comme la différence entre les dépenses fonciéres supportées par I'EPF Bretagne (acquisition,
colts de gestion, travaux...), et le montant auquel 'opérateur est prét a racheter le bien dans le cadre du
projet de la Collectivité. Ces recettes fonciéres sont estimées en lien avec la Collectivité et objectivées
sur la base d'une grille de lecture permettant a 'EPF Bretagne de comparer les pratiques des différents
territoires.

Par ailleurs, au-dela d’un montant de minoration de 500 000€, le bureau sera en droit de
réinterroger I'opportunité et les modalités de calcul et d’application du dispositif.

i 3.1 ,
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Les études de maitrise d'ceuvre, le co(t réel des acquisitions et des travaux, I'évolution éventuelle du
projet de la Collectivité et du marché immobilier sont cependant de nature a remettre en question le
principe méme et/ou le montant de ladite minoration qui fera I'objet d’un dispositif de suivi comme indiqué
ci-dessous.

Suivi dans le temps de la minoration :

Une premiére estimation de la minoration potentielle du prix de revient est établie en collaboration avec

la Collectivité a partir des éléments prévisionnels disponibles (bilan, compte a rebours, estimation du co(it

des travaux, etc.). A ce stade, il ne s’agit en aucun cas d'un engagement ferme et définitif de 'EPF

Bretagne.

Cette estimation est ensuite regulierement révisée tout au long de la convention, notamment dans le

cadre du dispositif de suivi prévu a l'article 2.5 qui sera 'occasion de revenir sur 'avancement du portage

foncier et sur le projet de la Collectivité.

Ainsi, les éléments pouvant conduire a une réévaluation du montant de la minoration fonciere (colt des

travaux, pourcentage de LLS...) ou du déficit foncier qui plafonne cette minoration (précision des codts

d'acquisitions, de travaux et des recettes, changement de périmétre, modification des réglementations et

documents d'urbanisme, etc.) seront pris en compte.

C'est au moment de la cession que la minoration sera éventuellement appliquée (en diminution du prix

de revient) et le calcul du déficit foncier fiabilisé. Le prix de revient du bien porté par 'EPF Bretagne (dont

le montant des travaux) sera connu a ce stade. Le montant des recettes attendues pourra étre précisé,

voire arrété, selon I'avancement du projet de la Collectivité et les éléments dont elle dispose. L'EPF

Bretagne évaluera si possible ces recettes sur la base des éléments suivants :

e permis de construire ou d'aménager ;

» offre de l'opérateur faisant mention des charges fonciéres au vu des différentes typologies de
logements, adossée a un bilan ;

» plan de financement du bailleur social ;

+ efc.

A défaut, la Collectivité aura un délai de 5 ans a compter de la cession pour produire ces piéces.

Dans tous les cas, I'économie générale du projet devra étre respectée.

Par ailleurs, I'application de la minoration au moment de la revente fera 'objet d’'une "clause de retour a
meilleure fortune” dans I'acte de revente, a la charge de I'opérateur ou de la Collectivité maitre d'ouvrage
du projet.

Ainsi en cas de non-respect des critéres de la convention et/ou si, suite a la réalisation effective du projet,
il s’avere que le déficit foncier est moins important que prévu, (voire a disparu, notamment en raison de
recettes fonciéres plus fortes), remettant en cause le plafond de 50 % évoqué ci-dessus, I'EPF Bretagne
sera en droit de réclamer a la Collectivité ou a I'opérateur le trop-pergu de minoration voire la
totalité de son montant.

Pour la présente convention, 'avancement du projet et les études menées a ce jour permettent d'estimer
que le dispositif de minoration fonciére pourrait &étre mis en ceuvre.

> 5.4.4 - Revente a des opérateurs autres que la Collectivité
Dans le cas d'operations mixtes, les reventes seront réalisées sur la base du prix de revient global du
terrain acquis, avec possibilité d'effectuer, sur demande de la Collectivité, une péréquation entre les

différentes parties de programme et une éventuelle participation de la Collectivité (subvention
complement de prix ou convention de remboursement) pour atteindre le prix de revient.

Article 5.5 - Paiement du prix lors de la revente

Le paiement du prix tel que déterminé ci-dessus aura lieu au moment de |la cession, y compris en cas de
substitution d'un tiers désigné par la Collectivite, sous réserve toutefois, pour les personnes morales de
droit public, de I'application des regles de comptabilité publique. Le paiement sur production d'une
attestation notariale sera privilégié.
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Article 5.6 - Pénalité en cas de non-respect des engagements relatifs au projet

Si, de sa propre initiative, dans les 5 ans de la revente, la Collectivité ne réalise pas un projet respectant
les engagements définis a larticle 1.1 des présentes, ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle sera redevable envers I'EPF Bretagne d'une pénalité fixée
forfaitairement & 10 % du prix de revient hors taxes de I'ensemble des biens portés et/ou de I'ensemble

des études réalisées pour cette opération.

La conformité du projet réalisé aux engagements pris sera vérifiée au vu de tout document permettant
d'apprécier les conditions de réalisation effectives de I'opération

Fait en 3 exemplaires

feLgajli?i? (3% 20?!\67

A Rennes,

Le {4 Pax 203

Pour la commune de Languédias, Pour [I'Etablissement Public Foncier de
Le Maire, Bretagne,
La Directrice Générale,
Jérémy DAUPHIN Carole CONTAMINE
AVIS DU CONTROLEUR GENERAL EPFB
Avis favorable / défavorable
N®:
Date :
Signature : Jean-Philippe PIERRE
d.8
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Article 5.6 - Pénalité en cas > de non-respect des engagements relatifs au projet

incompatible avec ces engagements, elle sera redevable envers I'EPF Bretagne d'une pénalité fixée

La conformité du projet réalisé aux éngagements pris sera vérifiée au vu de tout document permettant
d'apprécier les conditions de réalisation effectives de I'opération

Fait en 3 exemplaires

A Languédias, A Rennes,
Le Le

Pour la commune de Languédias, Pour [PEtablissement Public Foncier de
Le Maire, . Bretagne, ’
_ La Directrice Générale,
‘\\\
Jérémy DAUPHIN Carole CONTAMINE

AVIS DU CONTBOLE_UR GENERAL EPFB
Avis favorable / d&fagorable

ey

.7
Date: /5 /18

Signature : Jean-Philippe PIERRE
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O ETABLISSEMENT
PUBLIC FONCIER
DE BRETAGNE

CONVENTION OPERATIONNELLE
D'ACTIONS FONCIERES

COMMUNE DE PLELAN-LE-PETIT
SECTEUR DE LA RUE FONTAINE

Entre :

La commune de Plélan-le-Petit dont le siége est situé 4, Rue des Rouairies 22980 & Plélan-le-Petit,
identifiée au SIREN sous le n° 212 201 801 représentée par son Maire, MIRIEL Didier, diment habilité
a signer la présente convention par délibération du Conseil municipal en date du 28 septembre 2017,
Ci-apres désignée "la Collectivité",

=)

L’Etablissement Public Foncier de Bretagne, Etablissement Public a caractere Industriel et Commercial,
dont le siege est situé au 72 boulevard Albert 17 - CS 90721 - 35207 RENNES Cedex 02, immatriculé
au RCS de Rennes sous le n° 514 185 792, représenté par sa Directrice Générale, Madame Carole
CONTAMINE, diment habilitée a signer la présente convention par délibération du Bureau en date du
26 Septembre 2017,

Ci-aprés désigné "I'EPF Bretagne",

72 boulevard Albert 1* - CS90721 - 35207 Rennes cedeax 2 - A
V) M

Tél: 029986 79 90 - Fax : 02 99 86 79 95 [>
contact@epfbretagne.fr q<l

www.epfbretagne.fr
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Préambule

Plélan-le-Petit ; e

Plélan-le-Petit est une commune costarmoricaine située a une quinzaine de kilométres a l'ouest de
Dinan. Le territoire communal est traversé par la RN 176 assurant la liaison entre Pontorson et Plestan

(sur le tracé de la RN12 vers Saint-Brieuc).

Plélan-le-Petit anciennement membre de membre de la communauté de communes de Plancoét-Plélan,
arejoint la communaute d'Agglomeération Dinan Agglomération depuis le 18" janvier 2017.
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Au sein du schéma de cohérence territoriale (SCOT) du pays de Dinan, approuve le 20 fevrier 2014,
Plélan-le-Petit y est identifiée comme « pdle relais intérieur ».
Le Document d’Orientation et d'Objectifs du SCOT du Pays de Dinan fixe plusieurs orientations :

- Constitution d'un parc residentiel diversifié et répondre au besoin en logements de toutes les
populations. Il impose ainsi un taux minimal de 15% de logements locatifs sociaux a
programmer sur le besoin en résidences principales estimees

- Densification des tissus urbains via une densité minimale moyenne de 20 logements par
hectares pour les péles relais intérieurs.

Une démarche d'élaboration d'un PLUi-H a I'échelle du territoire de Dinan est en cours.

L’Etablissement Public Foncier de Bretagne

Créé par le décret n° 2009-636 du 8 juin 2009, modifié par le décret n® 2014-1735 du 29 décembre
2014, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne (établissement public d'Etat) a pour mission d'assister
les collectivités publiques sur les volets fonciers de leurs projets d'aménagement, en matiere
d'ingénierie (expertise et conseil), d'acquisition, de portage foncier et de proto-aménagement
(dépollution/déconstruction). Dans ce cadre cet établissement est habilité, dans la region Bretagne, a
procéder pour le compte des collectivites territoriales a toutes acquisitions et procédures foncieres,
opérations immobilieres, études et travaux de nature a faciliter 'aménagement au sens de l'article L
300-1 du Code de I'Urbanisme.

L'EPF Bretagne agit dans le cadre de critéres d’'intervention détaillés dans son Programme Pluriannuel
d’Intervention (PPI) adopté par son conseil d'administration le 24 novembre 2015, notamment :

« la réalisation d'opérations en renouvellement urbain, 'EPF Bretagne excluant de son cadre toute
intervention en extension urbaine. L'EPF Bretagne n’agit ainsi que sur des emprises situées dans
lenveloppe urbaine constituée, en recherchant une optimisation de I'espace et une intégration
urbaine de ces emprises ;

s la priorité portée sur les opérations de logements, et notamment de logements locatifs sociaux, en
respectant un taux minimal de production de 20% de logements locatifs sociaux de type PLUS/PLAI
(ou dérogations décrites dans le PPI de 'EPF Bretagne) ;

¢ larecherche d'une certaine densité, suivant un ratio minimal de 20 logements par hectare ;

« larestructuration des zones ou fonciers d’activités économiques existants ;

« lamaitrise de secteurs intégrés a des périmétres de risques technologiques ou naturels, en vue de
limiter ou réduire 'exposition aux risques et la vulnérabilité des biens et des personnes ;

« a titre subsidiaire, la préservation des espaces naturels a forts enjeux en matiere écologique et
soumis a d'importants risques de degradation, et le soutien aux projets en faveur du
renouvellement des activités agricoles et a l'installation de jeunes agriculteurs.

Par ailleurs, de maniére transversale, I'EPF Bretagne porte une attention particuliére :

» aux démarches globales de revitalisation des centres-bourgs engagées par les collectivités : elles
pourront étre accompagnées par 'EPF Bretagne en matiére d'élaboration méthodologique,
d'études pré-opérationnelles et de mise en ceuvre fonciere des projets ;

¢ aux possibilités de restructuration des friches ou emprises foncieres délaissées : 'EPF Bretagne
pourra accompagner les collectivités sur cette thématique spécifique en apportant une ingénierie
prealable & toute action de portage.

L'action de I'établissement public foncier pour le compte de I'Etat, des collectivités territoriales et de
leurs groupements, ou d'un autre établissement public, s'inscrit dans le cadre de conventions. Le PPI
2016-2020 a défini différents types de conventions, fonction des différents stades d'intervention de I'EPF
Bretagne : convention cadre, convention de veille fonciére, convention opérationnelle.

Le projet de la Rue Fontaine sur la commune de Plélan-le-Petit decrit ci-aprés s'inscrivant dans les
critéres d’intervention de I'EPF Bretagne, il a été décidé de conclure une convention opérationnelle entre
EPF Bretagne et la commune de Plélan-le-Petit.

Cela exposé, il est convenu ce qui suit, Y,
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CHAPITRE | - Objet de la convention

La présente convention vise :

» a définir les engagements que prennent la Collectivité et 'EPF Bretagne en vue de la realisation
du projet défini ci-dessous, ainsi que les conditions dans lesquelles les biens acquis par I'EPF
Bretagne seront acquis, portés et revendus ;

e apréciser la nature et les modalités d'intervention de 'EPF Bretagne.

Article 1.1 - Projet et engagements de la Collectivité

A proximité immédiate de la RN176, dans le tissu pavillonnaire existant, la commune a repéré un
ensemble de parcelles constituant une opportunité fonciére intéressante pour le développement d'une
opération de renouvellement urbain a vocation de logements.

Le site se compose de 4 parcelles dont I'une d’elles abrite un batiment d'activités (ancienne menuiserie)
aujourd’hui en friche. L’ensemble du foncier représente une surface d'environ 5.000m? et est classe en
zone UC au PLU.

Ces parcelles ont ete placées en vente par adjudication en mai 2017.

Cette premiére adjudication s'étant révélée infructueuse, une seconde adjudication doit étre organisee
en fin d’année 2017 (novembre ou décembre) avec une mise & prix a 25.000€.

La commune souhaite faire appel a 'EPF Bretagne pour accompagner |'acquisition mais aussi la
déconstruction et le désamiantage du site. Les communes de 'ex CC de Plancoét-Plélan ne sont pas
couvertes par une convention cadre qui permettrait a 'EPFB d’acquérir le foncier pour le compte de la
commune en cas d'opportunité (DIA).

La collectivité a fait appel au CAUE22 pour une réflexion d'aménagement sur cet ensemble de parcelles
et doit contacter Cétes d’Armor Habitat pour étudier leurs conditions d'intervention sur 'opération.

Projet
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A travers le projet de la rue Fontaine objet des présentes, la Collectivité s'engage a respecter les critéres
suivants sur les parcelles qui seront portées par 'EPF Bretagne :

s aminima 50 % de la surface de plancher du programme consacré au logement ;

» une densité minimale de 20 logements par hectare (sachant que pour les projets mixtes, 70 m? de
surface plancher d'équipements, services, activités ou commerces équivalent a un logement) ;

o dans la partie du programme consacrée au logement: 20 % minimum de logements locatifs
sociaux de type PLUS-PLAI.

La communauté d’agglomération Dinan Agglomeration a délivré un avis favorable sur la signature d'une

convention opérationnelle d’actions fonciéeres entre I'EPF Bretagne et la commune de Plélan-le-Petit
par avis du bureau du 18 septembre 2017,

Article 1.2 - Nature des interventions de ’'EPF Bretagne

> 1.2.1 - Etudes pré-opérationnelles

L'EPF Bretagne peut accompagner la Collectivité pour la réalisation d'études pré-operationnelles a
I'aménagement et/ou apporter son ingénierie technique en matiere de foncier pour la réalisation
d'études ponctuelles de faisabilité (comptes a rebours, bilans d’opérations...).

Les études pré-opérationnelles concernent notamment des études de sites, des études urbaines, des
études de faisabilité, de pré-programmation...

Cet accompagnement a pour but d’apporter une expertise dans les différents domaines liés au projet
(juridique, financier, technique...). L'EPF Bretagne accompagnera ainsi le maitre d'ouvrage, s’il le
souhaite, dans I'analyse de la faisabilite économique et programmatique du projet, afin d’anticiper au
mieux les sorties opérationnelles du projet et en vue de sécuriser les acquisitions qui pourraient étre
engagées. L'EPF Bretagne s'assurera que I'ensemble des aspects fonciers soient pris en compte dans
la conception et la planification des projets et ce au regard de ses objectifs.

DA,
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L'accompagnement de I'EPF Bretagne pourra porter notamment sur les actions suivantes :

» assistance pour la rédaction d’'un cahier des charges et assistance au choix d'un bureau d’études

e assistance genérale et suivi de la réalisation de I'étude au regard des enjeux fonciers et de la
perspective d'une mission de portage de la part de I'EPF Bretagne (participation de I'EPF Bretagne
aux comités techniques et/ou comités de pilotage notamment) ;

» contribution a la définition programmatique du projet.

L'EPF Bretagne n'assurera pas le réle de maitre d'ouvrage, sont donc exclus de I'accompagnement :

+ l'ensemble des procédures de passation des marchés publics, quelle que soit la nature des
marchés (en ce sens, 'EPF Bretagne n’assurant pas la maitrise d'ouvrage, ne sera pas
l'interlocuteur direct du prestataire) ;

» I'ensemble des missions dévolues au(x) prestataire(s) désigné(s) par le pouvoir adjudicateur.

La Collectivite s’engage a informer 'EPF Bretagne, tout au long de I'étude pré-opérationnelle, en temps

réel par courrier ou courriel

« de tout element relatif a I'étude : tenue et planning des réunions, contenu, compte-rendu, support
de presentation. Notamment, 'EPF Bretagne sera systématiquement invité aux réunions de
suivi de I'étude (types COTECH et COPIL), et ceci dans un délai raisonnable pour permettre
sa participation ;

« de tout élément relatif aux mutations fonciéres sur le secteur d'études ;

» de toutes évolutions eéventuelles du contexte de I'étude: cadre réglementaire, sollicitation
d’'opérateurs ou de bailleurs, etc.

Apres e rendu final de I'étude, dont un exemplaire sera remis a I'EPF Bretagne, la Collectivité continuera

ainformer I'EPF Bretagne de la suite opérationnelle du projet (marché de maitrise d'ceuvre, engagement

d'un bailleur ou d'un opérateur, dépét d'un permis d'aménager ou d'un permis de construire, ...) et des

modalités de réalisation de son projet (procédure, financiéres, échéances, ...).

L'EPF Bretagne participera au financement de ces études pré-opérationnelles dans la double limite de
30 % de leur montant HT et d'un plafond de 5000 € HT. Ce plafond sera éventuellement révisable suite
a la réception des offres des prestataires extérieurs, sur décision de la Directrice Générale de 'EPF
Bretagne.
Le versement de cette subvention est soumis au respect des termes de la présente convention et
notamment :
- convocations aux réunions dans des délais raisonnables ;
- transmissions des supports de présentation d'étude dans des délais permettant a 'EPF
Bretagne de les étudier pour faire ses remarques en réunion ;
- transmission des rendus intermédiaires et du rendu final complet de I'étude dés réception par
la Collectivite ;
- étude menée dans loptique d'un portage EPF Bretagne et cherchant a respecter les
orientations de son PPI.

v

1.2.2 - Diagnostics techniques

Si besoin, I'EPF Bretagne pourra mobiliser ses prestataires pour des diagnostics techniques afin
d'estimer le montant des travaux de déconstruction/désamiantage/curage ou de dépollution & réaliser.
Il s'agit notamment des études historiques et documentaires, des sondages de sols, des prélévements
amiantes, des diagnostics structure, etc.

Sauf exception, 'EPF Bretagne sera maitre d'ouvrage de ces études dont il transmettra les résultats et
analyses a la Collectivité. lls serviront notamment a estimer le colt des travaux nécessaires au proto-
aménagement. Concernant leur financement :

» I'EPF Bretagne supportera le colt de I'assistance & maitrise d'ouvrage déconstruction / dépollution,
c'est-a-dire les prestations de son AMO actuellement bénéficiaire d'un marché a bon de
commande, pour tout ce qui rentre dans les prestations habituelles ;

» sauf exception, 'EPF Bretagne reportera sur la Collectivité les colts suivants :

- prestations de son AMO dépassant les prestations habituelles ;

- diagnostics techniques realises par d'autres prestataires que 'AMO de I'EPF Bretagne et
notamment : sondages pollution, étude hydrogeologique, diagnostics immobiliers avant-vente
ou avant travaux ou levée de doute (plomb, amiante, parasitaire), diagnostic structure, étude
pyrotechnique, étude radioactivité, diagnostic déchets, etc.

Ces coits seront inclus dans le prix de revient des biens en portage.

¢ ..
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> 1.2.3 - Actions fonciéres

La Collectivité confie a 'EPF Bretagne la mission de conduire des actions fonciéres de nature a faciliter
la réalisation du projet défini a l'article 1.1 sur le secteur opérationnel désigné a l'article 2.1. Cette
mission pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

« acquisitions fonciéres par tous moyens : amiable, procédures, etc. ;

» assistance a la Collectivité dans le suivi de certaines procédures (ex : biens sans maitre) dans ou
a proximité du perimeétre désigné a l'article 2.1 des présentes ;

e sécurisation des biens portés ;

e portage foncier et, exceptionnellement, gestion de ces hiens ;

o recouvrement / perception de charges diverses ;

« realisation de travaux, notamment de securisation, déconstruction/dépollution ou mesures
conservatoires ;

¢ revente des biens acquis ;

o encaissement de subventions afferentes au projet pour qu’elles viennent en déduction du prix de
revente des biens ou du remboursement des études. A cet égard, dans le cas ol la Collectivité
percevrait directement des subventions en vue de l'acquisition des biens objet de la présente
convention, la Collectivité pourra les reverser dés perception a I'EPF Bretagne.

v D
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CHAPITRE Il - Cadre général de la convention

> 2.1.1 - Périmetre opérationnel

Sur le périmetre défini ci-aprés, I'EPF Bretagne est autorisé & :

I'accessoire.

occupations de tous types, de maniére amiable ou judiciaire ;

conservatoires et de sécurisation.

Parcelles situées dans le périmeétre au jour de la signature des présentes

Commune de Plélan-le-Petit

Références cadastrales

Contenance cadastrale
Suffixe "p" : partie de parcelle

a acqueérir

AD 96 3303m?
AD 97 562 m?
AD 98 724 m?
AD 99 220 m?

Contenance cadastrale totale 4 818 m?

acquerir tous les biens fonciers et immobiliers, ainsi que les biens meubles qui en seraient
assurer, sur les biens qu'il acquiert, la libération des lieux en mettant fin aux locations et
procéder, a la demande de la Collectivité ou de sa propre initiative, a toute étude spécifique au

projet, diagnostic technique, etc., éventuellement en faisant appel a des prestataires extérieurs ;
réaliser des travaux, notamment de proto aménagement (déconstruction/dépollution) ou travaux

Dans le cas de l'acquisition d’'une partie de parcelle, la contenance cadastrale a acquérir sera rendue

définitive a l'issue de I'établissement d’'un Document Modificatif du Parcellaire Cadastral.

Ledit périmétre, se situant sur la commune de Plélan-le-Petit est celui indiqué en rose sur le plan ci-

apres :

S R R .

L T Fontaine Bcaas: \ \

72

Rue
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> 2.1.2 - Extension exceptionnelle du périmétre operationnel et périmétre
d'études

Pour les acquisitions de biens, 'EPF Bretagne interviendra exclusivement sur le périmétre défini ci-
dessus.

Par dérogation, de maniére ponctuelle et exceptionnelle, 'EPF Bretagne pourra intervenir a la demande
de la Collectivité, pour acquérir toutes parcelles situées en dehors de ce perimetre si et uniqguement si,
en cours d'opération, ces acquisitions conduisent a une plus grande satisfaction des objectifs poursuivis
par la présente convention. Dans ce cas de figure 'EPF Bretagne interviendra dans les mémes
conditions que dans le périmetre défini ci-dessus.

Pour les études, dans un souci de cohérence globale de I'action de la Collectivité, 'EPF Bretagne pourra
intervenir sur le périmétre le plus approprig, sans se circonscrire forcément aux limites du projet ou du
territoire de la Collectivité signataire.

Artlcle22 - Durée dg__la convgqsion - Avenants — Résiliatipgﬁ

La présente convention opérationnelle prend effet a compter de la date de sa signature par
I'’ensemble des parties pour se terminer le 26 novembre 2024,

La présente convention pourra faire I'objet, par voie d’avenant, d’ajustements ou de précisions qui
s'avéreraient nécessaires a la bonne mise en ceuvre du dispositif conventionnel.

La convention peut étre résiliée a la demande de la (d'une) Collectivité si elle renonce a son projet. Elle
peut étre résiliée par 'EPF Bretagne pour non-respect d'une ou de plusieurs clauses de la présente
convention. La résiliation ne pourra étre décidée que par I'assemblée délibérante de la Collectivite ou
le bureau de I'EPF Bretagne. Elle sera notifiee a |'autre ou aux autres partie(s) par un courrier
recommandé et sera effective a la premiere réception de ce courrier par une des parties.

A noter qu'en cas de convention multipartite, les autres parties pourront décider de continuer seules la
présente convention. Cette convention pourra alors faire I'objet d’un avenant pour en exclure la partie
souhaitant la résilier, ou étre résiliée et remplacée par une nouvelle convention opérationnelle.

L'EPF Bretagne établira alors, sous deux mois, un état des frais refacturables et/ou des biens en portage
au titre de la présente convention et de leurs codts de revient. La Collectivité sera tenue de rembourser
ces frais et/ou de racheter ces biens a 'EPF Bretagne a leur prix de revient, (éventuellement augmenté
de la pénalité prévue a l'article 5.6 de la présente convention sauf exemption accordée par le bureau
de 'EPF Bretagne), dans 'année qui suivra la résiliation mais sans pouvoir dépasser la date de fin de
la présente convention.

Article 2.3 - Engagement financier de 'EPF Bretagne

L'engagement financier de 'EPF Bretagne au titre de la présente convention comprend les dépenses

liées aux actions fonciéres et aux diagnostics techniques, notamment :

» des prix d'acquisition et frais annexes (frais d’acte, de géométre, de contentieux, commission
d'agence, etc.) ;

» des indemnités liées aux évictions ;

« des travaux, notamment des travaux de proto-aménagement (déconstruction / dépollution) et
travaux conservatoires ;

« des prestations de tiers liées a certaines études conditionnant la réalisation du projet (diagnostics
technigues, études de sols, de dépollution, études préalables aux travaux) ;

» des dépenses engendrées par la gestion des biens (sécurisation, entretien, impéts, assurance,
gardiennage, etc.).

L'ensemble de ces dépenses seront imputées sur le prix de revente des biens acquis ou feront |'objet

d'une demande de remboursement & la Collectivité en cas de résiliation anticipée de la présente

convention.

v D,
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Concernant la présente convention, ’engagement financier global de I'EPF Bretagne est limité a
130 000 euros HT.

Ce montant ne constitue cependant pas une condition de légalité des acquisitions et/ou des dépenses
effectuées.

Article 2.4 - Transmission de données

> 2.4.1-Documents d'urbanisme

La Collectivite s’engage a transmettre a 'EPF Bretagne I'ensemble des documents d'urbanisme (le cas
echeant POS, PLU, Carte communale, SCOT, PLH, AMVAP...) nécessaire a la mise en ceuvre de la
présente convention, de préférence dans un format numérique.

Dans le cas ou ces documents existent sous une forme exploitable par un Systéme d'Information
Géographique, ils seront transmis & I'EPF Bretagne dans un format interopérable.

> 2.4.2 - Documents produits ou récoltés dans le cadre des études

Chaque maitre d'ouvrage d'études ou de diagnostics techniques s'engage a transmettre aux autres
parties & la présente convention les résultats complets de ces études et diagnostics tels qu'il leur auront
eté fournis par leurs prestataires respectifs, et ce dés leur réception.

La Collectivité s'engage a transmettre a I'EPF Bretagne tout document ayant trait aux secteurs de
projets (documents de ZAC, plans topographiques, plans de voirie, plan des réseaux, schéma
d'aménagement, études prealables...) de préférence sous forme numérique.

Article 2.5 - Dispositif de suivi
L'EPF Bretagne fera parvenir annuellement a la Collectivité un compte-rendu des actions conjointes
menees sur le secteur de projet ainsi que le bilan des éventuelles acquisitions et le suivi du prix de
revient.

Notamment, si des biens sont en cours de portage, au cours du 1" semestre de chaque année jusqu’a
la fin dudit portage, 'EPF Bretagne notifiera a la Collectivité le colt prévisionnel de revente di pour
I'ensemble des biens portés au titre de la présente convention, projeté a la date maximale de fin de
portage.

De maniére générale, tout au long de la présente convention, sur sollicitation de 'EPF Bretagne ou de
la Collectivité, les parties, ainsi que tout partenaire du projet de la Collectivité, feront le point sur le projet,
autant que de besoin, pour faire un état de I'avancée des négociations et du calendrier de I'opération,
ou pour tout probleme pouvant survenir concernant I'exécution de la présente convention ou la gestion
des biens acquis.

Cependant, si la priorité sera donnée a la négociation amiable, I'acquisition compléte de I'emprise
opérationnelle, ou tout au moins d’une emprise permettant un projet cohérent respectant les critéres de
la présente convention, nécessitera peut étre la mise en ceuvre de procédures coercitives comme
I'expropriation.

Aussi, au plus tard a l'issue de la 3*™ année de convention, les parties se réuniront donc pour faire un
point des avancées du projet, des acquisitions réalisées, des négociations amiables en cours et de la
necessité ou non de mettre en ceuvre de telles mesures.

Si ces mesures sont nécessaires a la réalisation d’'un projet respectant les critéres de la présente

convention sur I'ensemble du périmétre opérationnel la Collectivité aura le choix :

» soit de les mettre en ceuvre dés 'année suivante, en collaboration avec 'EPF Bretagne ;

« soit de revoir son projet pour en réduire le périmétre opérationnel mais tout en permettant la
realisation d'un projet cohérent respectant les critéres de la présente convention.

Si la Collectivité ne souhaite ni utiliser les mesures coercitives nécessaires ni revoir le périmétre

operationnel (et eventuellement son projet), 'EPF Bretagne pourra alors résilier la présente convention

et la Collectivité sera tenue de racheter les biens en portage a leur prix de revient : il sera alors fait

application de la pénalité prévue a l'article 5.6 des présentes.
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Pour la premiére année de portage, le calcul se fera prorata temporis a compter de la date de signature
de l'acte authentique ou du paiement des indemnités d'expropriation jusqu'au 31 décembre de la méme

année.
Pour la derniére année de portage, tout trimestre échu sera da.

En cas de paiement fractionné du prix, le taux d'actualisation continuera a s'appliquer sur la fraction du
prix non encore versée.

Au jour de la signature des présentes le taux d'actualisation est fixé a 0 %.

Si jamais le taux d'actualisation devait étre modifié, le nouveau taux serait automatiquement appliqué
aux biens en portage a compter du 1°" janvier suivant la décision de changement du taux.

Sauf avenant justifié par des conditions particulieres prolongeant la durée de portage, toute absence de
rachat par la Collectivité, a la fin de la durée maximale de portage prévue, donnera lieu a 'application
d’un taux d'actualisation €gal a 5 % par an du prix d'achat du bien.

A la fin du portage, les frais liés au taux d'actualisation constitueront un élément identifié du prix de
revente, afin d’obtenir un prix de revient actualise, et seront inclus dans le titre de recette visant au
reglement du prix de vente.
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CHAPITRE IV - Modalités de portage

4.1 - Jouissance et gestion des biens acquis

il

> 4.1.1 - Remise en gestion

Sauf disposition contraire actée par un échange écrit entre 'EPF Bretagne et la Collectivité, les biens
sont remis en gestion a la Collectivité :

- dés que 'EPF Bretagne en devient propriétaire pour les biens non batis ;

- dés la signature du PV de gestion pour les biens bétis.
Cette remise en gestion autorise la Collectivité & utiliser le bien dés lors que son état le permet, sous sa
responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise en ceuvre du projet.

Toutefois, si les circonstances I'exigent, 'EPF Bretagne se réserve le droit de procéder a une
sécurisation des biens portés avant la remise en gestion. Les frais de cette sécurisation seront
reportés sur le prix de revente du bien. La Collectivité pourra cependant proposer d'effectuer en régie
les mesures prévues par 'EPF Bretagne, par le biais de ses services techniques, afin d’en diminuer le
cout. Il s'agit notamment :

» de la mise en place de dispositifs de verrouillage/blocage des ouvrants pour éviter les intrusions ;

» de la réalisation de dispositifs empéchant I'accés a un terrain ou un bien (cléture, fossé, merlon...)

avec eventuellement un dispositif d’accés sécurisé (ex : portail) ;

» de linstallation et de I'abonnement a un dispositif de vidéo surveillance avec levée de doute ;

o de |'étayage de batiments, de réparations urgentes ou effectuées a titre conservatoire ;

+ dedémolitions partielles nécessitées par I'état de délabrement ou d'insalubrité de certains batiments

» de travaux de mise aux normes minimales en cas de bien loués et/ou présentant un danger pour le
locataire ou pour les tiers.

Qu'ils fassent ou non I'objet d’'une sécurisation préalable, les biens batis portés par 'EPF Bretagne feront
I'objet le plus rapidement possible d'un PV contradictoire de remise en gestion entre 'EPF Bretagne et
la Collectivité. Ce PV indiquera I'état du bien et les eventuelles mesures de sécurisation prises a sa date.
La Collectiviteé en charge de la gestion du bien devra veiller a maintenir le bien dans un semblable état
jusqu'au jour de sa cession par 'EPF Bretagne.

La gestion est entendue de maniére large et porte notamment (et sans que cette liste soit exhaustive)

sur:

o la gestion courante qui comprend notamment la surveillance, I'entretien des biens, des espaces
verts, les mesures conservatoires le cas échéant : travaux de sécurisation, fermeture de sites,
déclaration aupres des autorités de police en cas d'occupation illégale (squatt), etc. ;

» les relations avec d'éventuels locataires ou occupant, la perception des loyers et redevances, la
récupération de charges, les réparations a la charge du propriétaire ne constituant pas de grosses
réparations sur sens de l'article 606 du Code civil, etc.

La Collectivite designera aupres de ses services un interlocuteur charge de la gestion et en informera
I'EPF Bretagne. La Collectivité visitera les biens périodiguement, au moins une fois par trimestre pour les
biens non occupés, une fois par an pour les biens occupés et aprés chaque évenement climatique
exceptionnel. La Collectivité informera sous 48 heures maximum I'EPF Bretagne des événements
particuliers comme les atteintes aux biens, occupations illegales (squatt), contentieux, interventions sur

le bien...

De méme, la Collectivité informera immédiatement I'EPF Bretagne de tous travaux ou interventions lui
paraissant nécessaires sur les biens portés pour assurer leur conservation ou leur non dangerosité vis-
a-vis des tiers. Elle 'informera également de toute demande de travaux ou intervention sollicitée par un
tiers (voisin, riverain, administration, habitant de la commune, etc.) ou par les locataires/occupants.
L'interlocuteur désigné par la Collectivité donnera a 'EPF Bretagne son avis sur I'opportunité technique
de cette demande.

C-
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Pour ces demandes d'intervention ou travaux, l'interlocuteur désigné par la Collectivité, et en fonction
des moyens humains, techniques et financiers de celle-ci :

»  proposera l'intervention des services techniques de la Collectivité en régie lorsque cela est possible
et pertinent, notamment pour les mesures d'urgence & prendre (colmatage de fuite, bachage de
toiture, fermeture des ouvrants...) ;

 si une intervention en régie n'est pas possible et que la demande parait recouvrir une dépense
inferieure a 15 000 € : l'interlocuteur désigné par la Collectivité sera le relais technique de 'EPF
Bretagne pour l'intervention d’un prestataire extérieur, en collaboration avec la cellule travaux de
I'EPF Bretagne (détermination en commun des taches a effectuer, visites d'entreprises pour des
devis au nom de I'EPF Bretagne, bon déroulement de la prestation commandée, réception des
travaux...) ;

»  Sila demande parait recouvrir une dépense supérieure a 15 000 € : il informera I'EPF Bretagne des
travaux ou taches a effectuer selon Iui. L'EPF Bretagne se chargera de la consultation.

Hors intervention en régie par la Collectivité, dans tous les cas, les commandes seront passées par 'EPF
Bretagne qui procédera au paiement des factures établies & son nom.

L'EPF Bretagne acquittera les impots et charges de toutes natures dus au titre de propriétaire de
limmeuble ainsi que les éventuelles charges d'entretien et de copropriété.

L'ensemble de ces sommes seront intégrées au prix de revient.

> 4.1.2 - Biens occupés au moment de I'acquisition

»  Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, la Collectivité assure directement la gestion des biens occupés. Dans ce cas, elle
percoit les loyers et charges et assure le paiement des charges d’entretien et de fonctionnement
afférentes au bien dont I'EPF Bretagne est propriétaire, y compris charges de copropriété. Elle assure
les relations avec les locataires et occupants et est le relai technique et institutionnel de 'EPF Bretagne
auprés d'eux et des tiers.

»  Cessalion des locations et occupations

Sauf avis contraire de la Collectivité, 'EPF Bretagne se charge de la libération des biens.

L'EPF Bretagne appliquera les dispositions en vigueur (légales ou contractuelles) selon la nature des
baux ou des conventions d'occupation en place, pour donner congés aux locataires ou occupants. L'EPF
Bretagne mettra tout en ceuvre, dans la limite des dispositions légales, pour libérer le bien de toute
location ou occupation au jour de son utilisation définitive pour le projet de la Collectivité,

En particulier, la Collectivité et 'EPF Bretagne se concerteront afin d'engager les libérations en tenant
compte des droits des locataires occupants et du calendrier de réalisation de l'opération. La Collectivité
pourra étre sollicitée pour trouver des solutions de relocalisation ou relogement si cela et nécessaire

et/ou obligatoire.

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

> 4.1.3 - Mises en locations

Si la Collectivité a en charge la gestion des biens portés, elle pourra accorder des locations ou mises a
disposition a des tiers. Elle devra alors s'assurer que les biens qu'elle souhaite faire occuper sont dans
un état locatif conforme & la réglementation en vigueur. Si cette mise en location nécessite une mise aux
normes, celle-ci sera a la charge de la Collectivité. Elle informera immédiatement I'EPF Bretagne de ces
mises en location ou & disposition et encaissera les revenus afférents.

Les eventuelles occupations ne pourront étre consenties que sous les formes précaires et révocables
specifiquement autorisées par la loi lorsque le bailleur est une personne publique, notamment les

dispositions spécifiques :

v oD,/
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» de laloi du 6 juillet 1989 sur les immeubles a usage d'habitation, relatives aux logements donnés
en location 3 titre exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ;

» delarticle L 221-2 du Code de I'urbanisme qui indique que les immeubles acquis pour la constitution
de reserves fonciéres "... ne peuvent faire I'objet que de concessions temporaires qui ne conférent
au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit & se maintenir dans les lieux lorsque
l'immeuble est repris en vue de son utilisation définitive".

La durée d'occupation sera strictement limitée a la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas la

mise en ceuvre du projet.
Dans cette hypothése, la Collectivite fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau,
électricité, gaz, entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs, etc.).

Si, par exception, la gestion était confiée a I'EPF Bretagne, celui-ci bénéficierait alors des mémes droits
et obligations que ceux définis ci-dessus. Si 'EPF Bretagne décide de louer ou de mettre a disposition
les biens, il encaissera les loyers correspondants qui viendront en déduction du prix de revient,
conformément a |'article 5.4 de la présente convention.

> 4.1.4 - Dispositions spécifiques aux biens non batis

La Collectivité récupére la gestion des biens non batis de maniére immédiate, sans PV de remise en
gestion. Elle est alors tenue a la surveillance et a I'entretien du bien. Il s'agit notamment de :
o s'assurer de |'efficacité des dispositifs sécurisant les acces ;
« vérifier 'état des cldtures et les réparer le cas échéant ;
+ debroussailler, faucher ou tondre régulierement les espaces végétalisés : a cet égard, la Collectivité
s'engage a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de I'environnement
» élaguer voire abattre les arbres présentant un danger ou empiétement sur les terrains voisins ou sur
la voie publique, couper et évacuer les arbres morts ou malades :
» conserver le bien en état de propreté.

> 4.1.5 - Dispositions spécifiques aux biens batis a démolir

La Collectivité fera preuve d'une grande vigilance et visitera réguli@rement le bien afin d'éviter toute
dégradation, pollution ou occupation illégale qui pourrait porter atteinte a la sécurité du batiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux. Au besoin elle prendra, aprés accord de I'EPF
Bretagne, les mesures conservatoires appropriées quand celles-ci revétiront un caractére d'urgence et
se fera rembourser de ses dépenses par 'EPF Bretagne si la revente du bien intervient au profit d'une
autre personne que la Collectivite.

> 4.1.6 - Dispositions spécifiques aux biens batis a conserver et non loués

Si I'état du bien I'exige, 'EPF Bretagne en tant que propriétaire, procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par l'article 606 du Code Civil afin de préserver I'immeuble dans I'attente de sa
rehabilitation. La Collectivité visitant le bien au moins une fois par an s'engage a prévenir rapidement
I'EPF Bretagne de toute réparation entrant dans ce cadre.

Article 4.2 - Assurance

L'EPF Bretagne n'assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non-
batis ou dont le bati est destiné a la démolition.

Il assure également la garantie dommages aux biens pour les biens batis destinés a la réhabilitation ou
dont |a destination n’est pas déterminée au moment de 'acquisition. Aussi, lors de chaque acquisition,
il appartient a la Collectivité d’informer 'EPF Bretagne sur la destination réservée au bien. Par
ailleurs, la Collectivité pouvant étre gestionnaire du bien, elle informera 'EPF Bretagne de toute
occupation qu'elle effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou non, qu'elle concéderait &
un tiers et vérifiera que son locataire s’assure en conséquence.

= M,

17122



Convention opérationnelle d’actions fonciéres
Plélan-le-Petit
Secteur de la Rue Fontaine

Article 4.3 - Déconstruction, dépollution, études et travaux effectués par I'EPF
Bretagne

Les biens acquis dans le cadre de la présente convention n'ont pas toujours de destination précisément
définie au moment de leur acquisition. Cependant, les biens batis inoccupés et dégradés ont vocation a
étre démolis au plus vite quand ils présentent des risques de sécurité. De méme, si le sort d'un bien n'est
pas fixé ou qu'il est jugé opportun de préserver un batiment, celui-ci peut éventuellement nécessiter des
mesures de sécurisation pour éviter tout risque d'intrusion.

La Collectivité précisera donc, avant la signature de I'acte authentique, pour chaque acquisition
de parcelle batie, s’il y a lieu de préserver ou non les béatiments.

L'EPF Bretagne procédera alors s'il y a lieu a la sécurisation du bien. Par ailleurs des études
complémentaires (diagnostics techniques, sondages, constat d'huissier, etc.) peuvent étre nécessaires.

Sur les emprises qu'il a acquises, I'EPF Bretagne pourra réaliser, a la demande de la Collectivité tous
travaux, et opérations fonciéres permettant de remettre un foncier "prét a 'emploi”, a I'exclusion des
travaux d’'aménagement. |l pourra s'agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des
sols, de mesures de remembrement, d’opérations de traitement et de surveillance liées a la pollution des
sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en compatibilité environnementale.

Pour I'accomplissement de ces travaux, I'EPF Bretagne pourra solliciter le concours de toute personne
dont l'intervention se révélera nécessaire : géometre, notaire, ingénierie d'études, huissier, avocat, etc.
Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités.

L'EPF Bretagne sera alors le maitre d'ouvrage des travaux ou des études/interventions décidees et en
assumera la charge financiére et la responsabilité juridique. Le colt de ces travaux ou des
études/interventions sera cependant intégré au prix de revient des biens acquis dans le cadre de la
présente convention.

De maniére générale, la Collectivité ne peut procéder elle-méme a des travaux sur les biens portés
par ’EPF Bretagne pour son compte, sauf montage juridique spécifique (ex : démembrement de
propriété).
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CHAPITRE V - Revente des biens acquis

Article 5.1 - Engagement de rachat des biens acquis

La Collectivité s’engage a racheter les biens acquis par 'EPF Bretagne au plus tard au terme de la
présente convention et au prix calculé selon les modalités de la présente convention.

La Collectivité peut egalement demander & ce que la revente se fasse au profit de tout tiers de son choix
(particulier, aménageur, promoteur, bailleur social, autre collectivité, etc.) dans les mémes conditions.
Cependant, si 'acquéreur déesigné par la Collectivité fait défaut, 'engagement de rachat de la Collectivité
perdure.

Article 5.2 - Choix des opérateurs

Dans I'hypothése d’'une cession des biens acquis a un ou plusieurs opérateurs (aménageurs, promoteurs,
bailleurs sociaux...) pour un projet d'aménagement, la Collectivité procédera au choix de ses opérateurs
dans le respect de la |égislation en vigueur, notamment en ce qui concerne la désignation des
concessionnaires chargés d'opérations d'aménagement.

Article 5.3 - Conditions juridiques de larevente —
La revente des biens acquis par 'EPF Bretagne par préemption, par expropriation ou toute autre
procédure particuliére devra respecter les dispositions légales et reglementaires se rapportant a ces
modes d'acquisition.

La Collectivité ou I'opérateur désigneé prendront les biens dans I'état ol ils se trouveront lors de I'entrée
en jouissance, jouiront et supporteront d'éventuelles servitudes actives comme passives.

Les cessions auront lieu par acte notarié au profit de la Collectivité ou de l'opérateur désigné.
Exceptionnellement, les cessions pourront avoir lieu par actes administratifs si l'acquéreur assure ou fait
assurer la rédaction dudit acte a ses frais. Dans tous les cas, les frais afférents ainsi que tous les frais
liés a la vente seront supportés par 'acquéreur.

Toute cession pourra comporter des clauses permettant de garantir le respect par I'acquéreur des
objectifs partagés définis a l'article 1.1 de la présente convention. Ces clauses pourront étre
accompagnées de tout document, annexe a l'acte de vente, formalisant le projet et les engagements pris
dans les présentes (respect de la mixité sociale, densité minimum...).

Article 5.4 - Détermination du prix de cession des biens acquis

Le prix de cession correspond au prix de revient pour la durée de portage prenant en compte I'ensemble
des colts connus et des dépenses susceptibles d'intervenir d'ici la date de cession.

> 5.4.1 - Principes de calcul

Le prix de cession correspond au prix de revient comprenant :
o le prix d'acquisition du bien ;
» les frais annexes (notaire, géometre, avocat, expert, commission d'agence, etc.) ;
» le cas échéant, les frais de libération (indemnité d'éviction des locataires et titulaires de droits, etc.) ;
* les colts de gestion supportés par I'EPF Bretagne en tant que propriétaire (dont impots liés aux
biens acquis, réparations, entretien, sécurisation...) ;
-
v, r"” .
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» les dépenses de remise en état des sols (diagnostics techniques, déconstruction, dépollution,
travaux, etc.) y compris les frais de maitrise d’'ceuvre ;

+ le colt des diagnostics techniques et études liés au site ;

* les sommes éventuellement dues au titre du taux d’actualisation.

L'EPF Bretagne indique que compte tenu de sa qualité d'assujetti a la TVA, il soumettra la revente (ou
les reventes fractionnées) des biens acquis dans le cadre de la présente convention, au régime de la
TVA applicable au moment de la revente. Cette TVA sera ajoutée au prix de revente que la Collectivité
ou son mandataire s'engage a payer.

> 542 -Déductions

Seront déduites du prix de revient, lorsqu'elles existent :

+ les subventions regues par I'EPF Bretagne pour la réalisation du projet ; a cet égard, dans le cas ou
la Collectivité percevrait directement des subventions en vue de I'acquisition des biens objet de la
présente convention, la Collectivité pourra les reverser dés perception a 'EPF Bretagne ;

» les recettes locatives pergues par I'EPF Bretagne pendant la durée de portage ;

» les recettes autres que locatives.

> 5.4.3 - Dispositif de minoration fonciere

Afin d'encourager les opérations en renouvellement urbain, un dispositif de minoration du prix de revient
des biens portés peut étre proposé par I'EPF Bretagne.

Il a vocation a provoquer un effet levier pour faciliter les opérations sur des sites de renouvellement urbain
(friches, dents creuses, milieux batis...) confrontés a des difficultés operationnelles particuliéres. I
s'appliqgue aux operations d'habitat ou mixtes et aux opérations a vocation économique, mais pas aux
opérations liees aux risques (PPRI, PPRT...) ni aux opérations de préservation des espaces naturels
et/ou agricoles. Il a également vocation a faciliter la production de logements locatifs sociaux.

Il consiste en un abattement appliqué au prix de revient des travaux effectués par '[EPF Bretagne (en
aucun cas la minoration ne peut s’appliquer a des travaux effectués par un autre maitre
d’ouvrage), ainsi qu'aux prestations intellectuelles et techniques afférentes (diagnostics techniques,
CSPS, contréles techniques...).

Les travaux concernés sont les suivants :

¢ ladémolition et le désamiantage des batiments ;

+ ladepollution des sols ;

» 'EPF Bretagne peut étre amené a traiter la pollution liée a une activité antérieure du site, de maniére
a stopper son éventuelle migration, conformément a ses obligations en tant que propriétaire sur la
duree du portage ;

» la dépollution d'un terrain est toujours définie au cas par cas et envisagée en lien avec les acteurs
concernés (collectivités, aménageur...), dans un souci d'efficience globale du projet ;

o les travaux conservatoires sur le bati permettant de conserver les constructions existantes en l'état
(clos et couvert), lorsque cela est pertinent pour la poursuite du projet, ces travaux consistent
notamment dans la conservation du bon état de la structure et les grosses réparations au sens de
I'article 606 du Code Civil dans le cas ou le bien a subi un dommage avant |'acquisition par I'EPF
Bretagne ;

¢ il s'agit également du curage et du désamiantage prealables a une réhabilitation ;

¢ la rehabilitation lourde du bati, en tant que telle et en vue du projet d'aménagement et/ou de
construction, reléve du porteur de projet et n’est donc pas incluse dans le dispositif de minoration.

Afin de favoriser les projets comportant des coiits de remise en état des biens significatifs, la part
du prix de revient correspondant a ces travaux pourra étre minorée a hauteur de 40%.

Dans le cas ou la Collectivité s'engage en outre a produire 50% de logements abordables, dont 30% de
logements locatifs sociaux type PLUS-PLAI, la minoration pourra étre portée a 60% du colt des travaux.

Dans tous les cas, I'economie générale du projet devra étre respectée et la mise en ceuvre de la
minoration ne devra pas conduire a une moindre optimisation de 'operation.

v D
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Un double plafond encadre le dispositif de minoration :

Le montant de la minoration ne pourra excéder 50% du déficit foncier de I'opération. Ce déficit est
entendu comme la différence entre les dépenses fonciéres supportées par 'EPF Bretagne (acquisition,
colts de gestion, travaux...), et le montant auquel I'opérateur est prét a racheter le bien dans le cadre du
projet de la Collectivité. Ces recettes foncieres sont estimées en lien avec la Collectivité et objectivées
sur la base d'une grille de lecture permettant & 'EPF Bretagne de comparer les pratiques des différents
territoires.

Par ailleurs, au-dela d’un montant de minoration de 500 000€, le bureau sera en droit de
réinterroger 'opportunité et les modalités de calcul et d’application du dispositif.

Les etudes de maitrise d'ceuvre, le colt réel des acquisitions et des travaux, I'évolution éventuelle du
projet de la Collectivité et du marché immobilier sont cependant de nature a remettre en question le
principe méme et/ou le montant de ladite minoration qui fera I'objet d'un dispositif de suivi comme indiqué
ci-dessous.

Suivi dans le temps de la minoration :

Une premiére estimation de la minoration potentielle du prix de revient est établie en collaboration avec
la Collectivité a partir des éléments prévisionnels disponibles (bilan, compte & rebours, estimation du colt
des travaux, etc.). A ce stade, il ne s'agit en aucun cas d'un engagement ferme et définitif de 'EPF
Bretagne.

Cette estimation est ensuite réguliérement révisée tout au long de la convention, notamment dans le
cadre du dispositif de suivi prévu a l'article 2.5 qui sera I'occasion de revenir sur I'avancement du portage
foncier et sur le projet de la Collectivité.
Ainsi, les élements pouvant conduire a une réévaluation du montant de la minoration fonciere (colt des
travaux, pourcentage de LLS...) ou du déficit foncier qui plafonne cette minoration (précision des codts
d'acquisitions, de travaux et des recettes, changement de périmetre, modification des réglementations et
documents d'urbanisme, etc.) seront pris en compte.

C'est au moment de la cession que la minoration sera eventuellement appliquée (en diminution du prix
de revient) et le calcul du déficit foncier fiabilisé. Le prix de revient du bien porté par 'EPF Bretagne (dont
le montant des travaux) sera connu a ce stade. Le montant des recettes attendues pourra étre précisé,
voire arréte, selon I'avancement du projet de la Collectivité et les eléments dont elle dispose. L'EPF
Bretagne évaluera si possible ces recettes sur la base des éléments suivants ;

¢ permis de construire ou d'amenager ;

» offre de I'opérateur faisant mention des charges fonciéres au vu des différentes typologies de

logements, adossée a un bilan ;

« plan de financement du bailleur social ;

o efc.

A defaut, la Collectivité aura un délai de 5 ans & compter de la cession pour produire ces piéces.

Dans tous les cas, I'économie générale du projet devra étre respectée.

Par ailleurs, I'application de la minoration au moment de la revente fera I'objet d'une "clause de retour &
meilleure fortune" dans I'acte de revente, & la charge de I'opérateur ou de la Collectivité maitre d’ouvrage
du projet.

Ainsi en cas de non-respect des critéres de la convention et/ou si, suite a la réalisation effective du projet,
il s'avere que le déficit foncier est moins important que prévu, (voire a disparu, notamment en raison de
recettes foncieres plus fortes), remettant en cause le plafond de 50 % évoqué ci-dessus, 'EPF Bretagne
sera en droit de réclamer a la Collectivité ou a I'opérateur le trop-percu de minoration voire la
totalité de son montant.

Pour la présente convention, I'avancement du projet et les études menées a ce jour permettent d’estimer
que le dispositif de minoration fonciére pourrait étre mis en ceuvre.

Fle
4,
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> 5.4.4 - Revente a des opérateurs autres que la Collectivité

Dans le cas d’opérations mixtes, les reventes seront réalisées sur la base du prix de revient global du
terrain acquis, avec possibilité d'effectuer, sur demande de la Collectivité, une péréquation entre les
differentes parties de programme et une éventuelle participation de la Collectivité¢ (subvention
complément de prix ou convention de remboursement) pour atteindre le prix de revient.

Article 5.5 - Paiement du prix lors de la revente

Le paiement du prix tel que déterminé ci-dessus aura lieu au moement de la cession, y compris en cas de
substitution d'un tiers désigne par la Collectivité, sous réserve toutefois, pour les personnes morales de
droit public, de I'application des régles de comptabilité publique. Le paiement sur production d'une
attestation notariale sera privilegié.

Article 5.6 - Pénalité en cas de non-respect des engagements relatifs au projet

Si, de sa propre initiative, dans les 5 ans de la revente, la Collectivité ne réalise pas un projet respectant
les engagements définis a l'article 1.1 des présentes, ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle sera redevable envers IEPF Bretagne d'une pénalité fixée
forfaitairement a 10 % du prix de revient hors taxes de I'ensemble des biens portes et/ou de I'ensemble
des études réalisées pour cette opération.

La conformité du projet réalisé aux engagements pris sera vérifiee au vu de tout document permettant
d'apprecier les conditions de realisation effectives de I'opération.

Fait en 3 exemplaires,

A Plélan-le-Petit, A Rennes,
Le 20/10/2017 ‘] Le A ot Y
Pour la commune ae Plélan-le-Petit Pour [PEtablissement Public Foncier de
Le Maire, 3 Bretagne,
La Directrice Générale,
}“\ i
; =
e ol ”;v"/ /
Monsieur DigiérMIRIELY Madame Carole CONTAMINE
r'd T
{
AVIS DU CONTROLEUR GENERAL EPFB _ ) “9./1.
Avis favorable / dé¥yorable - ’
[- . \
N 46 9’2 ¢oro
Date : '
Signature :

no
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S ETABLISSEMENT
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DE BRETAGNE

Convention opérationnelle d’actions
foncieres avec la commune de PLESLIN-
TRIGAVOU sur la friche industrielle du
secteur du Pigeon Blanc

Entre :

La commune de PLESLIN-TRIGAVOU, dont la mairie est sise 2 Place Dr Guy Jourdan 22490 Pleslin
Trigavou, identifié¢e au SIREN sous le n° 212 201 909 représentée par son Maire Monsieur Jean-Paul
LERQY, diment habilité a signer la présente convention par délibération du Conseil Municipal en date

du 17/11/2014,

Ci-aprés désignée "la Collectivité"

D’une part,
Et

L’Etablissement Public Foncier de Bretagne, Etablissement Public & caractére Industriel et
Commercial, dont le siége est 72 boulevard Albert 1%, CS 90721, 35207 RENNES Cedex 02, identifié
au SIREN sous le n° 514185792, immatriculé au RCS de Rennes sous le n°514 185 792, représenté
par son Directeur Général, M. Didier VILAIN, ddment habilité & signer la présente convention par
délibération du Bureau en date du 25/11/2014,

Ci-aprés désigné « 'EPF »

D’autre part,

72 boulevard Albert 1#'- CS90721 - 35207 Rennes cedex 2 l>
Tél: 0299867990 - Fax : 02 99 86 79 95

contact@epibretagne.ir Qq

www.epfbretagne.ir L
= Y,



Convention opérationnelle d’actions fonciéres portant sur la commune de PLESLIN-TRIGAVOU
sur la friche industrielle du secteur du Pigeon Blanc

Sommaire
117 SO, 2
PREAMBULE ........ooeeteeeeeeeeeeeeeee e eeeeteeeeseeeesasessaseseasssesesnsensassnsassessesssssssssssessssessessassseans 3

Pleslin-Trigavou3
L’Etablissement Public Foncier de Bretagne5b

Le Projet6

CHAPITRE | - CADRE GENERAL DE LA CONVENTION......ooviiimriniisirensesessnsene, 8
Article 01 - Objet de la convention 8
Article 02 - Périmétre d'intervention 8
Article 03 - Etudes préalables et engagement financier de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne

10
Article 04 - Durée de la convention - Résiliation 11
Article 05 - Transmission de données 12
Article 06 - Dispositif de suivi 12
Article 07 - Contentieux 12
CHAPITRE Il - ACQUISITIONS PAR L’ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER ....... 13
Article 08 - Modalités d'acquisition 13
Article 09 - Prix d'acquisition 13
Article 10 - Durée du portage 13
Article 11 - Taux d'actualisation — Modalités de calcul 14
CHAPITRE Il - GESTION DES BIENS ACQUIS ......cooi ittt ervee e s 15
Article 12 - Jouissance et gestion des biens acquis 15
Article 13 - Assurance 16
Article 14 - Déconstruction, dépollution, études propres au site et travaux divers effectués par 'EPF
17

CHAPITRE V- REVENTE DES BIENS ACQUIS o wnmmnssssssimnaunsnsssamavimiss 18
Article 15 - Engagement de rachat des biens acquis 18
Article 16 - Choix des opérateurs 18
Article 17 - Conditions juridiques de la revente 18
Article 18 - Détermination du prix de cession 18
Article 19 - Paiement du prix lors de la revente 19
Article 20 - Pénalité en cas de non respect des engagements relatifs au projet 19
n;\/ 2



Convention opérationnelle d’actions fonciéres portant sur la commune de PLESLIN-TRIGAVOU
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Préambule

Pleslin-Trigavou

La commune de Pleslin Trigavou se trouve dans les Cotes d’Armor, a 10 km au Nord de Dinan en
direction de Dinard, et a proximité de la RN176 qui relie le Nord Bretagne a la Basse Normandie.
Elle fait partie de 'ancien canton de Ploubalay et du nouveau canton n°19 des Cétes d’Armor (décret
ministériel du 13 février 2014) dont elle est le bureau centralisateur, de la communauté de communes
Rance Frémur et du Pays de Dinan. Sa superficie est de 2180 hectares et la population municipale est
de 3402 habitants (chiffres - recensement 2011).

Elle est située dans le périmétre du SCOT du Pays de Dinan, approuvé le 12 juillet 2013. Le SCOT
distingue quatre familles de communes, Pleslin Trigavou est identifié comme pdle relais intérieur.

Afin de maitriser 'impact foncier de ses développements, le SCOT fixe une densité minimale moyenne
pour les pdles relais intérieurs a 20 logements/hectare.

Les orientations du SCOT sont les suivantes :
1) Une répartition démographiqgue cohérente selon les échelles de territoire

2) Un urbanisme durable et économe en espace : pour limiter 'étalement urbain et gérer le foncier,
2 leviers sont mobilisés : le renouvellement urbain et la maitrise et la réduction des extensions
du tissu urbain. Le SCOT privilégie le renouvellement urbain et la densification des opérations
d’habitat au sein des zones urbaines existantes et souhaite particuliérement optimiser et
intensifier les espaces de centralités urbaines (centre-ville, bourgs et villages péle
d'attraction...). Dans chaque commune, le développement de I'habitat par renouvellement
urbain sera privilégié aux extensions, et notamment a proximité des équipements, des
services et des commerces des centralités et dans les secteurs desservis par les transports en
communs.

3) La constitution d’'un parc résidentiel diversifié :

- le parc de logements aidés : 'objectif minimal inscrit dans le projet est un nombre de logements
sociaux a produire de 'ordre de 1950 unités, & I'horizon du SCOT. La communauté de communes
Rance Frémur doit ainsi programmer 110 logements sociaux.

- un parc résidentiel adapté a toutes les populations : mixité dans l'offre de logements

4) Des logiques d’aménagements respectueux des espaces ruraux : la mixité des fonctions est
privilégiée :le commerce, les services, I'hébergement hotelier, I'activité artisanale peu nuisante
sont des activités économiques compatibles avec la proximité de I'habitat. Elles participent a
l'animation urbaine et a l'attractivité du centre-ville. En outre, concernant le commerce, la
motivation commune d'assurer I'équilibre entre I'offre de centralité et I'offre hors centralité est
une priorité. L'objectif est de renforcer les dynamiques commerciales des centres villes,
centre-bourg et des hameaux pdles d'attraction.

5) L'amélioration des performances thermiques des logements.
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Convention opérationnelle d’actions fonciéres portant sur la commune de PLESLIN-TRIGAVOU
sur la friche industrielle du secteur du Pigeon Blanc

L’Etablissement Public Foncier de Bretagne

Creéé par le décret n°2009-636 du 8 juin 2009, Iétablissement public foncier de Bretagne,
(établissement public d’Etat) a pour vocation d'accompagner et de préparer les projets des collectivités
publiques par une action fonciére en amont ainsi que par la mise a disposition de toutes expertises et
conseils utiles en matiere fonciére.

Dans ce cadre cet établissement est habilité, dans la région Bretagne, a procéder pour le compte des
collectivités territoriales a toutes acquisitions fonciéres, opérations immobilieres, études et travaux de
nature a faciliter 'aménagement au sens de ['article L 300-1 du Code de I'Urbanisme.

Le soutien technique et/ou financier que peut apporter 'EPF est formalisé par une convention dite
"opérationnelle". Celle-ci peut découler d'une convention cadre passée avec un Etablissement Public
de Coopération Intercommunale ou étre conclue en I'absence de convention cadre. Il est établi une
convention opérationnelle par secteur de projet.

Lesdits projets doivent étre en cohérence avec les objectifs définis dans les éléments de cadrage du
Programme Pluriannuel d'Interventions de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne, a savoir :

« faire un usage économe du foncier, en assurant une certaine densité et en recherchant
systématiquement les possibilités de renouvellement urbain avant toute décision d’'urbanisation de
nouvelles surfaces ;

« si urbanisation de nouvelles surfaces est nécessaire, elle ne pourra se faire qu'en extension et
dans la continuité de |'urbanisation existante, la encore avec une certaine densité ;

o assurer, lorsque cela est possible, une véritable mixité sociale, fonctionnelle et générationnelle,
notamment dans les projets a dominante d’habitat, par lintroduction d'un ratio minimal de
logements locatifs sociaux et/ou d'accession sociale ;

o rechercher de nouvelles formes urbaines et de nouvelles organisations spatiales moins
consommatrices de foncier ;

» réaliser des constructions performantes énergétiquement :

-pour les constructions neuves d’habitation, en respectant les normes BBC (Batiment Basse
Consommation), RT 2012, ou toute norme qui s'y substituerait ;

-pour les constructions anciennes d'habitation, en recherchant une amélioration de la qualité
énergétique des batiments visant a la classe C du diagnostic de performance énergétique;

- pour les constructions d'activité, en visant une optimisation energétique des constructions

« encourager la qualité environnementale des opérations, notamment en respectant le label
Qualiparc du Conseil Régional de Bretagne sur les zones d'activités. A ce titre, les opérations
d'aménagement ou de construction qui seront réalisées sur les ensembles fonciers acquis et portés
par |'Etablissement Public Foncier de Bretagne en application de la présente convention
s'appuieront sur des choix technigques allant dans le sens d'un grand respect de I'environnement,
d’'une maitrise des énergies et d’'une qualite architecturale.

Le respect de ces objectifs par la Collectivité ou les opérateurs qu'elle désignera sera assuré au moyen
de clauses et/ou d'un cahier des charges inclus aux actes de cession conclus par I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne, précisant la nature des contraintes imposées.

o A
=
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Le Projet

Les objectifs de la Collectivité correspondent aux priorités et modalités d'intervention de I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne.

La commune de Pleslin-Trigavou sollicite 'EPF a propos d'une friche industrielle et d'anciennes
maisons a l'abandon situées en centre-bourg. L’ensemble représente une superficie de plus d'un
hectare. La friche industrielle, des anciens chais, a été cédée en 2004 mais sans qu’aucune activité ne
reprenne sur le site et les tentatives de projets n’ont pas abouti.

La commune est déja largement investie dans des projets de requalification urbaine avec notamment
laménagement de la Vallée de I'Adria a proximité du site. Afin de poursuivre sa politique de
redynamisation du centre-bourg, elle envisage sur ce secteur, 'implantation d'un ensemble mixte de
commerces, services et logements notamment sociaux.

Le projet reste a formaliser par une étude pré-opérationnelle permettant de définir les contours et le
dimensionnement d'un projet mixte mélant commerces (superette) et logements notamment pour les
personnes agées.
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A travers le projet de la friche industrielle du secteur du Pigeon Blanc objet des présentes, la
Collectivité s'engage a respecter les criteres suivants :
» 20% de logements locatifs sociaux minimum ;
« une densité minimale de 20 logements par hectare (sachant que pour les projets mixtes, 70 m? de
surface plancher d'activités ou de commerces équivalent a un logement) ;
« réaliser des constructions performantes énergétiquement :
% pour les constructions neuves d’habitation, en respectant les normes en vigueur,
% pour les constructions anciennes d'habitation, en recherchant une amélioration de la qualité
énergétique des batiments visant a la classe C du diagnostic de performance énergétique.

La Collectivité et I'Etablissement Public Foncier de Bretagne ont donc convenu de s'associer pour
engager une politique fonciére visant a faciliter la réalisation de ce projet, dans les conditions qui
permettront d’atteindre les objectifs quantitatifs et qualitatifs de production souhaités par la Collectivité.
La communauté de commune de Rance-Frémur a délivré un avis favorable sur le projet de la
Commune de PLESLIN-TRIGAVOU par courrier en date du 18 novembre 2014.

Cela exposé, il est convenu ce qui suit,
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CHAPITRE I - Cadre général de la convention

Article 01 - Objet de la convention

Article 02 - Périmetre d'intervention

La présente convention vise :

« & définir les engagements que prennent la Collectivité et 'EPF en vue de la réalisation du projet
défini en préambule ainsi que les conditions dans lesquelles les biens acquis par
I'Etablissement Public Foncier de Bretagne seront revendus ;

» a préciser les modalités d'intervention de I'EPF.

La Collectivité confie & I'Etablissement Public Foncier de Bretagne la mission de conduire des actions
fonciéres de nature a faciliter la réalisation du projet défini en préambule sur le secteur opérationnel
et/ou de veille désigné(s) a l'article 02 ci-aprés. Cette mission pourra porter sur tout ou partie des
actions suivantes :

» acquisition fonciére par tous moyens ;

» assistance a la collectivité dans le suivi de certaines procédures (ex : biens sans maitres...)

» portage foncier et éventuellement gestion des biens ;

e« recouvrement / perception de charges diverses ;

« participation aux études menées par la Collectivité ;

o réalisation de travaux, notamment de déconstruction/dépollution ou mesures conservatoires ;

« revente des biens acquis ;

« encaissement de subventions afférentes au projet pour qu’elles viennent en déduction du prix de
revente des biens ou du remboursement des études. A cet égard, dans le cas ou la Collectivité
percevrait directement des subventions en vue de I'acquisition des bhiens objet de la présente
convention, la Collectivité s'’engage a les reverser dés perception a I'EPF.

>Périmetre opérationnel

Sur le périmétre défini ci-aprés, 'EPF est autorisé a :

= acquérir tous les biens fonciers et immaobiliers, ainsi que les biens meubles qui en seraient
Faccessoire (fonds de commerce notamment). Cette autorisation ne fait pas obstacle a
lacquisition directe par la Collectivité d’un bien compris dans ce périmétre si elle le juge utile;

e assurer sur les biens qu'il acquiére, la libération des lieux en mettant fin aux locations et
occupations de tous types, de maniére amiable ou judiciaire ;

e procéder, a la demande de la Collectivité ou de sa propre initiative a toute étude spécifique au
projet, diagnostic technique, etc., éventuellement en faisant appel a des prestataires extérieurs;

e réaliser des travaux, notamment de proto aménagement (déconstruction/dépollution) ou travaux
conservatoires.
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Parcelles situées dans le périmetre au jour de la signature des présentes

Commune de PLESLIN-TRIGAVOU
_ Parcelles Contenance cadastrale a
(références cadastrales) acquérir
Suffixe « p » : partie de parcelle
AL 160 2.679 m?
AL 25 780 m2
AB 134 8.911 m2
AB 133 164 m?
AB 159 840 m?
AB 126 95 m?
AB 154 612 m?
AB 156 416 m2
Contenance cadastrale totale 14.497 m2

Dans le cas de I'acquisition d’'une partie de parcelle, la contenance cadastrale & acquérir sera rendue
définitive & Iissue de I'établissement d'un Document Modificatif du Parcellaire Cadastral.

Ledit périmétre, se situant sur la commune de PLESLIN-TRIGAVOU est celui indiqué en violet sur le
plan ci-apres.
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> Extension exceptionnelle du périmétre opérationnel et périmetre d'études
Pour les acquisitions de biens, I'EPF interviendra exclusivement sur le périmétre défini ci-dessus.

Par dérogation, de maniére ponctuelle et exceptionnelle, 'EPF pourra intervenir a la demande de la
Collectivité, pour acquérir toutes parcelles situées en dehors de ce périmétre si et uniquement si, en
cours d'opération, ces acquisitions conduisent a une plus grande satisfaction des objectifs poursuivis
par la présente convention. Dans ce cas de figure I'EPF interviendra dans les mémes conditions que
dans le périmétre défini ci-dessus.

Pour les études, dans un souci de cohérence globale de l'action de la Collectivité, 'EPF pourra
intervenir sur le périmetre le plus approprié, sans se circonscrire forcément aux limites du projet ou du
territoire de la Collectivité signataire.

Article 03 -Etudes préalables et engagement financier de I'Etablissement Public
Foncier de Bretagne

> Accompagnement et études préalables

L'EPF peut accompagner la collectivité pour la réalisation d'études pré-opérationnelles a
'ameénagement et/ou apporter son expertise pour la réalisation d'études ponctuelles de faisabilité.

Les études pré-opérationnelles concernent notamment des études de sites, des études urbaines, des
études de faisabilité, de pré-programmation, des études d’'analyse technique...

Cet accompagnement aura pour but d'apporter une expertise dans les différents domaines liés au
projet (juridique, financier, technique...) et pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

» assistance générale pour la réalisation de I'étude au regard des enjeux fonciers et dans la

perspective éventuelle d’'une mission de portage de la part de I'EPF;

» participation a I'organisation des études amont ;

« accompagnement dans le choix du prestataire ;

¢ participation aux comités de pilotage et comités techniques ;

« participation financiére au co(t global de I'étude ;

L’EPF pourra assister le maitre d'ouvrage pour recruter et choisir le prestataire de I'étude, il pourra
également participer au suivi des études pré-opérationnelles (ex : rédaction d’un cahier des charges
pour la réalisation de I'étude).

L’EPF s'assurera que I'ensemble des aspects fonciers soient pris en compte dans la conception et la
planification des projets et ce au regard de ses objectifs. Il accompagnera le maitre d'ouvrage dans
l'analyse de la faisabilité &conomique et programmatique des projets afin de sécuriser les acquisitions
qui pourraient étre engagées.

Sont exclus de 'accompagnement ;

¢ I'ensemble des procédures de passation des marchés publics, quelle que soit la nature des marchés
(en ce sens, 'EPF, n’assurant pas la maitrise d'ouvrage, ne sera pas linterlocuteur direct du
prestataire).

* l'ensemble des missions dévolues au prestataire désigné par le pouvoir adjudicateur.

La collectivité s’engage a informer tout au long de I'étude, en temps réel par courrier ou courriel, de tout
élément relatif & I'étude (tenue et planning des réunions, contenu, tout élément relatif aux mutations
foncieres sur le secteur d'étude, évolutions éventuelles du contexte réglementaire, sollicitation
d’'opérateurs ou de bailleurs, ...).

L’EPF sera systématiquement invité aux réunions de suivi de I'étude, et ceci suffisamment en
avance pour permettre sa participation.

S~ D\J N .
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Aprés le rendu final de I'étude, dont un exemplaire sera remis a FEPF, la collectivité¢ continuera a
informer 'EPF de la suite opérationnelle du projet (dépét d'un permis d’aménager ou d'un permis de
construire, marché de maitrise d’'ceuvre, engagement d'un bailleur ou d’'un opérateur,...) et des
modalités de réalisation de son projet (procédure, financiéres, échéances, ...).

L'EPF participera au financement de ces études pré-opérationnelles dans |la double limite de 30% de
leur montant HT et d'un plafond de 7.000 € HT. Ce plafond sera éventuellement révisable suite a la
réception des offres des prestataires extérieurs, sur décision du Directeur Général de I'EPF.

> Engagement financier lié aux opérations fonciéres

L'engagement financier de 'EPF au titre de la présente convention est destiné au financement de
I'ensemble des dépenses liées aux actions fonciéres notamment le paiement :

« des prix d’'acquisition et frais annexes (frais d’acte, de géomeétre, de contentieux, honoraires de
négociation, etc.) ;

e des indemnités liées aux évictions ;

o des travaux, notamment des travaux de proto-aménagement (déconstruction / dépollution) et
travaux conservatoires ;

« des prestations de tiers liées a certaines études opérationnelles conditionnant la réalisation du
projet (études techniques, études de sols, de dépollution, études préalables aux travaux) ;

« des dépenses engendrées par la gestion des biens (impbts, assurance, gardiennage, etc.).

L'ensemble de ces dépenses seront imputées sur le prix de revente des biens acquis.

L'engagement financier de 'EPF pourra également concerner les études définies au a) ci-dessus qui
accompagnent la décision du porteur de projet. De maniére générale, ces dépenses ne pourront pas
étre imputées sur le prix de revente des biens acquis.

Concernant la présente convention, 'engagement financier global de I'EPF est limité a 400.000,00
euros sans que ce montant ne constitue une condition de légalité des acquisitions et/ou dépenses
effectuées. D'un commun accord et a titre exceptionnel, ce montant pourra étre dépassé.

Article 04 - Durée de la convention - Résiliation

La présente convention opérationnelle prend effet a compter de la date de sa signature. Elle prend fin a
lachévement de la durée de portage foncier du dernier bien acquis en exécution des présentes,
sachant que la durée maximum de portage est fixée individuellement pour chague bien a 5 ans a
compter de sa date d'acquisition.

La présente convention pourra faire I'objet, par voie d'avenant, d'ajustements ou de précisions qui
s'avéreraient nécessaires a la bonne mise en ceuvre du dispositif conventionnel.

La convention peut étre résiliée a la demande de I'une ou l'autre des parties si la Collectivité renonce a
une opération ou en modifie substantiellement le programme.

La résiliation ne pourra étre décidée que par 'assemblée délibérante de la Collectivité ou le bureau de
I'EPF. Elle sera notifiée a l'autre par un courrier recommandé ou un acte extra judiciaire et sera
effective 6 mois aprés réception de ce courrier recommandé ou aprés I'accomplissement de cet acte.

Il sera alors procédé immédiatement & un constat contradictoire des prestations effectuées par I'EPF &
un inventaire des pieces du dossier. Les pieéces principales du dossier seront remises & la Collectivité
dans les 6 mois de la prise d'effet de la résiliation.

La Collectivité sera tenue de racheter les biens acquis par I'EPF dans le cadre de la convention dans
I'année qui suit la notification de la résiliation au prix déterminé a I'article 18 des présentes. Au besoin, il
pourra étre fait application des mesures prévues a l'article 20.

S'il n'a pas été procédé a des acquisitions, la Collectivité pourra étre tenu de rembourser a 'EPF
I'ensemble des prestations effectuées par des tiers et facturées 4 cet établissement.
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Article 05 - Transmission de données

> Documents d’urbanisme
La Collectivité s’engage a transmettre & 'EPF I'ensemble des documents d’'urbanisme (le cas échéant
POS, PLU, Carte communale, SCOT, PLH, AVAP...) nécessaire a la mise en ceuvre de la présente

convention, de préférence dans un format numérique.
Dans le cas ou ces documents existent sous une forme exploitable par un Systéme d'Information

Géographique, ils seront transmis a I'EPF dans un format interopérable.

> Autres documents

La Collectivité s’engage a transmettre a I'EPF tout document ayant trait aux secteurs de projets
(documents ZAC, plans topographiques, plans de voirie, plan des réseaux, schéma d’aménagement,
études préalables...) de préférence sous forme numérique.

Article 06 - Dispositif de suivi

L'EPF fera parvenir annuellement a la Collectivité le bilan des acquisitions ainsi que le suivi du prix de
revient.

Sur sollicitation de I'EPF ou de la Collectivité, les parties, ainsi que tout partenaire du projet de la
Collectivité, feront le point sur le projet, autant que de besoin pour faire un état de I'avancée des
négociations et du calendrier de I'opération ou pour tout probléme pouvant survenir concernant
'exécution de la présente convention ou la gestion des biens acquis.

A lissu de la revente des biens a la collectivité ou a I'opérateur qu'elle aura choisi, la collectivité

transmettra a I'EPF tout document attestant de la réalisation opérationnelle du projet et du respect des
critéres de la présente convention.

_Article 07 - {'.‘,ontentieugg_“w

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

A défaut d'accord, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de RENNES.
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CHAPITRE Il - Acquisitions par I’Etablissement
Public Foncier

Article 08 - Modalités d’acquisition

Sur le(s) site(s) opérationnel(s) ou de veille fonciere défini(s) a l'article 02, 'EPF s’engage a acqueérir les
assiettes fonciéres nécessaires a la réalisation du projet arrété soit par négociation amiable, soit par
exercice d’un droit de préemption ou de priorité s'il existe, soit par substitution a la Collectivité sur
réponse & un droit de delaissement, soit par expropriation, soit par toutes autres procédures ou moyens
légaux.

Le cas échéant, la Collectivité s’engage a faire prendre par Pautorité compétente (I'assemblée
délibérante ou le Maire si celui-ci a regu délégation) la décision nécessaire a la délégation par la
Collectivité a I'EPF, des droits de préemption ou de priorité dont elle serait titulaire, ceci & I'occasion de
Faliénation d'un bien ou sur le(s) périmétre(s) définis a rarticle 2. Il en sera de méme pour la réponse a
un droit de délaissement.

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

La Collectivité transmettra 'ensemble des données utiles 3 la réalisation de la mission de I'EPF:
décision instaurant le droit de préemption, décision deléguant I'exercice du droit de préemption a I'EPF,
éléments de projets sur les secteurs d'intervention, etc.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciere pourra nécessiter le recours & I'expropriation. S'il est
décidé que I'EPF sera bénéficiaire de la Déclaration d'Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de
propriété de biens a son profit 4 lissue de la procédure, I'EPF et la Collectivité constitueront
conjointement le dossier de DUP.

Article 09 - Prix d’acquisition

Les acquisitions effectuées par I'EPF se dérouleront selon les conditions évoquées dans la présente
convention, & un prix maximum correspondant a Festimation de France Domaine (ou de tout organisme
qui y serait substitué) ou le cas échéant fixé par le juge de I'Expropriation.

En cas d'absence d’avis de France Domaine (bien inférieur au seuil minimal de consultation, absence
de réponse dans le délai d'un mois...) 'EPF pourra acqueérir a un prix librement déterminé par lui, ce
prix devant étre inférieur au seulil minimal de consultation, sauf cas d'absence de réponse de France
Domaine au bout d'un mois dans le cadre d’'une préemption.

Dans tous les cas, avant chaque signature de promesse de vente ou notification de mémoire (cas de la
saisine du Juge de I'Expropriation), I'EPF avertira la Collectivité des prix et conditions qu'il propose au
propriétaire.

Article 10 - Durée du portage

La durée maximum de portage est de cinq (5) ans, calculé individuellement parcelle par parcelle.
Cette durée commencera a courir
« pour les biens acquis a 'amiable et les biens préemptés : a compter de la signature de l'acte
authentique d’achat ;
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* pour les biens expropriés ou acquis par toute autre procédure, a compter du premier paiement
effectif ou de la premiére consignation des indemnités correspondantes.

Cette durée s'achévera, pour chaque bien, & compter de la signature de I'acte authentique de revente.

Article 11 - Taux d’actualisation — Modalités de calcul

Les biens acquis par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne pour le com pte de la Collectivité feront
l'objet d’un taux d'actualisation fixé a 1% Par an du montant des acquisitions hors frais. Pour |a
premiére année de portage, le calcul se fera prorata temporis & compter de la date de signature de
I'acte authentique ou du paiement des indemnités d'expropriation jusqu'au 31 décembre de la méme
année.

Pour la derniére année de portage, tout semestre échu sera d.

En cas de paiement fractionné du prix, le taux d'actualisation continuera a s'appliquer sur la fraction du
prix non encore versée,

A compter du 1% semestre de l'année N+1 (N constituant I'année d’acquisition des premiers biens
portés par I'EPF au titre des présentes), et ce chaque année jusqu’a la fin dy portage, I'EPF notifiera &

Sauf avenant justifié par des conditions particulieres prolongeant la durée de portage, toute
absence de rachat par la Collectivité, a la fin de la durée de portage prévue, donnera lieu 3
I'application d’un taux d’actualisation égal a 5 % par an du prix d’achat du bien.

A la fin du portage, les frais liés au taux d'actualisation constitueront un élément identifié dy prix de

revente, afin d'obtenir un taux de revient actualisé, et seront inclus dans le titre de recette visant au
réglement du prix de vente.
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CHAPITRE Il - Gestion des biens acquis

Article 12 - Jouissance et gestion des biens acquis

>Biens occupés au moment de I'acquisition

o Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, la Collectivité assure directement la gestion des biens occupés. Elle pergoit les
loyers et charges et assure le paiement des charges d'entretien et de fonctionnement afférentes au
bien dont I'EPF est propriétaire. Elle assure les relations avec les locataires et occupants, les
réparations courantes a la charge du propriétaire.

» Cessation des locations et occupations

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

En particulier, la Collectivité et 'EPF se concerteront afin d'engager les libérations en tenant compte
des droits des locataires occupants et du calendrier de réalisation de l'opération.

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

> Mises en locations

Si la Collectivité a en charge la gestion des biens portés, elle pourra accorder des locations ou mises a
disposition & des tiers. Elle devra alors s'assurer que les biens qu'elle souhaite faire occuper sont dans
un état locatif conforme a la réglementation en vigueur. Elle informera immédiatement 'EPF de ces
mises en location ou a disposition.

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

» Pour les immeubles a usage d’habitation : les locations seront placées sous I'égide de l'article 40
V de la loi du 6 juillet 1989 (ou tout autre disposition qui s'y substituerait) qui dispose que « Les
dispositions de larticle 10 (de cette méme loi), de larticle 15 & l'exception des deuxieme,
troisiéme et quatriéme alinéas du paragraphe | et des paragraphes b et ¢ de l'article 17 ne sont
pas applicables aux logements donnés en location a titre exceptionnel et transitoire par les
collectivités locales ». |l s'agit essentiellement :

% Pour l'article 10, de la durée du bail

% Pour larticle 15 |, alinéas 1 et 5, de la justification du congé donné par le bailleur &
l'expiration du bail

&, Pour larticle 15 I, du droit de préemption du locataire en cas de vente du logement

% Pour larticle 15 Ill, du congé si le locataire a plus de 70 ans et des ressources
inférieures a 1,5 fois le SMIC

% Pour l'article 17 b), des regles de fixation du montant du loyer

% Pour larticle 17 c¢), des conditions de réévaluation du montant du loyer au
renouvellement du contrat ;

« Pour les autres immeubles, y compris les terres agricoles : les biens ne pourront faire I'objet que
de "concessions temporaires" au sens de l'article L 221-2 du Code de I'Urbanisme (ou tout
autre disposition qui s'y substituerait) qui indique que les immeubles acquis pour la constitution
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de réserves fonciéres "... ne peuvent faire l'objet que de concessions temporaires qui ne
conferent au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit & se maintenir dans les lieux
lorsque l'immeuble est repris en vue de son utilisation définitive".

La durée d'occupation sera strictement limitée a la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas
la mise en ceuvre du projet.

Dans cette hypothése, la Collectivité fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau,
électricité, gaz, entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs, etc.).

Si, par exception, la gestion était confiée a I'EPF, celui-ci bénéficierait alors des mémes droits et
obligations que ceux définis ci-dessus. Si 'EPF décide de louer ou de mettre a disposition les biens, il
encaissera les loyers correspondants qui viendront en déduction du prix de revente, sauf a retenir 5 %
de leur montant pour frais de gestion, conformément a l'article 18 b) de la présente convention.

> Dispositions spécifiques aux biens non batis

La Collectivité est tenue a la surveillance et a I'entretien du bien. Il s'agit notamment de :

« s'assurer de l'efficacité des dispositifs sécurisant les acceés ;

o vérifier I'état des clbtures et les réparer le cas échéant ;

» débroussailler, faucher ou tondre régulierement les espaces végétalisés: a cet égard, la
Collectivité s’engage & effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de
I'environnement ;

e élaguer les arbres présentant un danger ou empiétement sur les terrains voisins ou sur la voie
publique, couper et évacuer les arbres morts ou malades ;

« conserver le bien en état de propreté.

> Dispositions spécifiques aux biens batis a démolir

La Collectivité fera preuve d’'une grande vigilance et visitera régulierement le bien afin d'éviter toute
dégradation, pollution ou occupation illégale qui pourrait porter atteinte a la sécurité du batiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux. Au besoin elle prendra, aprés accord de I'EPF, les
mesures conservatoires appropriées quand celles-ci revétiront un caractére d'urgence et se fera
rembourser de ses dépenses par I'EPF si la revente du bien intervient au profit d’'une autre personne
que la Collectivité.

> Dispositions spécifiques aux biens batis & conserver

Si l'état du bien l'exige, 'EPF en tant que propriétaire, procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par l'article 606 du Code Civil afin de préserver I'immeuble dans l'attente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien au moins une fois par an s'engage a prévenir rapidement
I'EPF de toute réparation entrant dans ce cadre.

.{\rtircle 13 A§s‘uran‘c.e_‘:‘

L'EPF n'assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non-batis ou
dont le bati est destiné a la démolition.

Il assure également la garantie dommages aux biens pour les biens bétis destinés a la réhabilitation ou
dont la destination n'est pas déterminée au moment de I'acquisition. Aussi, lors de chague acquisition, il
appartient & la collectivité¢ d’informer I'EPF sur la destination réservée au bien. Par ailleurs, la
collectivité pouvant étre gestionnaire du bien, elle informera FEPF de toute occupation qu'elle effectuera
dans les lieux ou de toute location, gratuite ou non, qu’elle concéderait a un tiers et vérifiera que son
locataire s'assure en conséquence.

0w
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Article 14 - Déconstruction, dépollution, études propres au site et travaux divers
effectués par I'EPF

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

Sur les emprises gu'il a acquises, I'EPF pourra réaliser, a la demande de la Collectivité, toutes études,
travaux, et opérations permettant de remettre un foncier "prét a 'emploi”, & I'exclusion des travaux
d’aménagement. |l pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des sols et
pré-paysagement, de mesures de remembrement, d'opérations de traitement et de surveillance liées a
la pollution des sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en compatibilité environnementale
avec les projets ultérieurs.

Pour I'accomplissement de cette mission de production de foncier, 'EPF pourra solliciter le concours de
toute personne dont l'intervention se révelera nécessaire : géomeétre, notaire, ingénierie d'études,
huissier, avocat, etc. Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services technigues des
collectivités.

La Collectivité sera associée a la définition et au pilotage des mesures conservatoires et d’'une maniere
générale, des travaux de remise en état des sols.

L'EPF sera alors le maitre d'ouvrage des travaux ou études décidées et en assumera la charge
financiére et la responsabilité juridique. Le colt de ces travaux ou études sera cependant reportés sur
le prix de vente des biens acquis dans le cadre de la présente convention.

Si la collectivité souhaite procéder elle-méme a des travaux sur les biens portés par 'EPF pour
son compte, elle devra contacter I'EPF pour définir les modalités et les conditions d’exécution
desdits travaux.
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CHAPITRE IV - Revente des biens acquis

Article 15 - Engagement de rachat des biens acquis

La Collectivite s’engage a racheter les biens acquis par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne au
plus tard au terme de leur durée maximum de portage et au prix calculé selon les modalités de la
présente convention.

Pour permettre le rachat par la Collectivité, |'Etablissement Public Foncier de Bretagne Iui adressera,
dans des délais compatibles avec la préparation de son budget, un courrier 'avisant des cessions
arrivant a échéance et le montant prévisionnel de la cession.

La Collectivité peut demander a ce que la revente se fasse au profit d'un ou plusieurs opérateurs de
son choix (aménageur, promoteur, bailleur social, etc.) dans les mémes conditions. Elle reste garante
de cette cession.

Article 16 - Choix dershqggr‘ateurs

Dans I'hypothése d'une cession des biens acquis & un ou plusieurs opérateurs (aménageurs,
promoteurs, bailleurs sociaux...), la Collectivité procédera au choix de ses opérateurs dans le respect
de la législation en vigueur, notamment en ce qui concerne la désignation des concessionnaires
chargés d'opérations d’'aménagement.

Article 17 - Conditions juridiques de la revente

La revente des biens acquis par I'EPF par préemption, par expropriation ou toute autre procédure
particuliére devra respecter les dispositions légales et réglementaires se rapportant & ces modes
d'acquisition.

La Collectivité ou 'opérateur désigné prendront les biens dans I'état ol ils se trouveront lors de I'entrée
en jouissance, jouiront et supporteront d'éventuelles servitudes actives comme passives.

Les cessions auront lieu par acte notarié au profit de la Collectivité ou de 'opérateur désigné. Les frais
afférents seront supportés par 'acquéreur. Exceptionnellement, 'EPF pourra avoir recours aux actes
administratifs.

Toute cession pourra comporter des clauses permettant de garantir le respect par 'acquéreur des
objectifs partagés définis en préambule de la présente convention. Ces clauses pourront étre
accompagnées de tout document, annexé a I'acte de vente, formalisant le projet et les engagements
pris dans les présentes (respect de la mixité sociale, densité minimum, performance énergétique des
batiments, etc.).

Tous les frais liés a la vente seront supportés par Facquéreur.

Article 18 - Determination du prix de cession_

Le prix de cession correspond au prix de revient pour la durée de portage prenant en compte
'ensemble des colts connus et des dépenses susceptibles d'intervenir d'ici la date de cession.

> Principes de calcul
Le prix de cession correspond au prix de revient comprenant :

* le prix d’acquisition du bien;
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les frais annexes (notaire, géometre, avocat, expert, honoraires de négociation, etc.);

e le cas échéant, les frais de libération (indemnité d’éviction des locataires et titulaires de droits, etc.);

» les colts de gestion supportés par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne (dont assurances et
impots liés aux biens acquis);

« les dépenses de remise en état des sols (diagnostics techniques, déconstruction, dépollution,
travaux, etc. ;

¢ le colt des études liées au sit ;

¢ les frais financiers, uniqguement s'ils correspondent a des emprunts spécifiguement adossés au
projet pendant la durée de portage.

¢ les sommes dues au titre du taux d’actualisation.

L'Etablissement Public foncier de Bretagne indique que compte tenu de sa qualité d’assujetti & la TVA,
il soumettra la revente (ou les reventes fractionnées) des biens acquis dans le cadre de la présente
convention, au régime de la TVA applicable au moment de la revente. Cette TVA sera ajoutée au prix
de revente que la Collectivité ou son mandataire s'engage a payer.

> Déductions

Seront déduites du prix de revient, lorsqu’elles existent :

e les subventions recues par I'EPF pour la réalisation du projet ; & cet égard, dans le cas ou la
Collectivité percevrait directement des subventions en vue de l'acquisition des biens objet de la
présente convention, la Collectivité s’engage a les reverser dés perception a I'EPF ;

o les recettes locatives pergues par 'EPF pendant la durée de portage, deduction faite de 5% pour
frais de gestion ;

« les recettes autres que locatives.

> Revente a des opérateurs autres que la Collectivité

Dans le cas d'opérations mixtes avec revente aux opérateurs privés et sociaux se substituant a la
Collectivité, les reventes seront réalisées sur la base du prix de revient global du terrain acquis, avec
possibilité d'effectuer, sur demande de la Collectivité, une péréquation entre les parties de programme
a caractere social et les parties affectées au logement libre.

Article 19 - Palement du prix lors de la revente

Le paiement du prix tel que déterminé ci-dessus aura lieu au moment de la cession, y compris en cas
de substitution d’un tiers désigné par la Collectivité, sous réserve toutefois, pour les personnes morales
de droit public, de I'application des régles de comptabilité publique (paiement aprés publication aux
hypothéques ou sur production d'une attestation notariale) et d’'un éventuel différé de paiement qui
serait accordeé par 'EPF.

Article 20 - Pénalité en cas de non respect des engagements relatifs au projet

Si, de sa propre initiative, la Collectivité ne respecte pas les engagements définis en préambule, elle
sera redevable envers 'Etablissement Public Foncier de Bretagne d’une pénalité fixée forfaitairement a
10 % du prix de cession de 'ensemble des biens portés et/ou de 'ensemble des études réalisées pour
cette opération.

La conformité du projet réalisé a I'engagement pris sera vérifiée au vu de tout document permettant
d'apprécier les conditions de réalisation effectives de I'opération.
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Convention opérationnelle d'actions fonciéres portant sur la commune de PLESLIN-TRIGAVOU
sur la friche industrielle du secteur du Pigeon Blanc

Fait en quatre exemplaires,

A PLESLIN-TRIGAVOU,

Le SR Az - 20U

Pour la commune de PLESLIN-TRIGAVOU

Monsieur le Maire

Monsieur Jean-Paul LEROY

A RENNES,

e 22 DEC. 2014

Pour I'EPF Bretagne,
Le Directeur Général,

Monsieur Didier VILA

/

IN
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Foncier < Mairie de :
Bretagne / \ P éveﬂon

= e Cap Fréhel

CONVENTION OPERATIONNELLE D’ACTIONS FONCIERES
PLEVENON (22) — LA VILLE HINGANT

Entre

La Commune de Plevenon, sise Rue du Cap & PLEVENON (22240), identifiée au SIREN sous le
n°212 203 921 représentée par son Maire, Madame Claudine BELLIARD, daiment habilité a signer la
présente convention par délibération du Conseil municipal en date du 21/11/2011, ci-aprés désignée
“la Collectivité",

D’une part,
Et

L’Etablissement Public Foncier de Bretagne, Etablissement Public a caractére Industriel et
Commercial, dont le siége est 72 boulevard Albert 1", CS 90721, 35207 RENNES Cedex 02, identifié
au SIREN sous le n® 514185792, immatriculé au RCS de Rennes sous le n°514 185 792, représenté
par son Directeur Général, M. Didier VILAIN, agissant en vertu d'une décision du Bureau en date du
08/11/2011,

D'autre part.

oo o
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PREAMBULE

La Commune de Plevenon

Commune littorale (plus de 20 km de cote) située a 45 kilométres a I'Est de Saint-Brieuc et a 50
kilométres & 'Ouest de Saint-Malo, dans le département des Cotes d'Armor, Plevenon s’étend sur 13,
7km? et la densité de population est de 52 habitants par km? Sa population est de 729 habitants
depuis le dernier recensement de 2009. _ Heg N
0o comyden due O januier 2042 -

Elle fait partie de l'arrondissement de Dinan et de la Communauté de communes du Pays de
Matignon composée de neuf communes pour une population totale de 11 208 habitants (recensement
20086).

La commune est régie par un Plan d'Occupation des Sols et en cours d'élaboration de son Plan Local
d’Urbanisme.

5800 de Fabert




L’Etablissement Public Foncier de Bretagne

Créé par le décret n°2009-636 du 8 juin 2009, I'établissement public foncier de Bretagne
(établissement public d'Etat) a pour vocation d’accompagner et de préparer les projets des
collectivités publiques par une action fonciére en amont ainsi que par la mise a disposition de toutes
expertises et conseils utiles en matiére fonciére.

Dans ce cadre cet établissement est habilité, dans la région Bretagne, & procéder pour le compte des
collectivités territoriales a toutes acquisitions fonciéres, opérations immobiliéres, études et travaux de
nature a faciliter 'aménagement au sens de I'article L 300-1 du Code de 'Urbanisme.

Le soutien technique et/ou financier que peut apporter I'Etablissement Public Foncier de Bretagne est
formalisé par une convention dite "operationnelle”. Celle-ci peut découler d’'une convention cadre
passée avec un Etablissement Public de Coopération Intercommunale ou étre conclue en I'absence
de convention cadre. 1l est établi une convention opérationnelle par secteur de projet.

Lesdits projets doivent étre en cohérence avec les objectifs définis dans les ¢éléments de cadrage du
Programme Pluriannuel d’Interventions de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne, a savoir :

- faire un usage économe du foncier, en assurant une certaine densité et en recherchant
systématiquement les possibilitts de renouvellement urbain avant toute décision
d'urbanisation de nouvelles surfaces ;

- si lurbanisation de nouvelles surfaces est nécessaire, elle ne pourra se faire qu'en extension
et dans la continuité de I'urbanisation existante, & encore avec une certaine densité ;

- assurer, lorsque cela est possible, une véritable mixité sociale, fonctionnelle et
générationnelle, notamment dans les projets & dominante d’habitat, par l'introduction d'un
ratio minimal de logements locatifs sociaux et d'accession sociale ;

- rechercher de nouvelles formes urbaines et de nouvelles organisations spatiales moins
consommatrices de foncier ;

- réaliser des constructions performantes énergétiquement
% pour les constructions neuves d’habitation, en respectant les normes BBC (Batiment Basse
Consommation), RT 2012;

% pour les constructions anciennes d'habitation, en recherchant une amélioration de la qualité
énergétique des batiments visant a la classe C du diagnostic de performance énergétique;
% pour les constructions d’activité, en visant une optimisation énergétique des constructions

- encourager la qualité environnementale des opérations, notamment en respectant le label
Qualiparc du Conseil Régional de Bretagne sur les zones d'activités. A ce titre, les opérations
d’'aménagement ou de construction qui seront réalisées sur les ensembles fonciers acquis et
portés par ['Etablissement Public Foncier de Bretagne en application de la présente
convention s’appuieront sur des choix techniques allant dans le sens d'un grand respect de
I'environnement, d’'une maitrise des énergies et d’une qualité architecturale.

Le respect de ces objectifs par la Collectivité ou les opérateurs qu'elle désignera sera assuré au

moyen de clauses et/ou d'un cahier des charges inclus aux actes de cession conclus par
I'Etablissement Public Foncier de Bretagne, précisant la nature des contraintes imposees.
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Le Projet

Les objectifs de la Collectivitt correspondent aux priorités et modalités d'intervention de
I'Etablissement Public Foncier de Bretagne.

En effet,

Marquée par un vieillissement notable de sa population (la part des moins de 20 ans (12,1%) baisse
regulierement a la faveur des plus de 60 ans (44,7%)) et une sur-représentation du nombre de
résidences secondaires (48,5%), la commune souhaite créer les conditions d'une nouvelle attractivité
en offrant des solutions de logement et d’hébergement pour les jeunes ménages et les personnes
agees a proximité immédiate de son centre-bourg.

De plus, le parc de logements de Plevenon est constitué a plus de 98% de maisons individuelles
contre 82% au niveau departementale (chiffres 2007) et seul 10% des résidences principales sont
occupees par des locataires. Seulement 20% du parc de logements dispose de moins de 4 piéces.

La municipalité souhaite revoir cette proportion de maisons individuelles et développer le parc de
logements locatifs en imposant des densités minimales élevées pour les parties proches du bourg.
Les personnes agées vivent dans de grandes maisons dispersées sur le territoire, il est donc
important de prévoir leur accueil dans le centre-bourg et de mutualiser les services (commerces,...)
qui leur sont nécessaires.

Le SCOT du Pays de Dinan est en cours d'élaboration. Le P.A.D.D. d'ores et déja débattu du P.L.U.
en cours d'élaboration formule des principes de développement urbain : attirer de jeunes ménages
pour relancer la croissance et le renouvellement démographique et développer une organisation de
I'habitat autour du bourg. Pour cela, 4 secteurs de développement ont été identifiés dont celui de la
rue de la Ville Hingant. Sur ce site de développement potentiel, une parcelle d’'une contenance
cadastrale de 8 653m?, a proximité immédiate de I'école de la mairie et des commerces, a donc été
identifiée pour constituer la premiére tranche de I'opération.

Eléments de situation :
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Pour concrétiser cette volonté, la commune sollicite Foncier de Bretagne pour assurer la negociation,
lacquisition et le portage foncier de la parcelle et l'aider dans la définition et la mise en ceuvre d'un
projet d’opération communale, en continuité urbaine, respectant les principes de densité, de mixité
sociale et intergénérationnelle. L'objectif est de construire 18 logements minimum dont 6 logements
locatifs sociaux destinés pour 4 d'entre eux a des personnes & mobilité réduite et 2 autres a des
familles.

A travers le projet de Centre bourg objet des présentes, la Collectivité s'engage a respecter les
critéres suivants :

- 30% de logements locatifs sociaux minimum (dont 20% d'hébergements pour personnes
agées)

- une densité minimale de 20 logements par hectare ;

- reéaliser des constructions performantes énergétiquement :
% pour les constructions neuves d’habitation, en respectant les normes BBC (Batiment Basse
Consommation), RT 2012;
& pour les constructions d'activité, en visant une optimisation énergétique des constructions

La Collectivité et 'Etablissement Public Foncier de Bretagne ont donc convenu de s'associer pour
engager une politique fonciére visant a faciliter la réalisation de ce projet, dans les conditions qui
permettront d'atteindre les objectifs quantitatifs et qualitatifs de production souhaités par la Collectivité.
La Communauté de communes du Pays de Matignon a délivré un avis favorable sur le projet de la
commune de Plevenon le 6 décembre 2010,

Cela exposé, il est convenu ce qui suit,

cf;
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CHAPITRE | - CADRE GENERAL DE LA CONVENTION

Article 01 - Objet de la convention

La présente convention vise :

- & définir les engagements que prennent la Collectivité et I'Etablissement Public Foncier de
Bretagne en vue de la réalisation du projet défini en préambule ainsi que les conditions dans
lesquelles les biens acquis par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne seront revendus a
la Collectivité ;

- apreciser les modalités d'intervention de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne.

La Collectivité confie & I'Etablissement Public Foncier de Bretagne la mission de conduire des actions
fonciéres de nature a faciliter la réalisation du projet défini en préambule sur le secteur opérationnel
designe a l'article 02.a ci-aprés. Cette mission pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

- acquisition fonciére par tous moyens ;

- portage foncier et éventuellement gestion des biens ;

- realisation d’études spécifiques et/ou de travaux, notamment de déconstruction/dépollution;

- revente des biens acquis ;

- encaissement de subventions afférentes au projet pour qu'elles viennent en déduction du prix
de revente des biens ou du remboursement des études. A cet égard, dans le cas ol la
collectivitée percevrait directement des subventions en vue de I'acquisition des biens objet de
la presente convention, la collectivité s’'engage a les reverser dés perception a I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne.

Par ailleurs, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne pourra, sur le périmetre le plus approprié, étre
associé aux études menées par la collectivité ou mener des études de sa propre initiative ou sur
demande de la collectivité.

Article 02 - Périmétre d’intervention
a) Périmétre opérationnel

Sur le périmetre défini ci-aprés, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne est autorisé a :

- acquérir tous les biens fonciers et immobiliers, ainsi que les biens meubles qui en seraient
l'accessoire (fonds de commerce notamment). Cette autorisation ne fait pas obstacle a
Facquisition directe par la Collectivité d'un bien compris dans ce périmétre si elle le juge utile ;

- proceder, & la demande de la Collectivité ou de sa propre initiative & toute étude spécifique au
projet, diagnostic technique, etc., éventuellement en faisant appel a des prestataires
extérieurs.

- Realiser des travaux, notamment de proto aménagement (déconstruction/dépollution)

Situation des parcelles situées dans ce périmétre au jour de la signature des présentes

Commune de PLEVENON
(référer?fgiifastrale) Contenance cadastrale a
acquerir
AB 3 8 653 m?

Dans le cas de I'acquisition d'une partie de parcelle, la contenance cadastrale & acquérir sera rendue
définitive & l'issue de I'établissement d'un Document Modificatif du Parcellaire Cadastral.

Ledit périmetre, se situant sur la commune de Plevenon est celui indigué sur le plan ci-aprés.
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Plan :

b) Extension exceptionnelle du périmétre opérationnel et périmétre d’études

Pour les acquisitions de biens, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne interviendra exclusivement
sur le périmeétre défini ci-dessus.

Par dérogation, de maniére ponctuelle et exceptionnelle, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne
pourra intervenir & la demande de la Collectivité, pour acquérir toutes parcelles situées en dehors de
ce périmétre si et uniquement si, en cours d'opération, ces acquisitions conduisent a une plus grande
satisfaction des objectifs poursuivis par la présente convention. Dans ce cas de figure, I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne interviendra dans les mémes conditions que dans le périmetre défini ci-
dessus.

Pour les études, dans un souci de cohérence globale de I'action de la Collectivité, I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne pourra intervenir sur le périmétre le plus approprié, sans se circonscrire
forcément aux limites du projet ou du territoire de la collectivité signataire.

Article 03 - Etudes préalables et engagement financier de I'Etablissement Public
Foncier

- Ingénierie et études préalables

L'Etablissement Public Foncier de Bretagne pourra mettre a disposition selon les bescins son
ingénierie dans l'aide & la définition des projets et de leur suivi. Ces études concernent notamment
des études de site, études urbaines, études de faisabilité, de pré-programmation, études d'analyses
techniques, expertises ponctuelles...

Il s’agira en particulier d’assister la collectivité dans la définition de son projet : aide a la rédaction du
cahier des charges, choix des prestataires, expertise d'études... I'Etablissement Public Foncier de
Bretagne pourra également, et au regard des besoins et moyens de la collectivite, réaliser en propre
des études ponctuelles dans l'aide & la réalisation du projet a son initiative ou a la demande de la
collectivité.
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- Engagement financier

L'engagement financier de [I'Etablissement Public Foncier de Bretagne au titre de la présente
convention est destiné au financement de I'ensemble des dépenses liees aux actions foncieres
notamment le paiement :
- des prix d’acquisition et frais annexes (frais d'acte, de géométre, de contentieux, honoraires
de negociation, etc.)
- des indemnités liées aux évictions
- des travaux, notamment des travaux de proto-aménagement (déconstruction / dépollution)
- des prestations de tiers liées a certaines études opérationnelles conditionnant la réalisation du
projet (études techniques, études de sols, de dépollution, études prealables aux travaux)
- des dépenses engendrées par la gestion des biens (impéts, assurance, gardiennage, etc.).
L'ensemble de ces dépenses seront imputées sur le prix de revente des biens acquis.

L'engagement financier de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne pourra également concerner
les études générales (études de faisabilité, d'opportunite, d'urbanisme, de définition, etc.) qui
accompagnent la décision du porteur de projet. De maniére générale, ces dépenses ne pourront pas
étre imputées sur le prix de revente des biens acquis.

L'Etablissement Public Foncier de Bretagne participera au financement des études ne pouvant pas
s'imputer sur le prix de revente dans la double limite de 50 % de leur montant et d'un plafond de
6000€ HT.

Conformément au réglement intérieur de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne, la présente
convention ayant été approuvée par son Bureau, I'engagement financier global de I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne ne pourra dépasser trois millions d'euros.

Article 04 - Durée de la convention - Résiliation

La présente convention opérationnelle prend effet & compter de la date de sa signature. Elle prend fin
a l'achévement de la durée de portage foncier du dernier bien acquis en exécution des présentes,
sachant que la durée maximum de portage est fixée individuellement pour chaque parcelle a4 5 ans a
compter de sa date d'acquisition.

La présente convention pourra faire 'objet, par voie d'avenant, d’ajustements ou de précisions qui
s'avéreraient nécessaires a la bonne mise en ceuvre du dispositif conventionnel.

La convention peut étre résiliée a la demande de I'une ou l'autre des parties si la Collectivité renonce
a une opération ou en modifie substantiellement le programme.

La résiliation ne pourra étre décidée que par I'assemblée délibérante de la Collectivité ou du Bureau
de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne. Elle prendra la forme d'un courrier recommandé ou
d'un acte extra judiciaire et sera effective 6 mois aprés réception de ce courrier recommandé ou aprés
I'accomplissement de cet acte.

Il sera alors procédé immédiatement a un constat contradictoire des prestations effectuées par
I'Etablissement Public Foncier de Bretagne a un inventaire des piéces du dossier. L’ensemble des
piéces du dossier sera remis & la Collectivité dans les 6 mois de la prise d'effet de la résiliation.

La Collectivité sera tenue de racheter les biens acquis par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne

dans le cadre de la convention dans I'année qui suit la notification de la résiliation au prix déterminé a
l'article 18 des présentes. Au besoin, il pourra étre fait application des mesures prévues a l'article 20.

ey
By
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Article 05 - Transmission de données

a) Documents d’urbanisme

La Collectivité s’engage a transmettre a I'Etablissement Public Foncier de Bretagne I'ensemble des
documents d'urbanisme (le cas écheant POS, PLU, Carte communale, SCOT, PLH, ZPPAUP...)
necessaire a la mise en ceuvre de la présente convention, de préférence dans un format numérique.
Dans le cas ol ces documents existent sous une forme exploitable par un Systéme d’Information
Géographique, ils seront transmis & I'Etablissement Public Foncier de Bretagne dans un format
interopérable.

b) Plan cadastral
La Collectivité s’engage a transmettre a I'Etablissement Public Foncier de Bretagne son plan
cadastral, élément essentiel pour I'Etablissement Public Foncier de Bretagne dans la connaissance de
son foncier, de préférence dans un format numérique. Elle transmettra également les relevés de
propriété de chaque parcelle concernee par 'opération.

c) Autres documents
La Collectivité s’engage a transmettre a I'Etablissement Public Foncier de Bretagne tout document
ayant trait aux secteurs de projets (plans topographiques, plans de voirie, plan des réseaux, schéma
d’aménagement, études préalables...) de préférence sous forme numérique.

d) Données produites par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne
L'Etablissement Public Foncier de Bretagne s’engage, en fin de mission, & remettre a la Collectivité

toutes les données et documents qu'il aura pu é&tre amené a produire ou faire produire dans
Fexécution de cette convention.

Article 06 - Dispositif de suivi

L'Etablissement Public Foncier de Bretagne fera parvenir annuellement a la Collectivité le bilan des
acquisitions ainsi que le suivi du prix de revient.

Sur sollicitation de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne ou de la Collectivité, les parties, ainsi
que tout partenaire du projet de la Collectivité, feront le point sur le projet, autant que de besoin et au
minimum une fois par an, pour faire un état de l'avancée des négociations et du calendrier de

l'opération ou pour tout probléme pouvant survenir concernant 'exécution de la présente convention
ou la gestion des biens acquis.

Article 07 - Contentieux

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

A defaut d'accord, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de Rennes.
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CHAPITRE Il - ACQUISITIONS PAR L’ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER

Article 08 - Modalités d’acquisition

Sur le(s) site(s) opérationnel(s) défini(s) & l'article 02.a, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne
s'engage a acquérir les assiettes fonciéres nécessaires a la réalisation du projet arrété soit par
négociation amiable, soit par exercice d’'un droit de préemption ou de priorité s'il existe, soit par
substitution & la Collectivité sur un droit de délaissement, soit par expropriation.

Le cas échéant, la Collectivité s'engage a faire prendre par l'autorité compétente (I'assemblée
délibérante ou le Maire si celui-ci a regu délégation pour déléguer les droits de préemption) la décision
nécessaire a la délégation par la Collectivité a I'Etablissement Public Foncier de Bretagne, sur le(s)
perimetre(s) défini a l'article 02.a, de son droit de préemption urbain ou en ZAD et de tout droit de
priorité ou de délaissement défini par le Code de I'Urbanisme dont elle serait titulaire.

Si c'est une autre personne morale qui est titulaire d'un droit de préemption, de priorité ou de
délaissement, la collectivité s’engage a solliciter de cette personne la délégation a I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne dans les mémes conditions.

La Collectivité transmetira I'ensemble des données utiles a la réalisation de la mission de
I'Etablissement Public Foncier de Bretagne : décision instaurant le droit de préemption, décision
deléguant I'exercice du droit de préemption a I'Etablissement Public Foncier de Bretagne et éléments
de projets sur les secteurs d'intervention.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours a |'expropriation. S'il est
decidé que I'Etablissement Public Foncier de Bretagne sera bénéficiaire de la Déclaration d'Utilité
Publique (DUP), en vue du transfert de propriété de biens & son profit a I'issue de la procédure,
I'Etablissement Public Foncier de Bretagne et la Collectivité constitueront conjointement le dossier de
DUP.

Article 09 - Prix d’acquisition

Les acquisitions effectuées par Foncier de Bretagne se dérouleront selon les conditions évoquées
dans la présente convention, & un prix maximum correspondant a l'estimation de France Domaine (y
compris la marge de négociation éventuellement accordée par cet organisme), ou le cas échéant fixé
par le juge de I'Expropriation.

En cas d'absence d'avis de France Domaine (bien inférieur a 75 000 €, absence de réponse dans le
délai d'un mois...) Foncier de Bretagne pourra acquérir a un prix librement déterminé par Iui, ce prix
devant étre inférieur a 75 000 € sauf cas d'absence de réponse de France Domaine au bout d'un mois
dans le cadre d’une préemption.

Dans tous les cas, avant chaque signature de promesse de vente ou notification de mémoire (cas de
la saisine du Juge de I'Expropriation), Foncier de Bretagne avertira la Collectivité des prix et
conditions qu’il propose au propriétaire.

Article 10 - Durée du portage

La durée maximum de portage est de 5 ans, calculé individuellement parcelle par parcelle.
Cette durée commencera a courir :
- pour les biens acquis a 'amiable et les biens préemptés : a compter de la signature de I'acte
authentique d'achat ;
- pour les biens expropriés, & compter du premier paiement effectif ou de la premiére
consignation des indemnités d'expropriation.
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Cette durée s'achévera, pour chaque bien, a compter de la signature de I'acte authentique de revente.

Article 11 - Taux d’actualisation — Modalités de calcul

Les biens acquis par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne pour le compte de la Collectivité
feront I'objet d'un taux d’actualisation fixé & 2% par an du montant des acquisitions hors frais. En cas
de portage pour une année non entiére, le calcul se fera prorata temporis du nombre de jours de
portage pour cette année.

Cela signifie que chaque année, durant le 1¥ semestre de I'année N+1, I'Etablissement Public Foncier
de Bretagne notifiera a la Collectivité, I'état des frais d'actualisation dus pour I'année N, en fonction du
nombre de jours de portage durant cette année.

Si jamais le taux d'actualisation devait étre diminué, le nouveau taux serait automatiquement applique
au bien en portage & compter du 1er janvier suivant la décision de changement du taux. Si jamais le
taux d'actualisation devait étre augmenté, le nouveau taux ne serait pas appliqué.

Sauf avenant justifié par des conditions particuliéres prolongeant la durée de portage, toute
absence de rachat par la Collectivité, a la fin de la durée de portage prévue, donnera lieu a
Papplication d’un taux d’actualisation égal a 5 % par an du prix d’achat du bien.

A la fin du portage, les frais liés au taux d'actualisation constitueront un élément identifié du prix de

revente, afin d'obtenir un taux de revient actualisé, et seront inclus dans le titre de recette visant au
reglement du prix de vente.
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CHAPITRE Ill - GESTION DES BIENS ACQUIS

Article 12 - Jouissance et gestion des biens acquis

Sauf disposition contraire justifiée par la nature ou I'état particulier du bien et dont I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne informerait la Collectivité, les biens sont remis en I'état & la Collectivité qui
en a la jouissance dés que |'Etablissement Public Foncier de Bretagne en devient propriétaire. Cette
remise en gestion autorise la Collectivité a utiliser le bien dés lors que son état le permet, sous sa
responsabilite exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise en ceuvre du projet.

La gestion porte avant tout sur la gestion courante comprenant notamment la surveillance, I'entretien
des biens, les mesures conservatoires le cas échéant : travaux de sécurisation, fermeture de sites,
declaration aupres des autorités de police en cas d’'occupation illégale (squat), etc.

La Collectivite designera auprés de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
I'Etablissement Public Foncier de Bretagne. La Collectivité visitera les biens périodiquement, au moins
une fois par trimestre pour les biens non occupés, une fois par an pour les biens occupés et aprés
chaque évenement climatique exceptionnel. La Collectivité informera sous huit jours maximum
I'Etablissement Public Foncier de Bretagne des événements particuliers comme les atteintes aux
biens, occupations illégales (squat), contentieux, interventions sur le bien...

L'Etablissement Public Foncier de Bretagne acquittera les imp6ts et charges de toutes natures dus au
titre de propriétaire de I'immeuble ainsi que les éventuelles charges de copropriété. Ces sommes
seront récupérées sur le prix de revente.

a) Biens occupés au moment de I'acquisition

Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, la Collectivité assure directement la gestion des biens occupés. Elle pergoit les
loyers et assure le paiement des charges d'entretien et de fonctionnement afférentes au bien dont
I'Etablissement Public Foncier de Bretagne est propriétaire. Elle assure les relations avec les
locataires et occupants.

Cessation des locations et occupations

Sauf accord contraire, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne se charge de la libération des
biens. L'Etablissement Public Foncier de Bretagne appliquera les dispositions en vigueur (légales ou
contractuelles) selon la nature des baux ou des conventions d'occupation en place, pour donner
congés aux locataires ou occupants. L'Etablissement Public Foncier de Bretagne mettra tout en
ceuvre, dans la limite des dispositions légales, pour libérer le bien de toute location ou occupation au
jour de son utilisation définitive pour le projet de la Collectivité,

En particulier, la Collectivité et I'Etablissement Public Foncier de Bretagne se concerteront afin
d'engager les libérations en tenant compte des droits des propriétaires et du calendrier de réalisation
de l'opération.

Des indemnités d'éviction pourront étre dues aux locataires ou occupants pour assurer la libération
des lieux et permettre 'engagement opérationnel du projet retenu par la Collectivité. Elles seront
prises en charge par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne et intégrées dans le prix de revient
du bien.
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b) Mises en locations

Si la Collectivité a en charge la gestion des biens portés, elle pourra accorder des locations ou mises
a disposition a des tiers. Elle devra alors s'assurer que les biens qu'elle souhaite faire occuper sont
dans un état locatif conforme a la réglementation en vigueur.

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

- Pour les immeubles & usage d’habitation : les locations seront placées sous I'égide de I'article
40 V de la loi du 6 juillet 1989 qui dispose que « Les dispositions de farticle 10 (de cette
méme loi), de larticle 15 & l'exception des deuxiéme, troisiéme et quatriéme alinéas du
paragraphe 1 et des paragraphes b et ¢ de l'article 17 ne sont pas applicables aux logements
donnés en location & titre exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ». 1l s'agit
essentiellement :

% Pour I'article 10, de la durée du bail

Y Pour l'article 15 |, alinéas 1 et 5, de la justification du congé donné par le bailleur &
I'expiration du bail

% Pour l'article 15 1I, du droit de préemption du locataire en cas de vente du logement

& Pour l'article 15 III, du congé si le locataire a plus de 70 ans et des ressources
inférieures a 1,5 fois le SMIC

% Pour larticle 17 b), des régles de fixation du montant du loyer

% Pour l'article 17 c¢), des conditions de réévaluation du montant du loyer au
renouvellement du contrat ;

- Pour les autres immeubles, y compris les terres agricoles : les biens ne pourront faire I'objet
que de "concessions temporaires" au sens de l'article L 221-2 du Code de I'Urbanisme qui
indique que les immeubles acquis pour la constitution de réserves foncieres "... ne peuvent
faire l'objet que de concessions temporaires qui ne conférent au preneur aucun droit de
renouvellement et aucun droit & se maintenir dans les lieux lorsque I'immeuble est repris en
vue de son utilisation définitive”.

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

Dans cette hypothése, la Collectivité fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau,
électricité, gaz, entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs, etc.).

Si, par exception, la gestion était confiée & I'Etablissement Public Foncier de Bretagne, celui-ci
bénéficierait alors des mémes droits et obligations que ceux définis ci-dessus. Si I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne décide de louer ou de mettre a disposition les biens, il encaissera les
loyers correspondants qui viendront en déduction du prix de revente, sauf a retenir 5 % de leur
montant pour frais de gestion, conformément a l'article 18 b) de la présente convention.

¢) Dispositions spécifiques aux biens non batis

La Collectivité est tenue a la surveillance et a I'entretien du bien. Il s'agit notamment de :

- g'assurer de l'efficacité des dispositifs sécurisant les accés ;

- vérifier I'état des clotures et les réparer le cas échéant ;

- débroussailler, faucher ou tondre régulierement les espaces végétalisés: a cet égard, la
Collectivité s’engage a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de
['environnement ;

- élaguer ou couper des arbres morts ;

- conserver le hien en état de propreté.
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d) Dispositions spécifiques aux biens batis a démolir

Les travaux portant sur la remise en état des biens (mise en sécurité, démolition, dépollution...)
peuvent étre effectués par la Collectivité ou I'Etablissement Public Foncier de Bretagne. Quelque soit
la solution retenue, la Collectivité fera preuve d’'une grande vigilance et visitera régulierement le bien
afin d'éviter toute dégradation, pollution ou occupation illégale qui pourrait porter atteinte a la sécurité
du batiment, de batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux. Au besoin elle prendra, aprés
accord de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne, les mesures conservatoires appropriées quand
celles-ci revétiront un caractere d’urgence et se fera rembourser de ses dépenses par I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne si la revente du bien intervient au profit d’'une autre personne que la
Collectivité.

e) Dispositions spécifiques aux biens batis a conserver

Si 'état du bien I'exige, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne en tant que propriétaire, procédera
aux travaux dits de grosses réparations définies par l'article 606 du Code Civil afin de préserver
limmeuble dans I'attente de sa réhabilitation. La Collectivité visitant le bien au moins une fois par an
s'engage a prévenir rapidement |'Etablissement Public Foncier de Bretagne de toute réparation
entrant dans ce cadre.

La encore, la maitrise d'ouvrage des travaux pourra étre confiée a la Collectivité si celle-ci le souhaite.
Elle sera alors seule responsable desdits travaux et en assumera la charge financiére dans les
mémes conditions que les travaux prévus a l'article 14.a de la présente convention.

Article 13 - Assurance

L'Etablissement Public Foncier de Bretagne n'assure que sa garantie en responsabilité civile
concernant les biens en portage. Aussi, il appartiendra a la Collectivité d’assurer les dommages
aux biens, comme si celle-ci en était le propriétaire. Elle fournira un justificatif d'assurance
dans le mois suivant I'acquisition.

Si I'assureur de la Collectivité refuse d’'assumer cette prise en charge, la Collectivité en avertira
I'Etablissement Public Foncier de Bretagne avant la signature de I'acte authentique de maniére a ce
que lEtablissement Public Foncier de Bretagne reprenne & son compte le contrat d'assurance de
I'ancien propriétaire.

Article 14 - Déconstruction — Dépollution — Etudes propres au site et Travaux divers

Les biens bétis inoccupés ont vocation a étre démolis au plus vite afin d'éviter tout risque d'occupation
illegale ou d'accident. Parfois, il peut étre jugé opportun de préserver des batiments. La Collectivite
précisera donc, avant la signature de I'acte authentique, pour chaque acquisition de parcelle batie, s'il
y a lieu de préserver ou non les batiments. Par ailleurs des études complémentaires (diagnostics
techniques, sondages, constat d’huissier, etc.) peuvent étre nécessaires.

a) Siles travaux et/ou études sont effectués par la Collectivité
Par les présentes, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne autorise la Collectivité a effectuer
toutes études et tous types de travaux, y compris réhabilitation, dépollution et déconstruction, sur les
batiments acquis par lui pour le compte de la Collectivité, sous réserve davertir par écrit
I'Etablissement Public Foncier de Bretagne.

Pour cela, 'Etablissement Public Foncier de Bretagne autorise la Collectivité a procéder a toutes les
demarches administratives et a effectuer les demandes d’autorisations nécessaires.
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Maitrise d'ouvrage

La Collectivité, pour le compte de laquelle les travaux et études seront exécutés, prendra [l'initiative,
aura la maitrise d’ouvrage, prendra la direction et assurera le financement de ces travaux et études.

Désamiantage — matériaux polluants

La Collectivité se chargera de procéder & un repérage de tous les matériaux polluants du batiment et
de tous ceux contenant de I'amiante, et ce, pour éviter tout risque de pollution des riverains, et tous
risques pour la santé des salariés des entreprises de démolition en application de I'article R 1334-27
du Code de la Santé Publique ou de toute autre disposition légale qui lui serait substituée.

Si les diagnostics techniques font état de la présence de matériaux et/ou de produits polluants
(amiante, plomb, etc.) la Collectivité ou le maitre d'ceuvre des travaux se chargera de faire procéder &
I'enlévement de tous ces matériaux avant tout début de travaux.

En cas de survenance de dommages liés & la présence d'amiante ou de tout autre produit polluant ou
dangereux, la responsabilité de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne ne pourra étre engagée.

Responsabilité et recours

La Collectivité, maitre d’ouvrage des travaux, sera seule responsable de tous les dommages
susceptibles d'intervenir dans le cadre desdits travaux. Elle sera tenue de prendre toutes les
dispositions nécessaires, pour assurer la sécurité des personnes et des biens, lors de ses activités.

Si de quelconques dommages affectant les équipements et les acces devaient survenir, du fait ou
indépendamment de son activité, la Collectivité sera tenue de prendre toutes les mesures immédiates
pour sauvegarder la sécurité du public et la conservation des biens.

En cas de survenance d'un dommage en lien avec les travaux, la Collectivité s'engage a tout mettre
en ceuvre pour assurer la réparation dudit dommage.

La Collectivité devra contracter toutes les assurances nécessaires garantissant sa responsabilite a
I'égard des tiers en cas d'accidents ou de dommages causés par la conduite des travaux ou les
modalités de leur exécution.

La Collectivité ne pourra exercer aucun recours ni appel en garantie contre I'Etablissement Public
Foncier de Bretagne en cas de dommages de travaux publics ou pour tout autre préjudice dont elle
pourrait étre rendue responsable.

Enfin, la Collectivité s'engage a garantir 'Etablissement Public Foncier de Bretagne de tous les frais et
condamnations qui pourraient étre prononcés dans le cadre des travaux en sa qualité de propriétaire
de I'ensemble immobilier objet des présentes.

Revente

En cas de démolition du bati, la Collectivité s’engage a racheter ou a faire racheter les biens acquis
par |'Etablissement Public Foncier de Bretagne sur la base d'un bien bati, conformement aux termes
de l'article 18 de la présente convention.

En cas de réhabilitation, il ne pourra bien sir étre appliqué aucune plus-value au bien au jour de la
revente, le prix se calculant conformément & l'article 18 des présentes. Toutefois, si les travaux de
réhabilitation devaient alourdir les charges, notamment fiscales que doit supporter I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne en tant que propriétaire (cas par exemple de la TLE pergue en 2 fois a 18
mois d’intervalle), lesdites charges seraient entiérement récupérables auprés de la Collectivite.
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Dépdt de demandes

En vue de la realisation de travaux et/ou études, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne autorise
la Collectivité a deposer toute demande d'autorisation auprés de tout organisme privé ou public y
compris permis de construire, de démolir ou permis d'aménager.

b) Siles travaux et/ou études sont effectués par I'Etablissement Public Foncier

Sur les emprises qu'il a acquises, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne pourra réaliser, a la
demande de la Collectivité, toutes études, travaux, et opérations permettant de remettre un foncier
"prét a 'emploi”, a I'exclusion des travaux d’aménagement. Il pourra s’agir notamment de travaux de
déconstruction, de remise en état des sols et pré-paysagement, de mesures de remembrement,
d’opérations de traitement et de surveillance liées a la pollution des sols et du sous-sol et exécutées
en vue de leur mise en compatibilité environnementale avec les projets ultérieurs.

Pour I'accomplissement de cette mission de production de foncier, I'Etablissement Public Foncier de
Bretagne pourra solliciter le concours de toute personne dont l'intervention se révélera nécessaire :
géometre, notaire, ingénierie d’études, huissier, avocat, etc. Le cas échéant, il pourra également faire
appel aux services techniques des collectivités.

La Collectivité sera associée & la définition et au pilotage des mesures conservatoires et d'une
maniére générale, des travaux de remise en état des sols. Elle pourra également étre associée au
choix des prestataires.

L'Etablissement Public Foncier de Bretagne sera alors le maitre d’ouvrage des travaux ou études
decidées et en assumera la charge financiére et la responsabilité juridique. Le colt de ces travaux ou
études sera cependant reportés sur le prix de vente des biens acquis dans le cadre de la présente
convention.

Page 17 sur19 )

N/ §

[




CHAPITRE IV - REVENTE DES BIENS ACQUIS

Article 15 - Engagement de rachat des biens acquis

La Collectivité s’engage a racheter les biens acquis par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne au
plus tard au terme de leur durée maximum de portage et au prix calculé selon les modalités de la
présente convention.

Pour permettre le rachat par la Collectivité, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne lui adressera,
dans des délais compatibles avec la préparation de son budget, un courrier l'avisant des cessions
arrivant a échéance et le montant prévisionnel de la cession.

La Collectivité peut demander a ce que la revente se fasse au profit d'un ou plusieurs opérateurs de
son choix (aménageur, promoteur, bailleur social, etc.) dans les mémes conditions. Elle reste garante
de cette cession.

Article 16 - Choix des opérateurs

Dans I'hypothése d'une cession des biens acquis & un ou plusieurs opérateurs (aménageurs,
promoteurs, bailleurs sociaux...), la Collectivité procédera au choix de ses opérateurs dans le respect
de la législation en vigueur, notamment en ce qui concerne la désignation des concessionnaires
chargés d'opérations d’'aménagement.

Article 17 - Conditions juridiques de la revente

La revente des biens acquis par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne par préemption ou par
expropriation devra respecter les dispositions légales et réglementaires se rapportant & ces modes
d’'acquisition.

La Collectivité ou I'opérateur désigné prendront les biens dans I'état ou ils se trouveront lors de
I'entrée en jouissance, jouiront et supporteront d'éventuelles servitudes actives comme passives.

Les cessions auront lieu par acte administratif au profit de la Collectivité ou de l'opérateur designé.
Exceptionnellement, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne pourra avoir recours aux services
d'un notaire ou d'un avocat. Dans ce cas les frais afférents seront supportés par I'acquéreur.

Toute cession a un opérateur autre que la Collectivité comportera des clauses permettant de garantir
le respect par 'opérateur des objectifs partagés définis en préambule de la présente convention. Ces
clauses pourront étre accompagnées de tout document, annexé a I'acte de vente, formalisant le projet
et les engagements pris dans les présentes (respect de la mixité sociale, densité minimum,
performance énergétique des batiments, etc.).

Tous les frais liés a la vente seront supportés par l'acquéreur.

Article 18 - Détermination du prix de cession

Le prix de cession correspond au prix de revient pour la durée de portage prenant en compte
I'ensemble des colits connus et des dépenses susceptibles d'intervenir d'ici la date de cession.

a) Principes de calcul
Le prix de cession correspond au prix de revient comprenant

- le prix d'acquisition du bien ;
- les frais annexes (notaire, géométre, avocat, expert, honoraires de négociation, efc.) ;
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- le cas echéant, les frais de libération (indemnité d'éviction des locataires et titulaires de droits,
etc);

- les colts de gestion supportés par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne (dont
assurances et impots liés aux biens acquis) ;

- les dépenses de remise en état des sols (diagnostics techniques, déconstruction, dépollution,
travaux, efc.) ;

- le colt des études liées au site ;

- les frais financiers, uniquement s'ils correspondent & des emprunts spécifiquement adossés
au projet pendant la durée de portage.

- les sommes dues au titre du taux d'actualisation

b) Déductions

Seront déduites du prix de revient, lorsqu’elles existent :

- les subventions regues par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne pour la réalisation du
projet ; A cet égard, dans le cas ou la collectivité percevrait directement des subventions en
vue de lacquisition des biens objet de la présente convention, la collectivité s’engage a les
reverser dés perception a I'Etablissement Public Foncier de Bretagne.

- les recettes locatives regues par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne pendant la durée
de portage. Cependant, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne retiendra 5% du montant
de ces recettes au titre des frais de gestion, sauf conditions particulieres précisées au cas par
cas;

- les recettes autres que locatives.

c) Revente a des opérateurs autres que la Collectivité

Dans le cas d'opérations mixtes avec revente aux opérateurs privés et sociaux se substituant a la
Collectivité, les reventes seront réalisées sur la base du prix de revient global du terrain acquis, avec
possibilité d'effectuer, sur demande de la Collectivité, une péréquation entre les parties de programme
a caractere social et les parties affectées au logement libre.

Article 19 - Paiement du prix lors de la revente

Le paiement du prix tel que déterminé ci-dessus aura lieu au moment de la cession, y compris en cas
de substitution d'un tiers désigné par la Collectivité, sous réserve toutefois, pour les personnes
morales de droit public, de l'application des régles de comptabilité publique (paiement aprés
publication aux hypothéques ou sur production d’une attestation notariale).

Article 20 - Pénalité en cas de non-respect des engagements relatifs au projet

Si, de sa propre initiative, la Collectivité ne respecte pas les engagements définis en préambule, elle
sera redevable envers I'Etablissement Public Foncier de Bretagne d'une pénalité fixée forfaitairement
a 10 % du prix de cession de 'ensemble des biens portés et/ou de 'ensemble des études réalisées
pour cette opération.

La conformité du projet réalisé a I'engagement pris sera vérifiée au vu de tout document permettant
d’appreécier les conditions de réalisation effectives de I'opération.

Fait en quatre exemplaires originaux,

APLEVENON,le 0% /0] 201, . ARENNES,le /3/4/7617_
Pour la Commune de PLEVENON Pour I'Etablissement Public Foncier de Bretagne,
Le Maire Le Directeur Gépéral
Le Maire, /
— JQaudifie BELLARD {3 /
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CONVENTION OPERATIONNELLE
D'ACTIONS FONCIERES

COMMUNE DE PLOUER SUR RANCE
SECTEUR Projet d’éco quartier

Entre :

La commune de Plouér-sur-Rance dont le siége est situé Le Bourg, 22490 Plouér-Sur-Rance, identifié
au SIREN sous le n® 2012202139 représentée par son Maire, Serge SIMON, diment habilité a signer
la présente convention par délibération du Conseil municipal en date du 26/09/2016

Ci-apres désignée "la Collectivite",
Et

L'Etablissement Public Foncier de Bretagne, Etablissement Public & caractére Industriel et
Commercial, dont le siége est situé au 72 boulevard Albert 1* - CS 90721 - 35207 RENNES Cedex
02, immatriculé au RCS de Rennes sous le n° 514 185 792, représenté par sa Directrice Générale,
Madame Carole CONTAMINE, diment habilitée & signer la présente convention par délibération du
Bureau en date du 27 septembre 2016,

Ci-aprés désigné "I'EPF Bretagne”,

72 boulevard Albert 1% - CS90721 - 35207 Rennes cedex 2

Tél: 029986 7990 - Fax : 02 99 86 79 95 D
contact@epfbretagne. fr ﬂﬂ

www.epfbretagne.fr



Convention opérationnelle d’actions fonciéres portant sur la commune de PLOUER SUR RANCE
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Convention opérationnelle d’actions fonciéres portant sur la commune de PLOUER SUR RANCE
sur le secteur Projet d'éco quartier

Préambule

PLOUER-SUR-RANCE

A 20km de Saint-Malo, 18km de Dinard et 10km de Dinan, la commune de Plouér-sur-Rance est
située au cceur de 'estuaire de la Rance, au centre de gravité du triangle Dinan, Dinard et Saint-Malo.
Plouér-sur-Rance, avec ses 16 km de rivages, compte un port de plaisance, un centre nautique, un
bourg modeste et de nombreux hameaux environnants ainsi qu’'une zone artisanale et commerciale
dynamique

Elle dépend de la communauté de communes Rance Frémur et du Pays de Dinan. Sa superficie est
de 19,9 km? et la population municipale est de 3408 habitants (chiffres - recensement 2012).

Elle est située dans le périmétre du SCOT du Pays de Dinan, approuvé le 12 juillet 2013. Le SCOT
distingue quatre familles de communes, Plouér-sur-Rance est identifié comme pdéle relais estuarien.

Afin de maitriser 'impact foncier de ses développements, le SCOT fixe une densité minimale moyenne
pour les pbles relais estuarien & 20 logements/hectare.

Les orientations du SCOT sont les suivantes :
1)  Une répartition démographique cohérente selon les échelles de territoire

2) Un urbanisme durable et économe en espace : pour limiter I'étalement urbain et gérer le
foncier, 2 leviers sont mobilisés : le renouvellement urbain et la maitrise et la réduction des
extensions du tissu urbain. Le SCOT privilegie le renouvellement urbain et la densification
des opérations d’habitat au sein des zones urbaines existantes et souhaite particuliérement
optimiser et intensifier les espaces de centralités urbaines (centre-ville, bourgs et villages
pole d'attraction...). Dans chaque commune, le développement de [I'habitat par
renouvellement urbain sera privilégié aux extensions, et notamment & proximité des
équipements, des services et des commerces des centralités et dans les secteurs desservis
par les transports en communs.

3) La constitution d'un parc résidentiel diversifié :

- le parc de logements aidés : 'objectif minimal inscrit dans le projet est un nombre de logements
sociaux a produire de l'ordre de 1950 unités, a [l'horizon du SCOT. La communauté de
communes Rance Frémur doit ainsi programmer 110 logements sociaux.

- un parc résidentiel adapté a toutes les populations : mixité dans l'offre de logements

4) Des logiques d’aménagements respectueux des espaces ruraux : la mixité des fonctions est
privilegiée :le commerce, les services, I'hébergement hételier, l'activité artisanale peu
nuisante sont des activités économiques compatibles avec la proximité de I'habitat. Elles
participent a I'animation urbaine et a l'attractivité du centre-ville. En outre, concernant le
commerce, la motivation commune d'assurer I'equilibre entre I'offre de centralité et I'offre
hors centralité est une priorité. L'objectif est de renforcer les dynamiques commerciales des
centres villes, centre-bourg et des hameaux péles d'attraction.

5) L'amélioration des performances thermiques des logements.

C
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Convention opérationnelle d'actions fonciéres portant sur la commune de PLOUER SUR RANCE
sur le secteur Projet d'éco quartier

Créé par le decret n® 2009-636 du 8 juin 2009, modifié par le décret n°® 2014-1735 du 29 décembre
2014, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne (établissement public d’Etat) a pour mission
d'assister les collectivités publiques sur les volets fonciers de leurs projets d'aménagement, en
matiére d'ingénierie (expertise et conseil), d'acquisition, de portage foncier et de proto-aménagement
(dépollution/déconstruction). Dans ce cadre cet établissement est habilité, dans la région Bretagne, a
procéder pour le compte des collectivités territoriales a toutes acquisitions et procedures fonciéres,
opérations immobiliéres, études et travaux de nature a faciliter 'aménagement au sens de I'article L
300-1 du Code de I'Urbanisme.

L'EPF Bretagne agit dans le cadre de criteres d'intervention détaillées dans son Programme
Pluriannuel d'Intervention (PPl) adopté par son conseil d’administration le 24 novembre 2015,
notamment :

o la réalisation d'opérations en renouvellement urbain, TEPF Bretagne excluant de son cadre toute
intervention en extension urbaine. L’'EPF Bretagne n'agit ainsi que sur des emprises situées dans
I'enveloppe urbaine constituée, en recherchant une optimisation de I'espace et une intégration
urbaine de ces emprises ;

e |a priorité portée sur les opérations de logements, et notamment de logements locatifs sociaux,
en respectant un taux minimal de production de 20% de logements locatifs sociaux de type
PLUS/PLAI (ou dérogations décrites dans le PPI de 'EPF Bretagne) ;

e larecherche d'une certaine densité, suivant un ratio minimal de 20 logements par hectare ;

« la restructuration des zones ou fonciers d'activités économiques existants ;

+ |la maitrise de secteurs intégrés a des périmétres de risques technologiques ou naturels, en vue
de limiter ou réduire 'exposition aux risques et la vulnérabilité des biens et des personnes ;

« a titre subsidiaire, la préservation des espaces naturels a forts enjeux en matiére écologique et
soumis a d'importants risques de dégradation, et le soutien aux projets en faveur du
renouvellement des activités agricoles et a l'installation de jeunes agriculteurs.

Par ailleurs, de maniére transversale, 'EPF Bretagne porte une attention particuliére :

e aux démarches globales de revitalisation des centres-bourgs engagées par les collectivités : elles
pourront étre accompagnées par 'EPF Bretagne en matiere d'élaboration méthodologigue,
d'études pré-opérationnelles et de mise en ceuvre fonciére des projets ;

o aux possibilités de restructuration des friches ou emprises fonciéres délaissées : 'EPF Bretagne
pourra accompagner les collectivités sur cette thématique spécifique en apportant une ingénierie
préalable a toute action de portage.

L'action de I'établissement public foncier pour le compte de I'Etat, des collectivités territoriales et de
leurs groupements, ou d'un autre établissement public, s'inscrit dans le cadre de conventions. Le PPI
2016-2020 a défini différents types de conventions, fonction des différents stades d’intervention de
I'EPF Bretagne : convention cadre, convention de veille fonciére, convention opérationnelle.

Le projet éco quartier sur la commune de Plouér-sur-Rance décrit ci-aprés s’inscrivant dans les
critéres d'intervention de I'EPF Bretagne, il a été décidé de conclure une convention opérationnelle
entre 'EPF Bretagne et Plouér-sur-Rance.

Cela exposé, il est convenu ce qui suit,
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Convention opérationnelle d’actions fonciéres portant sur la commune de PLOUER SUR RANCE
sur le secteur Projet d'éco quartier

CHAPITRE | - Objet de la convention

La présente convention vise :

e a définir les engagements que prennent la Collectivité et EPF Bretagne en vue de la réalisation
du projet défini ci-dessous, ainsi que les conditions dans lesquelles les biens acquis par I'EPF
Bretagne seront acquis, portés et revendus ;

e & préciser la nature et les modalités d'intervention de I'EPF Bretagne.

Article 1.1 - Projet et engagements de la Collectivité

Dans le cadre de son développement, la commune de Plouér-sur-Rance a mis en ceuvre une étude de faisabilité,
meneée par le cabinet Sétur, pour établir les possibilités d'aménagement d’un éco-quartier sur un terrain de 2,5
hectares situé en cceur de bourg (a 150 métres de la mairie et de I'église). En effet, ce terrain, présentant un
potentiel d'urbanisation en centre-bourg, est aujourd’hui un terrain agricole dont I'exploitation est rendue difficile
par l'urbanisation qui I'enserre. Entouré de plusieurs quartiers d'habitation au Nord, a 'Ouest et au Sud, ce terrain
est borde a I'Est par les terrains de sport. La création d’un nouveau quartier, intégré a I'urbanisation environnante,
permettrait notamment de recréer un lien plus direct entre la partie Nord de la commune et le coeur de bourg.

Les aménagements proposés par le cabinet Sétur, suite a une étude menée en trés forte concertation avec les
élus et les habitants, ont ainsi été pensés pour permettre le développement d'un nouveau quartier avec des
points d'accroche forts avec l'existant et avec une urbanisation qui structure le lien social et privilégie les
echanges intra et inter quartiers. De ce fait, ils intégrent une coulée verte permettant une lecture visuelle du
centre-bourg ainsi qu'une liaison douce au centre-bourg et aux équipements publics, mais également aux autres
quartiers. Redynamisation du centre-bourg grace a cet éco quartier.
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sur le secteur Projet d'éco quartier

A travers le projet d'éco quartier, objet des présentes, la Collectivité s'engage a respecter les critéres
suivants sur les parcelles qui seront portées par I'EPF Bretagne :

¢ aminima 50 % de la surface de plancher du programme consacré au logement ;

« une densité minimale de 30 logements par hectare (sachant que pour les projets mixtes, 70 m?
de surface plancher d'équipements, services, activités ou commerces eéquivalent & un logement) ;

e dans la partie du programme consacrée au logement: 20 % minimum de logements locatifs
sociaux de type PLUS-PLAI.

La Collectivité et 'EPF Bretagne ont donc convenu de s'associer pour engager une politique fonciére
visant a faciliter la réalisation de ce projet, dans les conditions qui permettront d'atteindre les objectifs
quantitatifs et qualitatifs de production souhaités.

La Communauté de Communes Rance-Frémur a délivré un avis favorable sur la signature d'une
convention opérationnelle d'actions fonciéres entre 'EPF Bretagne et la commune de Plouér-sur-
Rance par 02/09/2016.

Article 1.2 - Nature des interventions de I'EPF Bretagne

> 1.2.1 - Etudes pré-opérationnelles

L'EPF Bretagne peut accompagner la Collectivité pour la réalisation d'études pré-opérationnelles a
aménagement et/ou apporter son ingénierie technique en matiére de foncier pour la realisation
d'études ponctuelles de faisabilité (comptes a rebours, bilans d’opérations...). Les études pre-
opérationnelles concernent notamment des études de sites, des études urbaines, des études de
faisabilité, de pré-programmation...

Cet accompagnement a pour but d’apporter une expertise dans les différents domaines lies au projet
(juridique, financier, technique...). L'EPF Bretagne accompagnera ainsi le maitre d'ouvrage, s'il le
souhaite, dans 'analyse de la faisabilité économique et programmatique du projet, afin d'anticiper au
mieux les sorties opérationnelles du projet et en vue de sécuriser les acquisitions qui pourraient étre
engagées. L'EPF Bretagne s'assurera que I'ensemble des aspects fonciers soient pris en compte
dans la conception et la planification des projets et ce au regard de ses objectifs.

L'accompagnement de I'EPF Bretagne pourra porter notamment sur les actions suivantes :

« assistance pour la rédaction d'un cahier des charges et assistance au choix d'un bureau
d'études ;

« assistance générale et suivi de la réalisation de I'étude au regard des enjeux fonciers et de la
perspective d’une mission de portage de la part de 'EPF Bretagne (participation de I'EPF
Bretagne aux comités techniques et/ou comités de pilotage notamment) ;

« contribution a la définition programmatique du projet.

L'EPF Bretagne n'assurera pas le role de maitre d'ouvrage, sont donc exclus de 'accompagnement :

¢ [l'ensemble des procédures de passation des marchés publics, quelle que soit la nature des
marchés (en ce sens, 'EPF Bretagne n'assurant pas la maitrise d’ouvrage, ne sera pas
I'interlocuteur direct du prestataire) ;

« l'ensemble des missions dévolues au(x) prestataire(s) désigné(s) par le pouvoir adjudicateur.

La Collectivité s’engage a informer 'EPF Bretagne, tout au long de I'étude pré-opérationnelle, en
temps réel par courrier ou courriel :

« de tout élément relatif a 'étude : tenue et planning des réunions, contenu, compte-rendu, support
de présentation. Notamment, 'EPF Bretagne sera systématiquement invité aux réunions de
suivi de I'étude (types COTECH et COPIL), et ceci dans un délai raisonnable pour
permettre sa participation ;

¢ de tout élément relatif aux mutations fonciéres sur le secteur d'études ;

« de toutes évolutions éventuelles du contexte de I'étude: cadre réglementaire, sollicitation
d'opérateurs ou de bailleurs, etc.

=, L
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Convention opérationnelle d'actions fonciéres portant sur la commune de PLOUER SUR RANCE
sur le secteur Projet d’éco quartier

Apres le rendu final de I'étude, dont un exemplaire sera remis a I'EPF Bretagne, la Collectivité
continuera & informer 'EPF Bretagne de la suite opérationnelle du projet (marché de maitrise
d'ceuvre, engagement d’un bailleur ou d'un opérateur, dépét d’'un permis d'aménager ou d'un permis
de construire, ...) et des modalités de realisation de son projet (procédure, financiéres, échéances,

=)

L'EPF Bretagne participera au financement de ces études pré-opérationnelles dans la double limite de
30 % de leur montant HT et d'un plafond de 5.000,00 € HT. Ce plafond sera éventuellement révisable
suite a la réception des offres des prestataires extérieurs, sur décision de la Directrice Générale de
I'EPF Bretagne.

Le versement de cette subvention est soumis au respect des termes de la présente convention et
notamment :

- convocations aux réunions dans des délais raisonnables ;

- fransmissions des supports de présentation d’étude dans des délais permettant a I'EPF
Bretagne de les étudier pour faire ses remarques en réunion ;

- transmission des rendus intermédiaires et du rendu final complet de I'étude dés réception par
la Collectivité ;

- étude menée dans loptique d'un portage EPF Bretagne et cherchant a respecter les
orientations de son PPI.

> 1.2.2 - Diagnostics techniques

Si besoin, 'EPF Bretagne pourra mobiliser ses prestataires pour des diagnostics techniques afin
d’estimer le montant des travaux de déconstruction/désamiantage/curage ou de dépollution a réaliser.
Il s'agit notamment des études historiques et documentaires, des sondages de sols, des prélévements
amiantes, des diagnostics structure, etc.

Sauf exception, 'EPF Bretagne sera maitre d’ouvrage de ces études dont il transmettra les résultats
et analyses a la Collectivité. lls serviront notamment a estimer le co(t des travaux nécessaires au
proto-aménagement. Concernant leur financement :

o« [|'EPF Bretagne supportera le co(t de l'assistance a maitrise d'ouvrage déconstruction /
dépollution, c’est-a-dire les prestations de son AMO actuellement bénéficiaire d'un marché a bon
de commande, pour tout ce qui rentre dans les prestations habituelles ;

o sauf exception, 'EPF Bretagne reportera sur la Collectivité les colits suivants :

- prestations de son AMO dépassant les prestations habituelles ;

- diagnostics techniques réalisés par d’autres prestataires que 'AMO de I'EPF Bretagne et
notamment : sondages pollution, étude hydrogéologique, diagnostics immobiliers avant-vente
ou avant travaux ou levée de doute (plomb, amiante, parasitaire), diagnostic structure, étude
pyrotechnique, étude radioactivité, diagnostic déchets, etc.

Ces colfits seront inclus dans le prix de revient des biens en portage.

> 1.2.3 - Actions fonciéres

La Collectivite confie a I'EPF Bretagne la mission de conduire des actions fonciéres de nature a
faciliter la réalisation du projet défini & l'article 1.1 sur le secteur opérationnel désigné a I'article 2.1.
Cette mission pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

e acquisitions fonciéres par tous moyens : amiable, procédures, etc. ;

« assistance a la Collectivité dans le suivi de certaines procedures (ex : biens sans maitre) dans ou
a proximité du périmétre désigné a l'article 2.1 des présentes ;

e sécurisation des biens portés ;

» portage foncier et, exceptionnellement, gestion de ces biens ;

« recouvrement / perception de charges diverses ;

» réalisation de travaux, notamment de sécurisation, déconstruction/dépollution ou mesures
conservatoires ;

« revente des biens acquis ;

s encaissement de subventions afférentes au projet pour qu’elles viennent en déduction du prix de
revente des biens ou du remboursement des études. A cet égard, dans le cas ou la Collectivité
percevrait directement des subventions en vue de I'acquisition des biens objet de la présente
convention, la Collectivité pourra les reverser dés perception a I'EPF Bretagne.

o
=
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CHAPITRE Il - Cadre général de la convention

Article 2.1 - Périmétres d’intervention

> 2.1.1 - Périmetre opérationnel

Sur le périmeétre défini ci-apres, I'EPF Bretagne est autorisé a:

s acquerir tous les biens fonciers et immobiliers, ainsi que les biens meubles qui en seraient
I'accessoire.

s assurer, sur les biens qu’il acquiert, la libération des lieux en mettant fin aux locations et
occupations de tous types, de maniére amiable ou judiciaire ;

e procéder, a la demande de la Collectivité ou de sa propre initiative, a toute étude spécifique au
projet, diagnostic technique, etc., éventuellement en faisant appel a des prestataires extérieurs ;

o réaliser des travaux, notamment de proto aménagement (déconstruction/dépollution) ou travaux
conservatoires et de sécurisation.

Parcelles situées dans le périmétre au jour de la signature des présentes

Commune de PLOUER-SUR-RANCE
Références cadastrales Contenance cadastrale
Suffixe "p" : partie de parcelle a acq uérir
AD 97 24 063 m?
AD 87 1 883m?
Contenance cadastrale totale 25946 m?

Dans le cas de l'acquisition d'une partie de parcelle, la contenance cadastrale a acquérir sera rendue
définitive a l'issue de I'établissement d'un Document Modificatif du Parcellaire Cadastral.

Ledit périmétre, se situant sur la commune de PLOUER-SUR-RANCE est celui indiqué en rose sur le
plan ci-aprés.
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Plouér-sur-Rance

> 2.1.2 - Extension exceptionnelle du périméetre opérationnel et périmetre
d’études

Pour les acquisitions de biens, 'EPF Bretagne interviendra exclusivement sur le périmetre défini ci-
dessus.

Par dérogation, de maniére ponctuelle et exceptionnelle, IEPF Bretagne pourra intervenir a la
demande de la Collectivite, pour acquérir toutes parcelles situées en dehors de ce périmetre si et
uniquement si, en cours d'opération, ces acquisitions conduisent & une plus grande satisfaction des
objectifs poursuivis par la présente convention. Dans ce cas de figure I'EPF Bretagne interviendra
dans les mémes conditions que dans le perimétre défini ci-dessus.

Pour les études, dans un souci de cohérence globale de 'action de la Collectivité, I'EPF Bretagne
pourra intervenir sur le périmetre le plus approprié, sans se circonscrire forcéement aux limites du
projet ou du territoire de la Collectivité signataire.

=S
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Article 2.2 - Durée de _Ilg_convention - Avenants — Résiliation

La présente convention opérationnelle prend effet a compter de la date de sa signature par
I’ensemble des parties pour se terminer le 27 novembre 2023.

La présente convention pourra faire I'objet, par voie d'avenant, d’ajustements ou de précisions qui
s'avéreraient nécessaires a la bonne mise en ceuvre du dispositif conventionnel.

La convention peut étre resiliée a la demande de la Collectivité si elle renonce & son projet. Elle peut
étre résiliée par I'EPF Bretagne pour non-respect d'une ou de plusieurs clauses de la présente
convention. La résiliation ne pourra étre décidée que par 'assemblée délibérante de la Collectivité ou
le bureau de I'EPF Bretagne. Elle sera notifiée a l'autre ou aux autres partie(s) par un courrier
recommande et sera effective a la premiére réception de ce courrier par une des parties.

L'EPF Bretagne établira alors, sous deux mois, un état des frais refacturables et/ou des biens en
portage au titre de la présente convention et de leurs colts de revient. La Collectivité sera tenue de
rembourser ces frais etfou de racheter ces biens a I'EPF Bretagne a leur prix de revient,
(éventuellement augmenté de la pénalité prévue & l'article 5.9 de la présente convention sauf
exemption accordée par le bureau de 'EPF Bretagne), dans I'année qui suivra la résiliation mais sans
pouvoir dépasser la date de fin de la présente convention.

Article 2.3 - Engagement financier de I'EPF Bretagne

L’engagement financier de 'EPF Bretagne au titre de la présente convention comprend les dépenses

liées aux actions fonciéres et aux diagnostics techniques, notamment :

o des prix d'acquisition et frais annexes (frais d’acte, de géométre, de contentieux, commission
d'agence, etc.) ;

s des indemnités liees aux évictions ;

» des travaux, notamment des travaux de proto-aménagement (déconstruction / dépollution) et
travaux conservatoires ;

» des prestations de tiers liées a certaines études conditionnant la réalisation du projet (diagnostics
techniques, études de sols, de dépollution, etudes préalables aux travaux) ;

» des dépenses engendrées par la gestion des biens (sécurisation, entretien, impots, assurance,
gardiennage, etc.).

L'ensemble de ces dépenses seront imputées sur le prix de revente des biens acquis ou feront I'objet

d'une demande de remboursement & la Collectivité en cas de résiliation anticipée de la présente

convention.

Concernant la présente convention, ’engagement financier global de I'EPF Bretagne est limité
4 550.000,00euros HT.

Ce montant ne constitue cependant pas une condition de |égalité des acquisitions et/ou des dépenses
effectuées.

Article 2.4 - Transmisgjon de__donnée_g__

> 2.4.1-Documents d'urbanisme

La Collectivité s'engage a transmettre a 'EPF Bretagne I'ensemble des documents d’urbanisme (le
cas échéant POS, PLU, Carte communale, SCOT, PLH, AMVAP...) nécessaire a la mise en ceuvre de
la présente convention, de préférence dans un format numérique.

Dans le cas ol ces documents existent sous une forme exploitable par un Systéme d'Information
Géographique, ils seront transmis a I'EPF Bretagne dans un format interopérable.

> 2.4.2 - Documents produits ou récoltés dans le cadre des études
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Chaque maitre d'ouvrage d'études ou de diagnostics techniques s’engage & transmettre aux autres
parties & la présente convention les résultats complets de ces études et diagnostics tels gu’il leur
auront été fournis par leurs prestataires respectifs, et ce des leur réception.

La Collectivité s'engage a transmettre & I'EPF Bretagne tout document ayant trait aux secteurs de
projets (documents de ZAC, plans topographiques, plans de voirie, plan des réseaux, schéma
d’aménagement, études préalables...) de préférence sous forme numérique.

Article 2.5 - Dispositif de suivi

L'EPF Bretagne fera parvenir annuellement a la Collectivité un compte-rendu des actions conjointes
menées sur le secteur de projet ainsi que le bilan des éventuelles acquisitions et le suivi du prix de
revient.

Notamment, si des biens sont en cours de portage, au cours du 1% semestre de chaque année
jusqu’a la fin dudit portage, 'EPF Bretagne notifiera a la Collectivité le coit prévisionnel de revente di
pour I'ensemble des biens portés au titre de la présente convention, projeté a la date maximale de fin
de portage.

De maniére générale, tout au long de la présente convention, sur sollicitation de I'EPF Bretagne ou de
la Collectivité, les parties, ainsi que tout partenaire du projet de la Collectivité, feront le point sur le
projet, autant que de besoin, pour faire un état de l'avancée des négociations et du calendrier de
l'opération, ou pour tout probléme pouvant survenir concernant I'exécution de la présente convention
ou la gestion des biens acquis.

Cependant, si la priorité sera donnée a la négociation amiable, I'acquisition compléte de 'emprise
opérationnelle, ou tout au moins d’'une emprise permettant un projet cohérent respectant les critéres
de la présente convention, nécessitera peut étre la mise en ceuvre de procédures coercitives comme
I'expropriation.

Aussi, au plus tard a l'issue de la 3°™ année de convention, les parties se réuniront donc pour faire
un point des avancées du projet, des acquisitions réalisées, des négociations amiables en cours et de
la nécessité ou non de mettre en ceuvre de telles mesures.

Si ces mesures sont nécessaires a la réalisation d’'un projet respectant les critéres de la présente

convention sur 'ensemble du périmétre opérationnel la Collectivité aura le choix :

« soit de les mettre en ceuvre dés I'année suivante, en collaboration avec I'EPF Bretagne ;

e soit de revoir son projet pour en réduire le périmétre opérationnel mais tout en permettant la
réalisation d’'un projet cohérent respectant les critéres de la présente convention.

Si la Collectivité ne souhaite ni utiliser les mesures coercitives nécessaires ni revoir le périmétre

opérationnel (et éventuellement son projet), 'EPF Bretagne pourra alors résilier la présente

convention et la Collectivité sera tenue de racheter les biens en portage a leur prix de revient ; il sera

alors fait application de la pénalité prévue a l'article 5.9 des présentes.

Deux ans avant la fin de la présente convention, & moins que la totalité des biens en portage n'ait déja
été revendue, 'EPF Bretagne et la Collectivité se réuniront pour faire le point sur le projet et sa sortie
opérationnelle. La Collectivité s'engage alors & mettre tout en ceuvre pour trouver un/des porteurs de
projet (appel a projet, prospections...) ou a s'organiser pour mettre en ceuvre elle-méme le projet en
réegie.

A lissue de la revente des biens a la Collectivité ou a I'(aux) opérateur(s) gu'elle aura choisi(s), la
Collectivité transmettra a I'EPF Bretagne tout document attestant de la réalisation opérationnelle du
projet et du respect des critéres de la présente convention, ceci notamment pour permettre la
vérification de la conformité du projet aux criteres arrétés dans la présente convention.

Article 2.6 - Contentieux

A l'occasion de toute contestation ou tout litige relatif a I'interprétation ou a I'application de la présente
convention, les parties s'engagent a rechercher un accord amiable.
A défaut d'accord, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de RENNES.

5.5 .
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CHAPITRE IlIl - Acquisitions par I'EPF Bretagne

Article 3.1 - Modalités d’acquisition

Sur le(s)périmetre(s) d'intervention défini(s) a l'article 2.1, 'EPF Bretagne s’engage a acquérir les
assiettes fonciéres nécessaires a la realisation du projet soit par negociation amiable, soit par exercice
d'un droit de préemption ou de priorité s'il existe, soit par substitution a la Collectivité sur réponse a un
droit de délaissement, soit par expropriation, soit par toutes autres procédures ou moyens légaux.

Le cas échéant, la Collectivité s'engage a prendre ou a solliciter auprés de I'autorité compétente la
décision nécessaire a la delégation a I'EPF Bretagne, des droits de préemption, de priorité ou de
réponse aux droits de délaissement.

La Collectivité transmetira 'ensemble des données utiles a la réalisation de la mission de I'EPF
Bretagne : décision instaurant le droit de préemption, de priorité ou de délaissement, décision
déléguant la réponse ou I'exercice du droit & 'EPF Bretagne, éléments de projets sur les secteurs
d’intervention, etc.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours a l'expropriation. S'il est
décidé que I'EPF Bretagne sera bénéficiaire de la Déclaration d'Utilité Publique (DUP), en vue du
transfert de propriété de biens a son profit a l'issue de la procédure, I'EPF Bretagne et la Collectivité
constitueront conjointement le dossier de DUP.

De maniére générale, la Collectivité apportera son concours a la mise en ceuvre de toute procédure
deéléguee a I'EPF Bretagne (parcelle en état d'abandon manifeste, etc.).

Article 3.2 - Prix d’acquisition

Les acquisitions effectuées par 'EPF Bretagne se dérouleront selon les conditions évoquées dans la
présente convention, a un prix maximum correspondant a 'estimation de France Domaine (ou de tout
organisme qui y serait substitué) ou le cas échéant fixé par le juge de I'Expropriation.

En cas d'absence d'avis de France Domaine (bien inférieur au seuil minimal de consultation, absence
de réponse dans le délai légal...) I'EPF Bretagne pourra acquérir & un prix librement déterminé par lui,
ce prix devant étre inférieur au seuil minimal de consultation, sauf cas d’absence de réponse de France
Domaine au bout du délai légal dans le cadre d'une préemption.

Dans tous les cas, avant toute offre ferme, 'EPF Bretagne avertira la Collectivité sur le prix et les
conditions qu'il propose au propriétaire.

Article 3.3 - Durée du portage

Le portage des biens acquis dans le cadre de la présente convention prend fin au plus tard & la date de
fin de la présente convention opérationnelle. Cette date maximale de fin de portage concerne
également les biens éventuellement acquis dans le cadre d'une convention de veille fonciére et
s'intégrant a la présente convention opérationnelle.

e
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Article 3_.4 - Taux d’actualisation — Modalités de calcul

Les biens acquis par I'EPF Bretagne pour le compte de la Collectivité (dans le cadre de la présente
convention opérationnelle ou d'une convention de veille fonciére I'ayant précédée) feront l'objet d'un
taux d'actualisation annuel fixé en pourcentage du montant des acquisitions hors frais.

Pour la premiére année de portage, le calcul se fera prorata temporis & compter de la date de signature
de I'acte authentique ou du paiement des indemnités d'expropriation jusqu'au 31 décembre de la méme
annee.

Pour la derniére année de portage, tout trimestre échu sera dd.

En cas de paiement fractionné du prix, le taux d'actualisation continuera a s'appliquer sur la fraction du
prix non encore versée.

Au jour de la signature des présentes le taux d'actualisation est fixé a 0 %.

Si jamais le taux d'actualisation devait &tre modifié, le nouveau taux serait automatiquement appliqué
aux biens en portage a compter du 1% janvier suivant la décision de changement du taux.

Sauf avenant justifié par des conditions particuliéres prolongeant la durée de portage, toute absence de
rachat par la Collectivité, a la fin de la durée maximale de portage prévue, donnera lieu a 'application
d'un taux d'actualisation égal & 5 % par an du prix d'achat du bien.

A la fin du portage, les frais liés au taux d’actualisation constitueront un élément identifié du prix de
revente, afin d’obtenir un prix de revient actualisé, et seront inclus dans le titre de recette visant au
réglement du prix de vente.

=
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CHAPITRE IV - Modalités de portage

Article 4.1 - Jouissance et gestion des biens acquis

> 4.1.1 - Remise en gestion

Sauf disposition contraire actée par un échange écrit entre 'EPF Bretagne et la Collectivité, les biens
sont remis en gestion a la Collectivité :

- dés que I'EPF Bretagne en devient propriétaire pour les biens non batis ;

- dés la signature du PV de gestion pour les biens batis.
Cette remise en gestion autorise la Collectivité a utiliser le bien dés lors que son état le permet, sous sa
responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise en ceuvre du projet.

Toutefois, si les circonstances I'exigent, 'EPF Bretagne se réserve le droit de procéder a une

sécurisation des biens portés avant la remise en gestion. Les frais de cette sécurisation seront

reportés sur le prix de revente du bien. La Collectivité pourra cependant proposer d'effectuer en

régie les mesures prévues par 'EPF Bretagne, par le biais de ses services techniques, afin d'en

diminuer le co(t. Il s'agit notamment :

« de la mise en place de dispositifs de verrouillage/blocage des ouvrants pour éviter les intrusions ;

¢ de la réalisation de dispositifs empéchant I'acces a un terrain ou un bien (cléture, fosse, merlon...)
avec éventuellement un dispositif d'accés sécurisé (ex : portail) ;

« de l'installation et de I'abonnement a un dispositif de vidéo surveillance avec levée de doute ;

o de I'étayage de batiments, de réparations urgentes ou effectuées a titre conservatoire ;

+ de démolitions partielles nécessitées par I'état de délabrement ou d’insalubrité de certains
batiments ;

« de travaux de mise aux normes minimales en cas de bien loués et/ou présentant un danger pour
le locataire ou pour les tiers.

Qu'ils fassent ou non I'objet d’'une sécurisation préalable, les biens bétis portés par EPF Bretagne
feront I'objet le plus rapidement possible d’un PV contradictoire de remise en gestion entre I'EPF
Bretagne et la Collectivité. Ce PV indiquera I'état du bien et les éventuelles mesures de sécurisation
prises & sa date. La Collectivité en charge de la gestion du bien devra veiller a maintenir le bien dans
un semblable état jusqu’au jour de sa cession par 'EPF Bretagne.

La gestion est entendue de maniére large et porte notamment (et sans que cette liste soit exhaustive)

sur .

« la gestion courante qui comprend notamment la surveillance, I'entretien des biens, des espaces
verts, les mesures conservatoires le cas échéant : travaux de sécurisation, fermeture de sites,
déclaration auprés des autorités de police en cas d’occupation illégale (squatt), etc. ;

« les relations avec d’éventuels locataires ou occupant, la perception des loyers et redevances, la
récupération de charges, les réparations a la charge du propriétaire ne constituant pas de grosses
réparations sur sens de l'article 606 du Code civil, etc.

La Collectivité désignera auprés de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
I'EPF Bretagne. La Collectivité visitera les biens périodiquement, au moins une fois par trimestre pour
les biens non occupés, une fois par an pour les biens occupés et aprés chaque événement climatique
exceptionnel. La Collectivité informera sous 48 heures maximum I'EPF Bretagne des événements
particuliers comme les atteintes aux biens, occupations illégales (squatt), contentieux, interventions sur
le bien...

De méme, la Collectivité informera immédiatement 'EPF Bretagne de tous travaux ou interventions lui
paraissant nécessaires sur les biens portés pour assurer leur conservation ou leur non dangerosité vis-
a-vis des tiers. Il l'informera également de toute demande de travaux ou intervention sollicitée par un
tiers (voisin, riverain, administration, habitant de la commune, etc.) ou par les locatairesfoccupants.
L'interlocuteur désigné par la Collectivité donnera a 'EPF Bretagne son avis sur ['opportunité technique
de cette demande.

- <sos
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Pour ces demandes d'intervention ou travaux, l'interlocuteur désigné par la Collectivité, et en fonction

des moyens humains, techniques et financiers de celle-ci :

o proposera lintervention des services techniques de la Collectivité¢ en régie lorsque cela est
possible et pertinent, notamment pour les mesures d'urgence a prendre (colmatage de fuite,
bachage de toiture, fermeture des ouvrants...) ;

« si une intervention en régie n'est pas possible et que la demande parait recouvrir une depense
inférieure & 15 000 € : linterlocuteur désigné par la Collectivité sera le relais technique de 'EPF
Bretagne pour l'intervention d'un prestataire extérieur, en collaboration avec la cellule travaux de
'EPF Bretagne (détermination en commun des taches a effectuer, visites d'entreprises pour des
devis au nom de I'EPF Bretagne, bon déroulement de la prestation commandée, réception des
travaux...) ;

¢ Sila demande parait recouvrir une dépense supérieure a 15 000 € : il informera I'EPF Bretagne
des travaux ou taches a effectuer selon Iui. L'EPF Bretagne se chargera de la consultation.

Hors intervention en régie par la Collectivité, dans tous les cas, les commandes seront passees par

I'EPF Bretagne qui procédera au paiement des factures établies a son nom.

L'EPF Bretagne acquittera les impots et charges de toutes natures dus au titre de propriétaire de
limmeuble ainsi que les éventuelles charges d’entretien et de copropriété.

L'ensemble de ces sommes seront intégrées au prix de revient.
> 4.1.2 - Biens occupés au moment de 'acquisition

« Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, la Collectivité assure directement la gestion des biens occupés. Dans ce cas,
elle percoit les loyers et charges et assure le paiement des charges d'entretien et de fonctionnement
afférentes au bien dont 'EPF Bretagne est propriétaire, y compris charges de copropriété. Elle assure
les relations avec les locataires et occupants et est le relai technique et institutionnel de 'EPF Bretagne
aupres d'eux et des tiers.

¢ Cessation des locations et occupations

Sauf avis contraire de la Collectivité, 'EPF Bretagne se charge de la libération des biens.

L'EPF Bretagne appliquera les dispositions en vigueur (légales ou contractuelles) selon la nature des
baux ou des conventions d'occupation en place, pour donner congés aux locataires ou occupants.
L'EPF Bretagne mettra tout en ceuvre, dans la limite des dispositions légales, pour libérer le bien de
toute location ou occupation au jour de son utilisation définitive pour le projet de la Collectivité,

En particulier, la Collectivité et IEPF Bretagne se concerteront afin d'engager les libérations en tenant
compte des droits des locataires occupants et du calendrier de réalisation de I'opération. La Collectivite
pourra étre sollicitée pour trouver des solutions de relocalisation ou relogement si cela et nécessaire
et/ou obligatoire.

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

> 4.1.3 - Mises en locations

Si la Collectivité a en charge la gestion des biens portés, elle pourra accorder des locations ou mises a
disposition & des tiers. Elle devra alors s'assurer que les biens qu'elle souhaite faire occuper sont dans
un état locatif conforme a la réglementation en vigueur. Si cette mise en location nécessite une mise
aux normes, celle-ci sera a la charge de la Collectivité. Elle informera immeédiatement 'EPF Bretagne
de ces mises en location ou a disposition et encaissera les revenus afférents.

Les éventuelles occupations ne pourront étre consenties que sous les formes précaires et révocables
spécifiquement autorisées par la loi lorsque le bailleur est une personne publique, notamment les
dispositions spécifiques :
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» de laloi du 6 juillet 1989 sur les immeubles a usage d'habitation, relatives aux logements donnés
en location a titre exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ;

e de larticle L 221-2 du Code de l'urbanisme qui indique que les immeubles acquis pour la
constitution de réserves fonciéres “... ne peuvent faire 'objet que de concessions temporaires qui
ne conférent au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit & se maintenir dans les lieux
lorsque l'immeuble est repris en vue de son utilisation définitive".

La durée d'occupation sera strictement limitée a la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas

la mise en ceuvre du projet.
Dans cette hypothése, la Collectivité fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau,

électricité, gaz, entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs, etc.).

Si, par exception, la gestion était confiée a I'EPF Bretagne, celui-ci bénéficierait alors des mémes droits
et obligations que ceux définis ci-dessus. Si 'EPF Bretagne décide de louer ou de mettre a disposition
les biens, il encaissera les loyers correspondants qui viendront en déduction du prix de revient,
conformément a l'article 5.4 de la présente convention.

> 4.1.4 - Dispositions spécifiques aux biens non batis

La Collectivité récupére la gestion des biens non batis de maniére immédiate, sans PV de remise en

gestion. Elle est alors tenue & la surveillance et a I'entretien du bien. Il s'agit notamment de :

» s'assurer de l'efficacité des dispositifs sécurisant les accés ;

« veérifier I'état des clotures et les réparer le cas échéant ;

e débroussailler, faucher ou tondre réguliérement les espaces végétalisés: a cet égard, la
Collectivité s'engage a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de
lenvironnement ;

e élaguer voire abattre les arbres présentant un danger ou empiétement sur les terrains voisins ou
sur la voie publique, couper et évacuer les arbres morts ou malades ;

» conserver le bien en état de propreté.

> 4.1.5 - Dispositions spécifiques aux biens batis a démolir

La Collectivité fera preuve d'une grande vigilance et visitera régulié¢rement le bien afin d’éviter toute
dégradation, pollution ou occupation illégale qui pourrait porter atteinte & la sécurité du batiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux. Au besoin elle prendra, aprés accord de I'EPF
Bretagne, les mesures conservatoires appropriées quand celles-ci revétiront un caractére d’'urgence et
se fera rembourser de ses dépenses par 'EPF Bretagne si la revente du bien intervient au profit d'une
autre personne que la Collectivite.

> 4.1.6 - Dispositions spécifiques aux biens batis a conserver et non loués

Si l'état du bien I'exige, 'EPF Bretagne en tant que propriétaire, procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par l'article 606 du Code Civil afin de préserver l'immeuble dans I'attente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien au moins une fois par an s'engage a prévenir rapidement
I'EPF Bretagne de toute réparation entrant dans ce cadre.

Article 4.2 - Assurance

L'EPF Bretagne n'assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non-
batis ou dont le bati est destiné a la démolition.

Il assure également la garantie dommages aux biens pour les biens batis destinés a la réhabilitation ou
dont la destination n'est pas déterminée au moment de [acquisition. Aussi, lors de chaque
acquisition, il appartient a la Collectivité d’informer ’'EPF Bretagne sur la destination réservée
au bien. Par ailleurs, la Collectivité pouvant étre gestionnaire du bien, elle informera 'EPF Bretagne de
toute occupation qu'elle effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou non, qu'elle
concéderait a un tiers et vérifiera que son locataire s'assure en conséquence.

o
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Article 4.3 - Déconstruction, dépollution, études et travaux effectués par I’'EPF
Bretagne

Les biens acquis dans le cadre de la présente convention n'ont pas toujours de destination précisément
définie au moment de leur acquisition. Cependant, les biens batis inoccupés et dégradés ont vocation a
étre déemolis au plus vite quand ils présentent des risques de sécurité. De méme, si le sort d'un bien
n‘est pas fixé ou qu'il est jugé opportun de préserver un batiment, celui-ci peut éventuellement
nécessiter des mesures de sécurisation pour éviter tout risque d'intrusion.

La Collectivité précisera donc, avant la signature de I'acte authentique, pour chaque acquisition
de parcelle béatie, s'il y a lieu de préserver ou non les batiments.

L'EPF Bretagne procédera alors s'il y a lieu a la sécurisation du bien. Par ailleurs des études
complémentaires (diagnostics techniques, sondages, constat d’huissier, etc.) peuvent étre nécessaires.

Sur les emprises qu'il a acquises, 'EPF Bretagne pourra réaliser, a la demande de la Collectivité tous
travaux, et opérations fonciéres permettant de remettre un foncier "prét a I'emploi", a l'exclusion des
travaux d'aménagement. |l pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état
des sols, de mesures de remembrement, d'opérations de traitement et de surveillance liées & la
pollution des sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en compatibilité environnementale.

Pour I'accomplissement de ces travaux, 'EPF Bretagne pourra solliciter le concours de toute personne
dont I'intervention se révélera nécessaire : géometre, notaire, ingénierie d'études, huissier, avocat, etc.
Le cas écheant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités.

L'EPF Bretagne sera alors le maitre d'ouvrage des travaux ou des études/interventions décidées et en
assumera la charge financiére et la responsabilité juridique. Le colt de ces travaux ou des
étudesfinterventions sera cependant intégré au prix de revient des biens acquis dans le cadre de la
présente convention.

De maniére générale, la Collectivité ne peut procéder elle-méme a des travaux sur les biens
portés par 'EPF Bretagne pour son compte, sauf montage juridique spécifique (ex:
démembrement de propriété).
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CHAPITRE V - Revente des biens acquis

Article 5.1 - Engagement de rachat des biens acquis

La Collectivité s'engage a racheter les biens acquis par I'EPF Bretagne au plus tard au terme de la
présente convention et au prix calculé selon les medalités de la présente convention.

La Collectivité peut également demander a ce que la revente se fasse au profit de tout tiers de son
choix (particulier, aménageur, promoteur, bailleur social, autre collectivité, etc.) dans les mémes
conditions. Cependant, si I'acquéreur désigné par la Collectivité fait défaut, 'engagement de rachat de
la Collectivité perdure.

Article 5.2 - Choix des opérateurs

Dans I'hypothése d'une cession des biens acquis & un ou plusieurs opérateurs (aménageurs,
promoteurs, bailleurs sociaux...) pour un projet daménagement, la Collectivité procédera au choix de
ses opérateurs dans le respect de la législation en vigueur, notamment en ce qui concerne la
désignation des concessionnaires chargés d'opérations d’aménagement.

Article 5.3 - Conditions juridiques de la revente

La revente des biens acquis par IEPF Bretagne par préemption, par expropriation ou toute autre
procédure particuliére devra respecter les dispositions Iégales et réglementaires se rapportant a ces
modes d'acquisition.

La Collectivité ou I'opérateur désigné prendront les biens dans I'état ou ils se trouveront lors de 'entrée
en jouissance, jouiront et supporteront d'éventuelles servitudes actives comme passives.

Les cessions auront lieu par acte notarié au profit de la Collectivité ou de l'opérateur désigné.
Exceptionnellement, les cessions pourront avoir lieu par actes administratifs si I'acquéreur assure ou
fait assurer la rédaction dudit acte a ses frais. Dans tous les cas, les frais afférents ainsi que tous les
frais liés a la vente seront supportés par 'acquéreur.

Toute cession pourra comporter des clauses permettant de garantir le respect par l'acquéreur des
objectifs partagés définis & l'article 1.1 de la présente convention. Ces clauses pourront étre
accompagnées de tout document, annexé a l'acte de vente, formalisant le projet et les engagements
pris dans les présentes (respect de la mixité sociale, densité minimum...).

Article 5.4 - Détermination du prix de cession des biens acquis

Le prix de cession correspond au prix de revient pour la durée de portage prenant en compte
I'ensemble des colits connus et des dépenses susceptibles d'intervenir d’ici la date de cession.

> 5.4.1 - Principes de calcul

Le prix de cession correspond au prix de revient comprenant :

« le prix d’acquisition du bien ;

« les frais annexes (notaire, géometre, avocat, expert, commission d'agence, etc.) ;

¢ le cas échéant, les frais de libération (indemnité d'éviction des locataires et titulaires de droits,
etc.) ;
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* les colts de gestion supportés par IEPF Bretagne en tant que propriétaire (dont imp6ts liés aux
biens acquis, réparations, entretien, sécurisation...) ;

* les dépenses de remise en état des sols (diagnostics techniques, déconstruction, dépollution,
travaux, etc.) y compris les frais de maitrise d'ceuvre ;

+ e co(t des diagnostics techniques et études liés au site ;

¢ les sommes éventuellement dues au titre du taux d’actualisation.

L'EPF Bretagne indique que compte tenu de sa qualité d’'assujetti & la TVA, il soumettra la revente (ou
les reventes fractionnées) des biens acquis dans le cadre de la présente convention, au régime de la
TVA applicable au moment de la revente. Cette TVA sera ajoutée au prix de revente que la Collectivité
ou son mandataire s'engage a payer.

> 5.4.2 - Déductions

Seront déduites du prix de revient, lorsqu’elles existent :

e les subventions regues par I'EPF Bretagne pour la réalisation du projet ; a cet égard, dans le cas
ol la Collectivité percevrait directement des subventions en vue de l'acquisition des biens objet de
la présente convention, la Collectivité pourra les reverser dés perception a 'EPF Bretagne ;

e les recettes locatives pergues par I'EPF Bretagne pendant la durée de portage ;

o les recettes autres que locatives.

> 5.4.3 - Dispositif de minoration fonciere

Afin d'encourager les opérations en renouvellement urbain, un dispositif de minoration du prix de
revient des biens portés peut étre proposé par 'EPF Bretagne.

Il a vocation & provoquer un effet levier pour faciliter les opérations sur des sites de renouvellement
urbain (friches, dents creuses, milieux batis...) confrontés a des difficultés opérationnelles particuliéres.
Il s'applique aux opérations d'habitat cu mixtes et aux opérations a vocation économique, mais pas aux
opérations liées aux risques (PPRI, PPRT...) ni aux opérations de préservation des espaces naturels
et/ou agricoles. |l a également vocation a faciliter la production de logements locatifs sociaux.

Il consiste en un abattement appliqué au prix de revient des travaux effectués par 'EPF Bretagne (en
aucun cas la minoration ne peut s’appliquer a des travaux effectués par un autre maitre
d’ouvrage), ainsi qu'aux prestations intellectuelles et techniques afférentes (diagnostics techniques,
CSPS, contréles techniques...).

Les travaux concernés sont les suivants :

* ladémolition et le désamiantage des batiments ;

* la dépollution des sols ;

+ ['EPF Bretagne peut étre amené a traiter la pollution liée a une activité antérieure du site, de
maniére & stopper son éventuelle migration, conformément a ses obligations en tant que
propriétaire sur la durée du portage ;

» la dépollution d’un terrain est toujours définie au cas par cas et envisagée en lien avec les acteurs
concernés (collectivités, aménageur...), dans un souci d'efficience globale du projet ;

« les travaux conservatoires sur le bati permettant de conserver les constructions existantes en I'état
(clos et couvert), lorsque cela est pertinent pour la poursuite du projet, ces travaux consistent
notamment dans la conservation du bon état de la structure et les grosses réparations au sens de
I'article 606 du Code Civil dans le cas ou le bien a subi un dommage avant I'acquisition par 'TEPF
Bretagne ;

« il s'agit également du curage et du désamiantage preéalables & une rehabilitation ;

» la réhabilitation lourde du bati, en tant que telle et en vue du projet d'aménagement et/ou de
construction, reléve du porteur de projet et n'est donc pas incluse dans le dispositif de minoration.

Afin de favoriser les projets comportant des colts de remise en état des biens significatifs, la
part du prix de revient correspondant a ces travaux pourra étre minorée a hauteur de 40%.

Dans le cas ol la Collectivité s'engage en outre a produire 50% de logements abordables, dont 30% de
logements locatifs sociaux type PLUS-PLAI, la mincration pourra étre portée a 60% du colt des
travaux.
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Dans tous les cas, I'économie génerale du projet devra étre respectée et la mise en oeuvre de la
minoration ne devra pas conduire & une moindre optimisation de |'opération.

Un double plafond encadre le dispositif de minoration :

Le montant de la minoration ne pourra excéder 50% du déficit foncier de I'opération. Ce déficit
est entendu comme la difféerence entre les dépenses fonciéres supportées par 'EPF Bretagne
(acquisition, colts de gestion, travaux...), et le montant auquel I'opérateur est prét & racheter le bien
dans le cadre du projet de la Collectivité. Ces recettes fonciéres sont estimées en lien avec la
Collectivité et objectivées sur la base d'une grille de lecture permettant & 'EPF Bretagne de comparer
les pratiques des différents territoires.

Par ailleurs, au-dela d’un montant de minoration de 500 000€, le bureau sera en droit de
réinterroger I'opportunité et les modalités de calcul et d’application du dispositif.

Les études de maitrise d'ceuvre, le collt réel des acquisitions et des travaux, I'évolution éventuelle du
projet de la Collectivité et du marché immobilier sont cependant de nature & remettre en question le
principe méme et/ou le montant de ladite minoration qui fera I'objet d'un dispositif de suivi comme
indiqué ci-dessous.

Suivi dans le temps de la minoration :

Une premiére estimation de la minoration potentielle du prix de revient est établie en collaboration avec

la Collectivité a partir des éléments prévisionnels disponibles (bilan, compte a rebours, estimation du

colt des travaux, etc.). A ce stade, il ne s'agit en aucun cas d’'un engagement ferme et définitif de 'EPF

Bretagne.

Cette estimation est ensuite reguliérement révisée tout au long de la convention, notamment dans le

cadre du dispositif de suivi prévu a l'article 2.5 qui sera I'occasion de revenir sur 'avancement du

portage foncier et sur le projet de la Collectivité.

Ainsi, les éléments pouvant conduire a une réévaluation du montant de la minoration fonciére (coit des

travaux, pourcentage de LLS...) ou du déficit foncier qui plafonne cette minoration (précision des colts

d'acquisitions, de travaux et des recettes, changement de périmetre, modification des réglementations

et documents d'urbanisme, etc.) seront pris en compte.

C’est au moment de la cession que la minoration sera éventuellement appliquée (en diminution du prix

de revient) et le calcul du déficit foncier fiabilisé. Le prix de revient du bien porté par 'EPF Bretagne

(dont le montant des travaux) sera connu & ce stade. Le montant des recettes attendues pourra étre

précisé, voire arrété, selon I'avancement du projet de la Collectivité et les éléments dont elle dispose.

L'EPF Bretagne évaluera si possible ces recettes sur la base des éléments suivants :

« permis de construire ou d'aménager ;

« offre de l'opérateur faisant mention des charges fonciéres au vu des différentes typologies de
logements, adossée a un bilan ;

e plan de financement du bailleur social ;

« efc

A défaut, la Collectivité aura un délai de 5 ans a compter de la cession pour produire ces piéces.

Dans tous les cas, I'économie générale du projet devra étre respectée.

Par ailleurs, I'application de la minoration au moment de la revente fera 'objet d'une "clause de retour a
meilleure fortune" dans l'acte de revente, a la charge de I'opérateur ou de la Collectivité maitre
d’'ouvrage du projet.

Ainsi en cas de non-respect des critéres de la convention et/ou si, suite a la réalisation effective du
projet, il s'avére que le déficit foncier est moins important que prévu, (voire a disparu, notamment en
raison de recettes fonciéres plus fortes), remettant en cause le plafond de 50 % évoqué ci-dessus,
'EPF Bretagne sera en droit de réclamer a la Collectivité ou & I'opérateur le trop-percu de
minoration voire la totalité de son montant.

A ce stade, il n'est pas envisagé de mettre en ceuvre le dispositif de minoration.

> 544 -Revente a des opérateurs autres que la Collectivité

Dans le cas d'opérations mixtes, les reventes seront réalisées sur la base du prix de revient global du
terrain acquis, avec possibilité d'effectuer, sur demande de la Collectivité, une péréquation entre les
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differentes parties de programme et une éventuelle participation de la Collectivité (subvention
complément de prix ou convention de remboursement) pour atteindre le prix de revient.

Article 5.5 - Paiement du prix lors de la revente

Le paiement du prix tel que déterminé ci-dessus aura lieu au moment de la cession, y compris en cas
de substitution d'un tiers désigné par la Collectivité, sous réserve toutefois, pour les personnes morales
de droit public, de I'application des regles de comptabilité publique. Le paiement sur production d'une
attestation notariale sera privilégié.

Article 5.6 - Pénalité en cas de non-respect des engagements relatifs au projet

Si, de sa propre initiative, dans les 5 ans de la revente, la Collectivitté ne réalise pas un projet
respectant les engagements définis a larticle 1.1 des présentes, ou fait des biens revendus une
utilisation incompatible avec ces engagements, elle sera redevable envers I'EPF Bretagne d'une
pénalité fixée forfaitairement & 10 % du prix de revient hors taxes de 'ensemble des biens portés et/ou
de I'ensemble des études réalisées pour cette opération.

La conformité du projet réalisé aux engagements pris sera vérifiée au vu de tout document permettant
d'apprecier les conditions de réalisation effectives de I'opération

Fait en 3 exemplaires
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CONVENTION OPERATIONNELLE
D'ACTIONS FONCIERES

COMMUNE DE PLUMAUGAT
SECTEUR « RUE DE CAULNES - CO »

Entre :

La commune de Plumaugat dont le siége est situé 1 place de I'Eglise - Le Bourg, 22250 PLUMAUGAT,
identifie¢e au SIREN sous le n°212202402, représentée par son Maire, Mickaél CHEVALIER, diment
habilité(e) a signer la présente convention par délibération du Conseil municipal en date du 3 octobre
2018,

Ci-aprés désignee "la Collectivité",

Et

L’Etablissement Public Foncier de Bretagne, Etablissement Public a caractére Industriel et Commercial,
dont le siége est situé au 72 boulevard Albert 18" - CS 90721 - 35207 RENNES Cedex 02, immatricule
au RCS de Rennes sous le n° 514 185 792, représenté par sa Directrice Générale, Madame Carole
CONTAMINE, dament habilitée a signer la présente convention par délibération du Bureau en date du
25 septembre 2018,

Ci-aprés désigné "I'EPF Bretagne",

G UG

72 boulevard Albert 1*- CS90721 - 35207 Rennes cedex 2
Tél: 0299867990 - Fax : 02 99 86 79 95
contact@epfbretagne.fr

Oy

www.epfbretagne.fr
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Préambule

La commune de Plumaugat

Plumaugat est une commune costarmoricaine, se situant a I'extrémité sud du Pays de Dinan et distante
d’une cinquantaine de kilomeétres de Rennes et de Saint-Brieuc. Elle se trouve au centre du bassin de
vie de Saint-Méen le Grand, Caulnes et Broons et fait partie du territoire de la communauté de
communes du Pays de Caulnes amenée a fusionner avec Dinan Communauté au 1er janvier 2017.

La commune est couverte par le périmétre du :
Programme Local de L'Habitat (PLH) de Dinan Communauté, approuvé le 09/11/2012 dont les
orientations sont :
e Maintenir la dynamique démographique dans le sens d'un rééquilibrage territorial
e S’inscrire dans une logique de développement durable
s Requalifier le parc ancien, privé et social
¢ Renforcer la mixité sociale :
o Dans le PLH, viser 50% de la producticn de logements en secteur aidé
o Dans le parc locatif social, poursuivre le renouvellement du parc le plus obsolete
o Des objectifs adaptés au contexte actuel de distribution des autorisations de
financement du logement locatif sociale sur le territoire
» Asseoir la politique d’accueil des populations spécifiques :

Schéma de Cohérence Territorial (SCOT) du Pays de Dinan, approuvé le 20 février 2014 dont les
orientations sont :

e Structurer les développements résidentiels et accorder les exigences sur la base de I'armature
territoriale :
o Par une répartition démographique cohérente selon les échelles de territoire
o Atravers un urbanisme durable et économe en espace
o Par la constitution d’'un parc résidentiel diversifié (le parc de logements aidés et un parc
résidentiel adapté a toutes les populations)
o Atravers des logiques d'aménagement respectueux des espaces ruraux
o Parl'amélioration des performances thermiques des logements
e Assurer le développement des poles d'emplois et pérenniser les dynamiques économiques du
Pays
e Coordonner la mobilité des populations avec I'organisation territoriale et anticiper la connexion
numeérique du territoire
» Respecter la structuration de la trame verte et bleue et la capacité des ressources naturelles
du territoire
e Mettre en place une politique visant la maitrise de I'énergie et le développement des énergies
renouvelables
e L'application partagée de la loi littorale

Dans le SCOT, Plumaugat fait partie du maillage communal des 61 communes de I'espace rural. Le
SCOT présente pour objectif global de réduire de moitié la consommation d’espace. Il impose une
densité minimale moyenne a I'échelle communale fixée & 15log/ha. En matiere d’'habitat, le SCOT fixe
pour objectif la programmation d'un taux minimal de logements sociaux a 10% des besoins estimés en
résidences principales en sachant que 50% minimum des logements sociaux programmes devront étre
logements locatifs sociaux.

e 9
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L’Etablissement Public Foncier de Bretagne

Créé par le décret n° 2009-636 du 8 juin 2009, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne
(établissement public d'Etat) a pour mission d’assister les collectivités publiques sur les volets fonciers
de leurs projets d'aménagement, en matiére d’'ingénierie (expertise et conseil), d’acquisition, de portage
foncier et de proto-aménagement (dépollution/déconstruction). Dans ce cadre cet établissement est
habilité, dans la région Bretagne, a procéder pour le compte des collectivités territoriales a toutes
acquisitions et procédures fonciéres, opérations immobiliéres, études et travaux de nature a faciliter
l'aménagement au sens de I'article L 300-1 du Code de I'Urbanisme.

L'EPF Bretagne agit dans le cadre de critéres d'intervention détaillés dans son Programme Pluriannuel

d'Intervention (PPI) adopté par son conseil d'administration le 24 novembre 2015, notamment :

¢ la réalisation d’opérations en rencuvellement urbain, 'EPF Bretagne excluant de son cadre toute
intervention en extension urbaine. L'EPF Bretagne n’agit ainsi que sur des emprises situées dans
lenveloppe urbaine constituée, en recherchant une optimisation de I'espace et une intégration
urbaine de ces emprises ;

e la priorité portée sur les opérations de logements, et notamment de logements locatifs sociaux, en
respectant un taux minimal de production de 20% de logements locatifs sociaux de type PLUS/PLAI
(ou dérogations décrites dans le PPI de 'EPF Bretagne) ;
la recherche d'une certaine densité, suivant un ratio minimal de 20 logements par hectare ,
la restructuration des zones ou fonciers d'activités économiques existants ;

¢ la maitrise de secteurs intégrés a des périmétres de risques technologiques ou naturels, en vue de
limiter ou réduire I'exposition aux risques et la vulnerabilité des biens et des personnes ;

e 2 titre subsidiaire, la préservation des espaces naturels a forts enjeux en matiére écologique et
soumis a d’importants risques de dégradation, et le soutien aux projets en faveur du
renouvellement des activités agricoles et a l'installation de jeunes agriculteurs.

Par ailleurs, de maniére transversale, I'EPF Bretagne porte une attention particuliere :

e aux démarches globales de revitalisation des centres-bourgs engagées par les collectivités : elles
pourront étre accompagnées par I'EPF Bretagne en matiere d'élaboration méthodologique,
d'études pré-opérationnelles et de mise en ceuvre fonciére des projets ;

e aux possibilités de restructuration des friches ou emprises fonciéres delaissées : 'EPF Bretagne
pourra accompagner les collectivités sur cette thématique spécifique en apportant une ingenierie
préalable & toute action de portage.

L'action de I'établissement public foncier pour le compte de I'Etat, des collectivités territoriales et de
leurs groupements, ou d'un autre établissement public, s'inscrit dans le cadre de conventions. Le PPI
2016-2020 a défini différents types de conventions, fonction des différents stades d'intervention de 'EPF
Bretagne : convention cadre, convention de veille fonciére, convention opérationnelle.

Le projet « Rue de Caulnes - CO » sur la commune de Plumaugat décrit ci-aprés s'inscrivant dans les

critéres d'intervention de I'EPF Bretagne, il a été décidé de conclure une convention opérationnelle entre
I'EPF Bretagne et la commune de Plumaugat.

Cela exposé, il est convenu ce qui suit,

e
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CHAPITRE | - Objet de la convention

La présente convention vise :

» a définir les engagements que prennent la Collectivité et 'EPF Bretagne en vue de la realisation
du projet défini ci-dessous, ainsi que les conditions dans lesquelles les biens acquis par I'EPF
Bretagne seront acquis, portés et revendus ;

e apréciser la nature et les modalités d'intervention de 'EPF Bretagne.

Article 1.1 - Projet et engagements de la Collectivité

Plumaugat se situe a I'extrémité sud du Pays de Dinan et distante d’'une cinquantaine de kilometres de
Rennes et de Saint-Brieuc. Elle se trouve au centre du bassin de vie de Saint-Méen le Grand, Caulnes
et Broons et fait partie de Dinan Agglomération.

L'urbanisation communale se structure autour du tracé de la RD46 traversant le bourg. L'hyper centre
est fortement marqué par la présence de I'église surplombant le reste du tissu urbain. Le bati du centre-
bourg est touché par la vacance et présente de forts enjeux de requalification en complément de la
reconfiguration des espaces publics.

La commune a lancé avec le soutien de 'EPF Bretagne une étude urbaine de restructuration du centre-
bourg dans le cadre d'une convention de veille fonciére aujourd’hui arrivée a échéance depuis fin avril
2018. Dans le cadre de cette étude, un flot situé entre la rue de Caulnes et I'église au nord, la rue de
Lanrelas a I'ouest, le lotissement communal du vieux chéne au sud et a I'est a été particulierement ciblé
comme a restructurer. Cet flot accueille un certain nombre de biens aujourd’hui en vente (maisons
d’'habitation, ancien bar-tabac-bowling), des biens batis vacants dégradés et un garage en activité
susceptible de muter a moyen-long terme.

Dans le prolongement de la CVF et a la suite de 'étude urbaine, la commune souhaite conclure avec
'EPF Bretagne une convention opérationnelle pour permettre la maitrise fonciére d’un secteur de projet.

[C] Parcelles & acquerir

# Bad a démolir
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A travers le projet « Rue de Caulnes - CO » objet des présentes, la Collectivité s'engage a respecter
les critéres suivants sur les parcelles qui seront portées par 'EPF Bretagne :

e aminima 50 % de la surface de plancher du programme consacré au logement ;

e une densité minimale de 20 logements par hectare (sachant que pour les projets mixtes, 70 m? de
surface plancher d'équipements, services, activités ou commerces équivalent & un logement) ;

e dans |la partie du programme consacrée au logement : 20% minimum de logements locatifs sociaux
de type PLUS-PLAI.

La Collectivité et 'EPF Bretagne ont donc convenu de s’associer pour engager une politique fonciére
visant a faciliter la réalisation de ce projet, dans les conditions qui permettront d’atteindre les objectifs
quantitatifs et qualitatifs de production souhaites.

La commune de Plumaugat fait partie de la communauté d'agglomération Dinan Agglomération qui a
conclu avec I'EPF Bretagne une convention cadre le 29 janvier 2018. Dans cette convention cadre, le
projet « Rue de Caulnes - CO » fait partie de I'enjeu « Favoriser la densification et le renouvellement
urbain des centralités des communes ».

La communauté d'agglomération Dinan Agglomération a délivré un avis favorable sur la signature d’'une
convention opérationnelle d'actions foncieres entre 'EPF Bretagne et la commune de Plumaugat par
courrier en date du 24 septembre 2018.

Article 1.2 - Nature des interventions de 'EPF Bretagne

> 1.2.1 - Etudes pré-opérationnelles

L'EPF Bretagne peut accompagner la Collectivité pour la réalisation d'études pré-opérationnelles a
'aménagement et/ou apporter son ingénierie technique en matiére de foncier pour la réalisation
d’études ponctuelles de faisabilité (comptes a rebours, bilans d'opérations...). Les etudes pré-
opérationnelles concernent notamment des études de sites, des études urbaines, des études de
faisabilité, de pré-programmation...

Cet accompagnement a pour but d'apporter une expertise dans les différents domaines liés au projet
(juridique, financier, technique...). L'EPF Bretagne accompagnera ainsi le maitre d’'ouvrage, s'il le
souhaite, dans l'analyse de la faisabilité économique et programmatique du projet, afin d'anticiper au
mieux les sorties opérationnelles du projet et en vue de sécuriser les acquisitions qui pourraient étre
engagées. L'EPF Bretagne s'assurera que I'ensemble des aspects fonciers soient pris en compte dans
la conception et la planification des projets et ce au regard de ses objectifs.

L'accompagnement de I'EPF Bretagne pourra porter notamment sur les actions suivantes :

o assistance pour la rédaction d'un cahier des charges et assistance au choix d'un bureau d'études ;

» assistance générale et suivi de la réalisation de I'étude au regard des enjeux fonciers et de la
perspective d'une mission de portage de la part de 'EPF Bretagne (participation de 'EPF Bretagne
aux comités techniques et/ou comités de pilotage notamment) ;

* contribution a la définition programmatique du projet.

L’EPF Bretagne n'assurera pas le rle de maitre d’ouvrage, sont donc exclus de I'accompagnement :

¢ Il'ensemble des procédures de passation des marchés publics, quelle que soit la nature des
marchés (en ce sens, 'EPF Bretagne n'assurant pas la maitrise d’ouvrage, ne sera pas
I'interlocuteur direct du prestataire) ;

¢ |'ensemble des missions dévolues au(x) prestataire(s) désigné(s) par le pouvoir adjudicateur.

La Collectivité s’engage & informer I'EPF Bretagne, tout au long de I'étude pré-opérationnelle, en temps
réel par courrier ou courriel :
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e de tout élément relatif & I'étude : tenue et planning des réunions, contenu, compte-rendu, support
de présentation. Notamment, 'EPF Bretagne sera systématiquement invité aux réunions de
suivi de I’étude (types COTECH et COPIL), et ceci dans un délai raisonnahle pour permettre
sa participation ;

e de tout element relatif aux mutations fonciéres sur le secteur d'études

» de toutes évolutions éventuelles du contexte de I'étude: cadre réglementaire, sollicitation
d'opérateurs ou de bailleurs, etc.

Aprés le rendu final de I'étude, dont un exemplaire sera remis al'EPF Bretagne, la Collectivité continuera
a informer 'EPF Bretagne de la suite opérationnelle du projet (marché de maitrise d’ceuvre, engagement
d'un bailleur ou d'un opérateur, dépdt d’'un permis d'aménager ou d’'un permis de construire, ...) et des
modalités de realisation de son projet (procédure, financieres, échéances, ...).

L'EPF Bretagne participera au financement de ces études pré-opérationnelles dans la double limite de
30 % de leur montant HT et d'un plafond de 7000 € HT. Ce plafond sera éventuellement révisable suite
a la réception des offres des prestataires extérieurs, sur décision de la Directrice Générale de I'EPF
Bretagne.
Le versement de cette subvention est soumis au respect des termes de la présente convention et
notamment :
- convocations aux réunions dans des délais raisonnables ;
- transmissions des supports de présentation d’'étude dans des délais permettant a 'EPF
Bretagne de les étudier pour faire ses remargues en réunion ;
- transmission des rendus intermédiaires et du rendu final complet de I'étude dés réception par
la Collectivité ;
- etude menée dans l'optique d'un portage EPF Bretagne et cherchant a respecter les
orientations de son PPIL.

> 1.2.2 - Diagnostics techniques

Si besoin, 'EPF Bretagne pourra mobiliser ses prestataires pour des diagnostics techniques afin
d'estimer le montant des travaux de déconstruction/désamiantage/curage ou de dépollution a réaliser.

[l s’agit notamment des études historiques et documentaires, des sondages de sols, des prélevements

amiantes, des diagnostics structure, efc.

Sauf exception, I'EPF Bretagne sera maitre d'ouvrage de ces études dont il transmettra les résultats et
analyses a la Collectivité. lls serviront notamment a estimer le colt des travaux nécessaires au proto-
aménagement. Concernant leur financement :

» [|'EPF Bretagne supportera le co(t de I'assistance a maitrise d’ouvrage déconstruction / dépollution,
c'est-a-dire les prestations de son AMO actuellement bénéficiaire d'un marché a bon de
commande, pour tout ce qui rentre dans les prestations habituelles ;

o sauf exception, 'EPF Bretagne reportera sur la Collectivité les colts suivants :

- prestations de son AMO dépassant les prestations habituelles ;

- diagnostics techniques réalisés par d’'autres prestataires que 'AMO de I'EPF Bretagne et
notamment : sondages pollution, étude hydrogéologique, diagnostics immobiliers avant-vente
ou avant travaux ou levée de doute (plomb, amiante, parasitaire), diagnostic structure, étude
pyrotechnique, étude radioactivité, diagnostic déchets, etc.

Ces collts seront inclus dans le prix de revient des biens en portage.

> 1.2.3 - Actions fonciéres

La Collectivité confie a I'EPF Bretagne la mission de conduire des actions fonciéres de nature a faciliter
la realisation du projet defini a l'article 1.1 sur le secteur opérationnel désigneé a larticle 2.1. Cette
mission pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

e acquisitions fonciéres par tous moyens : amiable, procédures, etc. ;

» assistance a la Collectivité dans le suivi de certaines procédures (ex : biens sans maitre) dans ou
a proximité du perimetre désigné a l'article 2.1 des présentes ;

sécurisation des biens portés ;

portage foncier et, exceptionnellement, gestion de ces biens ;

recouvrement / perception de charges diverses ;

réalisation de travaux, notamment de sécurisation, déconstruction/dépollution ou mesures
conservatoires ;

e v

8/23



Convention opérationnelle d’actions fonciéres
14-22240-1 = Commune de PLUMAUGAT - Secteur rue de Caulnes

revente des biens acquis ;

encaissement de subventions afférentes au projet pour qu'elles viennent en déduction du prix de
revente des biens ou du remboursement des études. A cet égard, dans le cas ou la Collectivité
percevrait directement des subventions en vue de l'acquisition des biens objet de la présente
convention, la Collectivité pourra les reverser dés perception & 'EPF Bretagne.

(..m
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CHAPITRE Il - Cadre général de la convention

Article 2.1 - Périmétres d’intervention

> 2.1.1 - Périmetre opérationnel

Sur le périmétre défini ci-aprés, I'EPF Bretagne est autorisé a ;

l'accessoire.

acquerir tous les biens fonciers et immobiliers, ainsi que les biens meubles qui en seraient

e assurer, sur les biens qu'il acquiert, la libération des lieux en mettant fin aux locations et
occupations de tous types, de maniere amiable ou judiciaire ;

procéder, a la demande de la Collectivité ou de sa propre initiative, a toute étude spécifique au

projet, diagnostic technique, etc., éventuellement en faisant appel a des prestataires extérieurs ;

conservatoires et de sécurisation.

réaliser des travaux, notamment de proto aménagement (déconstruction/dépollution) ou travaux

Parcelles situées dans le périméfre au jour de la signature des présentes

Commune de Plumaugat
Références cadastrales Contenance cadastrale
Suffixe "p" : partie de parcelle a acquérir
AB 206 407m?
AB 89 766m?
AB 232 13m?
AB 88 353m?
AB 87 584m?
AB 85 641m?
AB 204 470m?
AB 224p 330m?
AB 223p 455m?
AB 222 125m?
AB 84p 20m?
AB 373 26m?
AB 209p 138m?
Contenance cadastrale totale | 4 328m? environ

Dans le cas de I'acquisition d'une partie de parcelle, la contenance cadastrale a acquérir sera rendue
définitive a l'issue de I'etablissement d’'un Document Modificatif du Parcellaire Cadastral.

Ledit périmetre, se situant sur la commune de Plumaugat est celui indiqué en rouge sur le plan ci-aprés.

ne v
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> 2.1.2 - Extension exceptionnelle du périmétre opérationnel et périmétre
d'études

Pour les acquisitions de biens, I'EPF Bretagne interviendra exclusivement sur le périmétre défini ci-
dessus.

Par dérogation, de maniére ponctuelle et exceptionnelle, 'EPF Bretagne pourra intervenir & la demande
de la Collectivité, pour acquérir toutes parcelles situées en dehors de ce périmétre si et uniquement si,
en cours d'opération, ces acquisitions conduisent a une plus grande satisfaction des objectifs poursuivis
par la présente convention. Dans ce cas de figure I'EPF Bretagne interviendra dans les mémes
conditions que dans le périmétre défini ci-dessus.

Pour les études, dans un souci de cohérence globale de I'action de la Collectivité, 'EPF Bretagne pourra

intervenir sur le périmétre le plus approprié, sans se circonscrire forcément aux limites du projet ou du
territoire de la Collectivité signataire.

Article 2.2 - Durée de la convention - Avenants — Résiliation

La présente convention opérationnelle a été précédée par une convention de veille fonciére signée le
14 mai 2016. Dans ce cadre, deux biens (parcelles AB 89 et 232) ont été acquis par 'EPF Bretagne le
25/11/2017. Conformément aux dispositions du PPl 2016-2020 de 'EPF Bretagne (p.66), « si des
acquisitions ont été réalisées dans le cadre dune CVF préalable, la durée de la convention
opérationnelle sera recalculée de fagon & ce que la durée de portage de ces premiéres acquisitions ne
dépasse pas 7 années ».

La présente convention opérationnelle prend effet a compter de la date de sa signature par
'’ensemble des parties pour se terminer le 25 novembre 2024 (soit 7 ans aprés la premiére
acquisition en date du 25/11/2017).

Il est précisé que malgré la signature d'une convention cadre entre 'EPF Bretagne et la communaute
d'agglomération Dinan Agglomération, la légalité et/ou la durée de ladite convention cadre ne constitue
pas une condition de validité des conventions opérationnelles prises pour son application. Ainsi, si une
convention opérationnelle a une date d'échéance postérieure a la date de fin de la convention cadre,
cela n'aura pas d'incidence sur la validité de la convention opérationnelle en question.

La présente convention pourra faire 'objet, par voie d'avenant, d’ajustements ou de précisions qui
s'avéreraient nécessaires & la bonne mise en ceuvre du dispositif conventionnel.

i
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La convention peut étre résiliée & la demande de la (d'une) Collectivité si elle renonce & son projet. Elle
peut étre résiliée par 'EPF Bretagne pour non-respect d'une ou de plusieurs clauses de la présente
convention. La résiliation ne pourra étre décidée que par 'assemblée délibérante de la Collectivité ou
le bureau de I'EPF Bretagne. Elle sera notifiée a l'autre ou aux autres partie(s) par un courrier
recommandé et sera effective a la premiere réception de ce courrier par une des parties.

A noter qu'en cas de convention multipartite, les autres parties pourront décider de continuer seules la
présente convention. Cette convention pourra alors faire I'objet d'un avenant pour en exclure la partie
souhaitant la resilier, ou étre résiliée et remplacée par une nouvelle convention opérationnelle.

L'EPF Bretagne établira alors, sous deux mois, un état des frais refacturables et/ou des biens en portage
au titre de la présente convention et de leurs colts de revient. La Collectivité sera tenue de rembourser
ces frais et/ou de racheter ces biens a 'EPF Bretagne a leur prix de revient, (éventuellement augmenté
de la pénalité prévue a l'article 5.6 de la présente convention sauf exemption accordée par le bureau
de I'EPF Bretagne), dans I'année qui suivra la résiliation mais sans pouvoir dépasser la date de fin de
la présente convention.

Article 2.3 - Engagement financier de ’EPF Bretagne

L'engagement financier de I'EPF Bretagne au titre de la présente convention comprend les dépenses

liees aux actions fonciéres et aux diagnostics techniques, notamment :

e des prix d'acquisition et frais annexes (frais d'acte, de géométre, de contentieux, commission
d'agence, etc.) ;

o des indemnités liées aux évictions ;

o des travaux, notamment des travaux de proto-aménagement (déconstruction / dépollution) et
travaux conservatoires ;

e des prestations de tiers liées a certaines études conditionnant la réalisation du projet (diagnostics
techniques, études de sols, de dépollution, études préalables aux travaux) ;

e des dépenses engendrées par la gestion des biens (sécurisation, entretien, imp6ts, assurance,
gardiennage, etc.).

L’'ensemble de ces dépenses seront imputées sur le prix de revente des biens acquis ou feront I'objet

d’'une demande de remboursement & la Collectivité en cas de résiliation anticipée de la présente

convention.

Concernant la présente convention, I'engagement financier global de I'EPF Bretagne est limité a
410 000 €.

Ce montant ne constitue cependant pas une condition de légalité des acquisitions et/ou des dépenses
effectuées.

Article 2.4 - Transmission de données

> 2.4.1 - Documents d'urbanisme

La Collectivité s’engage a transmettre & I'EPF Bretagne I'ensemble des documents d'urbanisme (le cas
échéant POS, PLU, Carte communale, SCOT, PLH, AMVAP...) nécessaire a la mise en ceuvre de la
présente convention, de préférence dans un format numérique.

Dans le cas ou ces documents existent sous une forme exploitable par un Systéme d'Information
Geéographique, ils seront transmis a 'EPF Bretagne dans un format interopérable.

> 2.4.2 - Documents produits ou récoltés dans le cadre des études
Chaque maitre d'ouvrage d'études ou de diagnostics techniques s'engage a transmettre aux autres

parties a la présente convention les resultats complets de ces études et diagnostics tels qu'il leur auront
eté fournis par leurs prestataires respectifs, et ce dés leur réception.
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La Collectivité s'engage & transmettre a 'EPF Bretagne tout document ayant trait aux secteurs de
projets (documents de ZAC, plans topographiques, plans de voirie, plan des réseaux, schéma
d’aménagement, études préalables...) de préférence sous forme numérique.

Article 2.5 - Dispositif de suivi

L'EPF Bretagne fera parvenir annuellement a la Collectivité un compte-rendu des actions conjointes
menées sur le secteur de projet ainsi que le bilan des éventuelles acquisitions et le suivi du prix de
revient.

Notamment, si des biens sont en cours de portage, au cours du 16" semestre de chaque année jusqu’a
la fin dudit portage, 'EPF Bretagne notifiera a la Collectivité le colt prévisionnel de revente di pour
I'ensemble des biens portés au titre de la présente convention, projeté a la date maximale de fin de
portage.

De maniére générale, tout au long de la présente convention, sur sollicitation de 'EPF Bretagne ou de
la Collectivité, les parties, ainsi que tout partenaire du projet de la Collectivité, feront le point sur le projet,
autant que de besoin, pour faire un état de 'avancée des négociations et du calendrier de 'opération,
ou pour tout probléme pouvant survenir concernant I'exécution de |a présente convention ou la gestion
des biens acquis.

Cependant, si la priorité sera donnée a la négociation amiable, I'acquisition compléte de 'emprise
opérationnelle, ou tout au moins d'une emprise permettant un projet cohérent respectant les critéres de
la présente convention, nécessitera peut étre la mise en ceuvre de procédures coercitives comme
I'expropriation.

Aussi, au plus tard a l'issue de la 3®™ année de convention, les parties se réuniront donc pour faire un
point des avancées du projet, des acquisitions réalisées, des négociations amiables en cours et de la
nécessité ou non de mettre en ceuvre de telles mesures.

Si ces mesures sont nécessaires & la réalisation d'un projet respectant les critéres de la présente

convention sur I'ensemble du périmeétre opérationnel la Collectivité aura le choix :

s soit de les mettre en ceuvre dés I'année suivante, en collaboration avec I'EPF Bretagne ;

s soit de revoir son projet pour en réduire le périmétre opérationnel mais tout en permettant la
réalisation d'un projet cohérent respectant les criteres de la présente convention.

Si la Collectivité ne souhaite ni utiliser les mesures coercitives nécessaires ni revoir le périmétre

opérationnel (et éventuellement son projet), 'EPF Bretagne pourra alors résilier la présente convention

et la Collectivité sera tenue de racheter les biens en portage a leur prix de revient ; il sera alors fait

application de la pénalité prévue a l'article 5.6 des présentes.

Deux ans avant la fin de la présente convention, 4 moins que la totalité des biens en portage n’ait dgja
été revendue, 'EPF Bretagne et la Collectivité se réuniront pour faire le point sur le projet et sa sortie
opérationnelle. La Collectivité s’engage alors a8 mettre tout en ceuvre pour trouver un/des porteurs de
projet (appel & projet, prospections...) ou & s'organiser pour mettre en oeuvre elle-méme le projet en
regie.

A lissue de la revente des biens a la Collectivité ou a I'(aux) opérateur(s) qu'elle aura choisi(s), la
Collectivité transmettra & 'EPF Bretagne tout document attestant de la réalisation opérationnelle du
projet et du respect des critéres de la présente convention, ceci notamment pour permettre la vérification
de la conformité du projet aux critéres arrétés dans la présente convention.

Article 2.6 - Contentieux

A l'occasion de toute contestation ou tout litige relatif & I'interprétation ou a l'application de la présente
convention, les parties s'engagent a rechercher un accord amiable.
A défaut d'accord, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de RENNES.
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CHAPITRE lll - Acquisitions par I'EPF Bretagne

Article 3.1 - Modalités d’acquisition

Sur le(s)périmetre(s) d'intervention défini(s) a l'article 2.1, 'EPF Bretagne s'engage a acquerir les
assiettes fonciéres nécessaires a la réalisation du projet soit par négociation amiable, soit par exercice
d’un droit de préemption ou de priorité s'il existe, soit par substitution a la Collectivité sur réponse a un
droit de délaissement, soit par expropriation, soit par toutes autres procédures ou moyens légaux.

Le cas échéant, la Collectivite s'’engage a prendre ou a solliciter auprés de l'autorité compétente la
décision nécessaire a la délégation a I'EPF Bretagne, des droits de préemption, de priorité ou de réponse
aux droits de délaissement.

La Collectivité transmettra I'ensemble des données utiles a la réalisation de la mission de I'EPF
Bretagne : décision instaurant le droit de préemption, de priorité ou de délaissement, décision déléguant
la réponse ou I'exercice du droit a 'EPF Bretagne, éléments de projets sur les secteurs d'intervention,
etc.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours a l'expropriation. S'il est
décidé que I'EPF Bretagne sera bénéficiaire de la Déclaration d'Utilité Publique (DUP), en vue du transfert
de propriété de biens a son profit a I'issue de la procédure, I'EPF Bretagne et la Collectivité constitueront
conjointement le dossier de DUP.

De maniére générale, la Collectivité apportera son concours a la mise en ceuvre de toute procédure
déléguee a 'EPF Bretagne (parcelle en état d’abandon manifeste, etc.).

Article 3.2 - Prix d’acquisition

Les acquisitions effectuées par 'EPF Bretagne se dérouleront selon les conditions évoquées dans la
présente convention, a un prix maximum correspaondant a I'estimation de France Domaine (ou de tout
organisme qui y serait substitué) ou le cas écheant fixé par le juge de I'Expropriation.

En cas d'absence d’'avis de France Domaine (bien inférieur au seuil minimal de consultation, absence de
réponse dans le délai légal...) 'EPF Bretagne pourra acquérir a un prix librement déterminé par lui, ce
prix devant étre inférieur au seuil minimal de consultation, sauf cas d’'absence de réponse de France
Domaine au bout du délai Iégal dans le cadre d’'une préemption.

Dans tous les cas, avant toute offre ferme, I'EPF Bretagne avertira la Collectivité sur le prix et les
conditions qu'il propose au propriétaire.

Article 3.3 - Durée du portage

Le portage des biens acquis dans le cadre de la présente convention prend fin au plus tard a la date de
fin de la présente convention opérationnelle. Cette date maximale de fin de portage concerne également
les biens éventuellement acquis dans le cadre d'une convention de veille fonciére et s'integrant a la
présente convention opérationnelle.

En I'espéce, la présente convention opérationnelle été précédée par une convention de veille fonciere
signée le 14 mai 2016. Dans ce cadre, le bien suivant a été acquis le :
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Commune de Plumaugat

Références cadastrales Contenance cadastrale Date d'acquisition

AB 89 et 232 779 m? 25/11/2017

Article 3.4 - Taux d’actualisation — Modalités de calcul

Les biens acquis par I'EPF Bretagne pour le compte de la Collectivité (dans le cadre de la présente
convention opérationnelle ou d'une convention de veille fonciére I'ayant précédée) feront I'objet d'un taux
d'actualisation annuel fixé en pourcentage du montant des acquisitions hors frais.

Pour la premiére année de portage, le calcul se fera prorata temperis a compter de la date de signature
de l'acte authentique ou du paiement des indemnités d'expropriation jusqu'au 31 décembre de la méme
année.

Pour la derniére année de portage, tout trimestre échu sera dd.

En cas de paiement fractionné du prix, le taux d'actualisation continuera a s'appliquer sur la fraction du
prix non encore versée.

Au jour de la signature des présentes le taux d'actualisation est fixé a 0 %.

Si jamais le taux d'actualisation devait étre modifi€, le nouveau taux serait automatiquement applique
aux biens en portage a compter du 1¢" janvier suivant |la décision de changement du taux.

Sauf avenant justifi&é par des conditions particuliéres prolongeant la durée de portage, toute absence de
rachat par la Collectivité, & la fin de la durée maximale de portage prévue, donnera lieu a I'application
d’'un taux d'actualisation égal a 5 % par an du prix d’achat du bien.

A la fin du portage, les frais liés au taux d'actualisation constitueront un élément identifié du prix de

revente, afin d'obtenir un prix de revient actualisé, et seront inclus dans le titre de recette visant au
reglement du prix de vente.
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CHAPITRE IV - Modalités de portage

Article 4.1 - Jouissance et gestion des biens acquis

> 4.1.1 - Remise en gestion

Sauf disposition contraire actée par un échange écrit entre I'EPF Bretagne et la Collectivité, les biens
sont remis en gestion a la Collectivité :

- dés que I'EPF Bretagne en devient propriétaire pour les biens non batis ;

- deés la signature du PV de gestion pour les biens batis.
Cette remise en gestion autorise la Collectivité a utiliser le bien dés lors que son état le permet, sous sa
responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise en ceuvre du projet.

Toutefois, si les circonstances I'exigent, 'EPF Bretagne se réserve le droit de procéder a une

sécurisation des biens portés avant la remise en gestion. Les frais de cette sécurisation seront

reportés sur le prix de revente du bien. La Collectivité pourra cependant proposer d'effectuer en régie

les mesures prévues par 'EPF Bretagne, par le biais de ses services techniques, afin d’en diminuer le

colt. Il s’agit notamment :

* de la mise en place de dispositifs de verrouillage/blocage des ouvrants pour eviter les intrusions ;

* de la realisation de dispositifs empéchant I'acces a un terrain ou un bien (cléture, fossé, merlon...)
avec éventuellement un dispositif d'accés sécurisé (ex : portail) ;

¢ de l'installation et de 'abonnement a un dispositif de vidéo surveillance avec levée de doute ;

* del'étayage de batiments, de réparations urgentes ou effectuées a titre conservatoire ;

e de démolitions partielles nécessitées par I'état de délabrement ou d'insalubrité de certains
batiments®;

e de travaux de mise aux normes minimales en cas de bien loués et/ou présentant un danger pour le
locataire ou pour les tiers.

Qu'ils fassent ou non I'objet d’une sécurisation préalable, les biens batis portés par 'EPF Bretagne feront
I'objet le plus rapidement possible d’'un PV contradictoire de remise en gestion entre 'lEPF Bretagne et
la Collectivite. Ce PV indiquera I'état du bien et les éventuelles mesures de sécurisation prises a sa date.
La Collectivite en charge de la gestion du bien devra veiller 2 maintenir le bien dans un semblable état
jusgu’au jour de sa cession par 'EPF Bretagne.

La gestion est entendue de maniére large et porte notamment (et sans que cette liste soit exhaustive)

sur:

e la gestion courante qui comprend notamment la surveillance, I'entretien des biens, des espaces
verts, les mesures conservatoires le cas échéant : travaux de sécurisation, fermeture de sites,
déclaration auprés des autorités de police en cas d'occupation illégale (squat), etc. ;

o les relations avec d’eventuels locataires ou occupant, la perception des loyers et redevances, la
recupération de charges, les réparations a la charge du propriétaire ne constituant pas de grosses
reparations sur sens de l'article 606 du Code civil, etc.

La Collectivité désignera auprés de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
'EPF Bretagne. La Collectivité visitera les biens périodiquement, au moins une fois par trimestre pour les
biens non occupés, une fois par an pour les biens occupés et aprés chaque événement climatique
exceptionnel. La Collectivité informera sous 48 heures maximum I'EPF Bretagne des événements
particuliers comme les atteintes aux biens, occupations illégales (squat), contentieux, interventions sur
le bien...

De méme, la Collectivité informera immédiatement 'EPF Bretagne de tous travaux ou interventions lui
paraissant nécessaires sur les biens portés pour assurer leur conservation ou leur non dangerosité vis-
a-vis des tiers. Elle l'informera également de toute demande de travaux ou intervention sollicitée par un
tiers (voisin, riverain, administration, habitant de la commune, etc.) ou par les locataires/occupants.
L’interlocuteur désigné par la Collectivite donnera a 'EPF Bretagne son avis sur |'opportunité technique
de cette demande.

(e
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Pour ces demandes d'intervention ou travaux, l'interlocuteur désigné par la Collectivité, et en fonction
des moyens humains, techniques et financiers de celle-ci :

e proposera l'intervention des services techniques de la Collectivité en régie lorsque cela est possible
et pertinent, notamment pour les mesures d'urgence a prendre (colmatage de fuite, bachage de
toiture, fermeture des ouvrants...) ;

e si une intervention en régie n'est pas possible et que la demande parait recouvrir une dépense
inférieure a 15 000 € : linterlocuteur désigné par la Collectivité sera le relais technique de 'EPF
Bretagne pour l'intervention d'un prestataire extérieur, en collaboration avec la cellule travaux de
I'EPF Bretagne (determination en commun des taches a effectuer, visites d’entreprises pour des
devis au nom de I'EPF Bretagne, bon déroulement de la prestation commandée, réception des
travaux...) ;

¢ Silademande parait recouvrir une dépense supérieure a 15 000 € : il informera 'EPF Bretagne des
travaux ou taches a effectuer selon lui. L'EPF Bretagne se chargera de la consultation.

Hors intervention en régie par la Collectivité, dans tous les cas, les commandes seront passées par 'EPF

Bretagne qui procédera au paiement des factures établies a son nom.

L'EPF Bretagne acquittera les impdts et charges de toutes natures dus au titre de propriétaire de
l'immeuble ainsi que les éventuelles charges d’entretien et de coproprieté.

L’ensemble de ces sommes seront intégrées au prix de revient.
> 4.1.2 - Biens occupés au moment de l'acquisition

e Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, la Collectivité assure directement la gestion des biens occupés. Dans ce cas, elle
percoit les loyers et charges et assure le paiement des charges d'entretien et de fonctionnement
afférentes au bien dont I'EPF Bretagne est propriétaire, y compris charges de copropriété. Elle assure
les relations avec les locataires et occupants et est le relai technique et institutionnel de 'EPF Bretagne
aupreés d'eux et des tiers.

e (Cessation des locations et occupations

Sauf avis contraire de la Collectivité, 'EPF Bretagne se charge de la libération des biens.

L'EPF Bretagne appliquera les dispositions en vigueur (légales ou contractuelles) selon la nature des
baux ou des conventions d'occupation en place, pour donner congés aux locataires ou occupants. L'EPF
Bretagne mettra tout en ceuvre, dans la limite des dispositions légales, pour libérer le bien de toute
location ou occupation au jour de son utilisation définitive pour le projet de la Collectivité,

En particulier, la Collectivité et TEPF Bretagne se concerteront afin d'engager les libérations en tenant
compte des droits des locataires occupants et du calendrier de réalisation de I'opération. La Collectivité
pourra étre sollicitée pour trouver des solutions de relocalisation ou relogement si cela et neécessaire
et/ou obligatoire.

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

> 4.1.3 - Mises en locations

Si la Collectivité a en charge la gestion des biens portés, elle pourra accorder des locations ou mises a
disposition a des tiers. Elle devra alors s'assurer que les biens qu'elle souhaite faire occuper sont dans
un état locatif conforme a la réglementation en vigueur. Si cette mise en location nécessite une mise aux
normes, celle-ci sera a la charge de la Collectivité. Elle informera imméediatement 'EPF Bretagne de ces
mises en location ou a disposition et encaissera les revenus afférents.

Les éventuelles occupations ne pourront étre consenties que sous les formes précaires et révocables

spécifiquement autorisées par la loi lorsque le bailleur est une personne publique, notamment les
dispositions spéecifiques :

« M
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e de la loi du 6 juillet 1989 sur les immeubles a usage d'habitation, relatives aux logements donnés
en location a titre exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ;

o del'article L 221-2 du Code de I'urbanisme qui indique que les immeubles acquis pour la constitution
de réserves fonciéres "... ne peuvent faire l'objet que de concessions temporaires qui ne conferent
au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit a se maintenir dans les lieux lorsque
l'immeuble est repris en vue de son utilisation définitive".

La durée d'occupation sera strictement limitée a la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas la
mise en ceuvre du projet.

Dans cette hypothése, la Collectivité fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau,
electricite, gaz, entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs, etc.).

Si, par exception, la gestion était confiée a I'EPF Bretagne, celui-ci bénéficierait alors des mémes droits
et obligations que ceux définis ci-dessus. Si I'EPF Bretagne décide de louer ou de mettre a disposition
les biens, il encaissera les loyers correspondants qui viendront en déduction du prix de revient,
conformément a 'article 5.4 de la présente convention.

> 4.1.4 - Dispositions spécifiques aux biens non batis

La Collectivité récupére la gestion des biens non batis de maniére immédiate, sans PV de remise en
gestion. Elle est alors tenue a la surveillance et a I'entretien du bien. Il s'agit notamment de :
o s'assurer de l'efficacité des dispositifs sécurisant les accés ;
o vérifier 'état des cldtures et les réparer le cas échéant ;
e débroussailler, faucher ou tondre régulierement les espaces végétalisés : a cet égard, la Collectivité
s'engage a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de I'environnement ;
o elaguer voire abattre les arbres présentant un danger ou empiétement sur les terrains voisins ou sur
la voie publique, couper et évacuer les arbres morts ou malades ;
o conserver le bien en état de propreté.

> 4.1.5 - Dispositions spécifiques aux biens béatis a démolir

La Collectivité fera preuve d’'une grande vigilance et visitera régulierement le bien afin d'éviter toute
dégradation, pollution ou occupation illégale qui pourrait porter atteinte a la securité du batiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux. Au besoin elle prendra, aprés accord de I'EPF
Bretagne, les mesures conservatoires appropriées quand celles-ci revétiront un caractére d'urgence et
se fera rembourser de ses dépenses par I'EPF Bretagne si la revente du bien intervient au profit d'une
autre personne que la Collectivité,

> 4.1.6 - Dispositions spécifiques aux biens batis a conserver et non loués
Si I'état du bien I'exige, I'EPF Bretagne en tant que propriétaire, procedera aux travaux dits de grosses
reparations définies par l'article 606 du Code Civil afin de préserver I'immeuble dans I'attente de sa

réhabilitation. La Collectivité visitant le bien au moins une fois par an s'engage a prévenir rapidement
I'EPF Bretagne de toute réparation entrant dans ce cadre.

Article 4.2 - Assurance

L'EPF Bretagne n'assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non-
batis ou dont le bati est destiné a la demolition.

Il assure également la garantie dommages aux biens pour les biens bétis destinés a la réhabilitation ou
dont la destination n’est pas déterminée au moment de I'acquisition. Aussi, lors de chaque acquisition,
il appartient a la Collectivité d’informer 'EPF Bretagne sur la destination réservée au bien. Par
ailleurs, la Collectivité pouvant étre gestionnaire du bien, elle informera I'EPF Bretagne de toute
occupation qu'elle effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou non, qu’elle concéderait a
un tiers et vérifiera que son locataire s’assure en conséquence.

e G
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Article 4.3 - Déconstruction, dépollution, études et travaux effectués par I'EPF
Bretagne

Les biens acquis dans le cadre de la présente convention n'ont pas toujours de destination précisément
définie au moment de leur acquisition. Cependant, les biens batis inoccupés et dégradés ont vocation a
étre démolis au plus vite quand ils présentent des risques de sécurité. De méme, si le sort d’'un bien n'est
pas fixé ou qu'il est jugé opportun de préserver un batiment, celui-ci peut éventuellement nécessiter des
mesures de sécurisation pour éviter tout risque d’intrusion.

La Collectivité précisera donc, avant la signature de P’acte authentique, pour chaque acquisition
de parcelle bétie, s’il y a lieu de préserver ou non les batiments.

L'EPF Bretagne procédera alors s'il y a lieu a la sécurisation du bien. Par ailleurs des études
complémentaires (diagnostics techniques, sondages, constat d’huissier, etc.) peuvent étre nécessaires.

Sur les emprises qu’il a acquises, I'EPF Bretagne pourra réaliser, a la demande de la Collectivité tous
travaux, et operations fonciéres permettant de remettre un foncier "prét a I'emploi”, a I'exclusion des
travaux d’'aménagement. Il pourra s'agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des
sols, de mesures de remembrement, d'opérations de traitement et de surveillance liées a la pollution des
sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en compatibilité environnementale.

Pour I'accomplissement de ces travaux, I'EPF Bretagne pourra solliciter le concours de toute personne
dont l'intervention se réveélera nécessaire : geometre, notaire, ingénierie d'études, huissier, avocat, etc.
Le cas echeant, il pourra €également faire appel aux services techniques des collectivités.

L'EPF Bretagne sera alors le maitre d'ouvrage des travaux ou des études/interventions décidées et en
assumera la charge financiere et la responsabilité juridique. Le colt de ces travaux ou des
etudes/interventions sera cependant intégré au prix de revient des biens acquis dans le cadre de la
présente convention.

De maniére générale, la Collectivité ne peut procéder elle-méme a des travaux sur les biens portés
par 'EPF Bretagne pour son compte, sauf montage juridique spécifique (ex : démembrement de

propriéte).
Zriinifie
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CHAPITRE V - Revente des biens acquis

Article 5.1 - Engagement de rachat des biens acquis

La Collectivité s'engage a racheter les biens acquis par 'EPF Bretagne au plus tard au terme de la
présente convention et au prix calculé selon les modalités de la présente convention.

La Collectivité peut également demander a ce que la revente se fasse au profit de tout tiers de son choix
(particulier, aménageur, promoteur, bailleur social, autre collectivité, etc.) dans les mémes conditions.
Cependant, si I'acquéreur désigné par la Collectivité fait défaut, 'engagement de rachat de la Collectivité
perdure.

Article 5.2 - Choix des opérateurs

Dans I'hypothése d'une cession des biens acquis a un ou plusieurs opérateurs (aménageurs, promoteurs,
bailleurs sociaux...) pour un projet d’'aménagement, la Collectivité procédera au choix de ses opérateurs
dans le respect de la l&gislation en vigueur, notamment en ce qui concerne la désignation des
concessionnaires chargés d'opérations d'aménagement.

Article 5.3 - Conditions juridiques de la revente

La revente des biens acquis par I'EPF Bretagne par préemption, par expropriation ou toute autre
procedure particuliére devra respecter les dispositions légales et réglementaires se rapportant a ces
modes d’'acquisition.

La Collectivité ou 'opérateur désigné prendront les biens dans I'état ol ils se trouveront lors de I'entrée
en jouissance, jouiront et supporteront d'éventuelles servitudes actives comme passives.

Les cessions auront lieu par acte notarié au profit de la Collectivitt ou de I'opérateur désigné.
Exceptionnellement, les cessions pourront avoir lieu par actes administratifs si 'acquéreur assure ou fait
assurer la redaction dudit acte a ses frais. Dans tous les cas, les frais afférents ainsi que tous les frais
liés a la vente seront supportés par 'acquéreur.

Toute cession pourra comporter des clauses permettant de garantir le respect par I'acquéreur des
objectifs partagés définis a l'article 1.1 de la présente convention. Ces clauses pourront étre
accompagnees de tout document, annexé a I'acte de vente, formalisant le projet et les engagements pris
dans les présentes (respect de la mixité sociale, densité minimum...).

Article 5.4 - Détermination du prix de cession des biens acquis

Le prix de cession correspond au prix de revient pour la durée de portage prenant en compte I'ensemble
des colts connus et des dépenses susceptibles d’intervenir d'ici la date de cession.

> 5.4.1 - Principes de calcul

Le prix de cession correspond au prix de revient comprenant :

le prix d'acquisition du bien ;

les frais annexes (notaire, geometre, avocat, expert, commission d'agence, etc.) ;

le cas échéant, les frais de libération (indemnité d'éviction des locataires et titulaires de droits, etc.) ;

les colts de gestion supportés par I'EPF Bretagne en tant que propriétaire (dont impdts liés aux

biens acquis, réparations, entretien, sécurisation...) ;

e les dépenses de remise en état des sols (diagnostics techniques, déconstruction, dépollution,
travaux, etc.) y compris les frais de maitrise d’'ceuvre ;
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e le colt des diagnostics techniques et études liés au site ;
e les sommes éventuellement dues au titre du taux d’actualisation.

L'EPF Bretagne indique que compte tenu de sa qualité d'assuijetti a la TVA, il soumettra la revente (ou
les reventes fractionnées) des biens acquis dans le cadre de la présente convention, au régime de la
TVA applicable au moment de la revente. Cette TVA sera ajoutée au prix de revente que la Collectivité
ou son mandataire s'engage a payer.

> 5.4.2 - Déductions

Seront déduites du prix de revient, lorsqu'elles existent :

+ les subventions recues par I'EPF Bretagne pour la réalisation du projet ; a cet égard, dans le cas ou
la Collectivité percevrait directement des subventions en vue de I'acquisition des biens objet de la
présente convention, la Collectivité pourra les reverser dés perception a 'EPF Bretagne ;

e les recettes locatives pergues par I'EPF Bretagne pendant la durée de portage ;

e les recettes autres que locatives.

> 5.4.3 - Dispositif de minoration fonciere

Afin d’encourager les opérations en renouvellement urbain, un dispositif de minoration du prix de revient
des biens portés peut étre proposé par 'EPF Bretagne.

|l a vocation & provoquer un effet levier pour faciliter les opérations sur des sites de renouvellement urbain
(friches, dents creuses, milieux batis...) confrontés a des difficultés opérationnelles particuliéres. Il
s'applique aux opérations d'habitat ou mixtes et aux opérations a vocation économique mais pas aux
opérations liées aux risques (PPRI, PPRT...) ni aux opérations de préservation des espaces naturels
et/ou agricoles. Il peut également s'appliquer a des opérations dérogatoires aux critéres habituels
d'intervention de I'EPF, sur la thématique “habitat et mixité fonctionnelle”, dans le cadre de dispositifs
approuvés par le Conseil d'administration de 'EPF (notamment de type expérimentation redynamisation
des centralités comme les appels a candidatures “Dynamisme des centralités en Bretagne” Etat - Conseil
régional — CDC — EPF ou “Action Cceur de ville”). Il a également vocation & faciliter la production de
logements locatifs sociaux.

Il consiste en un abattement appliqué au prix de revient des travaux effectués par 'EPF Bretagne (en
aucun cas la minoration ne peut s’appliquer a des travaux effectués par un autre maitre
d’ouvrage), ainsi qu'aux prestations intellectuelles et techniques afférentes (diagnostics techniques,
CSPS, controles techniques...).

Les travaux concernés sont les suivants :

e ladémolition et le désamiantage des batiments ;

e |a dépollution des sols :

- sur site, pour rendre les sols compatibles avec le projet envisagé ou empécher une migration
hors site,

- éventuellement hors site, notamment pour faire face a ses obligations en tant que propriétaire
sur la durée du portage ;

La dépollution d'un terrain est toujours définie au cas par cas et envisagée en lien avec les acteurs

concernés (collectivités, aménageur...), dans un souci d’efficience globale du projet ;

e les travaux conservatoires sur le bati permettant de conserver les constructions existantes en |'etat
(clos et couvert), lorsque cela est pertinent pour la poursuite du projet, ces travaux consistent
notamment dans la conservation du bon état de la structure et dans les grosses réparations au sens
de I'article 606 du Code Civil ainsi que suite a un dommage ;

» il s'agit également du curage et du désamiantage préalables a une réhabilitation ;

e la réhabilitation lourde du bati, en tant que telle et en vue du projet d'aménagement et/ou de
construction, reléve du porteur de projet et n’est donc pas incluse dans le dispositif de minoration.

Afin de favoriser les projets comportant des colts de remise en état des biens significatifs, la part
du prix de revient correspondant a ces travaux pourra étre minorée a hauteur de 60%.

Dans tous les cas, I'économie générale du projet devra étre respectée et la mise en ceuvre de la
minoration ne devra pas conduire & une moindre optimisation de I'opération.

(..,L(,
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Un double plafond encadre le dispositif de minoration :

Le montant de la minoration ne pourra excéder 60% du déficit foncier de 'opération. Ce déficit est
entendu comme la différence entre les dépenses fonciéres supportées par 'EPF Bretagne (acquisition,
colits de gestion, travaux...) et le montant auquel I'opérateur est prét & racheter le bien dans le cadre du
projet de la Collectivité. Ces recettes fonciéres sont estimées en lien avec la Collectivité et objectivées
sur la base d'une grille de lecture permettant a 'EPF Bretagne de comparer les pratiques des différents
territoires. Pour les opérations pour lesquelles les collectivités ont & supporter des dépenses
d'aménagement avant revente a un opérateur ou utilisateur, un forfait aménagement de 20€/m? foncier
pourra étre introduit dans les dépenses prises en compte dans le calcul du déficit foncier.

Par ailleurs, au-dela d’un montant de minoration de 500 000€, le bureau sera en droit de
réinterroger I'opportunité et les modalités de calcul et d’application du dispositif.

Les études de maitrise d'ceuvre, le colt réel des acquisitions et des travaux, I'évolution éventuelle du
projet de la Collectivité et du marché immobilier sont cependant de nature a remettre en question le
principe méme et/ou le montant de ladite minoration qui fera I'objet d'un dispositif de suivi comme indiqué
ci-dessous.

Suivi dans le temps de la minoration :

Une premiére estimation de la minoration potentielle du prix de revient est établie en collaboration avec

la Collectivité & partir des eléments prévisionnels disponibles (bilan, compte a rebours, estimation du colt

des travaux, etc.). A ce stade, il ne s'agit en aucun cas d'un engagement ferme et définitif de 'EPF

Bretagne.

Cette estimation est ensuite régulierement révisée tout au long de la convention, notamment dans le

cadre du dispositif de suivi prévu a l'article 2.5 qui sera I'occasion de revenir sur I'avancement du portage

foncier et sur le projet de la Collectivité.

Ainsi, les élements pouvant conduire a une réévaluation du montant de la minoration fonciére (co(t des

travaux, pourcentage de LLS...) ou du déficit foncier qui plafonne cette minoration (précision des colts

d’acquisitions, de travaux et des recettes, changement de périmeétre, modification des réglementations et

documents d'urbanisme, etc.) seront pris en compte.

C'est au moment de la cession que la minoration sera éventuellement appliguée (en diminution du prix

de revient) et le calcul du déficit foncier fiabilisé. Le prix de revient du bien porté par I'EPF Bretagne (dont

le montant des travaux) sera connu a ce stade. Le montant des recettes attendues pourra étre précisé,

voire arrété, selon I'avancement du projet de la Collectivité et les éléments dont elle dispose. L’'EPF

Bretagne évaluera si possible ces recettes sur la base des éléments suivants :

e permis de construire ou d’aménager ;

o offre de l'opérateur faisant mention des charges fonciéres au vu des différentes typologies de
logements, adossée a un bilan ;

e plan de financement du bailleur social ;

e efc

A défaut, la Collectivité aura un délai de 5 ans & compter de la cession pour produire ces piéces.

Dans tous les cas, I'économie générale du projet devra étre respectée.

Par ailleurs, I'application de la minoration au moment de la revente fera I'objet d’'une "clause de retour &
meilleure fortune™ dans I'acte de revente, a la charge de I'opérateur ou de la Collectivité maitre d'ouvrage
du projet.

Ainsi, en cas de non-respect des critéres de la convention et/ou si, suite a la réalisation effective du projet,
il s'avére que le déficit foncier est moins important que prévu, (voire a disparu, notamment en raison de
recettes fonciéres plus fortes), remettant en cause le plafond de 60 % évoqué ci-dessus, PEPF Bretagne
sera en droit de réclamer a la Collectivité ou a I'opérateur le trop-pergu de minoration voire la
totalité de son montant.

Pour la présente convention, 'avancement du projet et les études menées a ce jour permettent
d’estimer que le dispositif de minoration fonciére pourrait é&tre mis en ceuvre.
> 5.4.4 - Revente a des opérateurs autres que la Collectivité

Dans le cas d'opérations mixtes, les reventes seront réalisées sur la base du prix de revient global du
terrain acquis, avec possibilité d’effectuer, sur demande de la Collectivité, une péréquation entre les
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différentes parties de programme et une éventuelle participation de la Collectivité (subvention
complement de prix ou convention de remboursement) pour atteindre le prix de revient.

Article 5.5 - Paiement du prix lors de la revente

Le paiement du prix tel que déterminé ci-dessus aura lieu au moment de la cession, y compris en cas de
substitution d'un tiers désigné par la Collectivité, sous réserve toutefois, pour les personnes morales de
droit public, de I'application des regles de comptabilité publique. Le paiement sur production d'une
attestation notariale sera privilegie.

Article 5.6 - Pénalité en cas de non-respect des engagements relatifs au projet

Si, de sa propre initiative, dans les 5 ans de la revente, la Collectivité ne réalise pas un projet respectant
les engagements définis a l'article 1.1 des présentes, ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle sera redevable envers I'EPF Bretagne d'une pénalité fixée
forfaitairement a 10 % du prix de revient hors taxes de 'ensemble des biens portés et/ou de I'ensemble
des etudes réalisées pour cette opération.

La conformité du projet réalisé aux engagements pris sera vérifiée au vu de tout document permettant
d'apprécier les conditions de réalisation effectives de I'opération

Fait en 3 exemplaires

Z .
A M/Qaut ot A Rennes,
Le 4% octobue 751§ le Ab addye 2009
Pour la commune de Plumaugat, Pour [I'Etablissement Public Foncier de
Le Maire, Bretagne,

La Directrice Générale,

e

Mickaél CHEVALIER Carole CONTAMINE

AVIS DU CONTROLEUR GENERAL EPFB
Auvis favorable / défagrable

T R

Date : 2 5 RS
Signature : Jean-Philippe PIERRE
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S
O ETABLISSEMENT
PUBLIC FONCIER
DE BRETAGNE

CONVENTION OPERATIONNELLE
D'ACTIONS FONCIERES

CoMMUNE DE TADEN

llot de la rue Guérault, rue Souquet et
Chemin des lavandieres

Entre :

La commune de TADEN dont le siége est situé 7 rue du Manoir 22100 TADEN, identifié au SIREN sous
le n® 2012.203.392 représentée par son Maire, Madame Evelyne THOREUX, diiment habilitée & signer
la présente convention par délibération du Conseil municipal en date du 21 juin 2017,

Ci-aprés désignée "la Collectivité",

Et

L’Etablissement Public Foncier de Bretagne, Etablissement Public a caractére Industriel et Commercial,
dont le siége est situé au 72 boulevard Albert 17 - CS 90721 - 35207 RENNES Cedex 02, immatriculé
au RCS de Rennes sous le n® 514 185 792, représenté par sa Directrice Générale, Madame Carole
CONTAMINE, dament habilitée a signer la présente convention par délibération du Bureau en date du
27 juin 2017,

Ci-apres désigné "I'EPF Bretagne”,

72 boulevard Albert 1°'- CS90721 - 35207 Rennes cedex 2

Tél: 02 99 86 79 90 - Fax : 02 99 86 79 95 D
contact@epfibretagne.fr
www.epfbretagne.fr D
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Préambule

La commune de TADEN

La commune de TADEN est une commune de I'Est du département des Cétes d’'Armor, située en limite
nord de Dinan sur la rive gauche de la Rance. A proximité des pbles d’emploi de Dinan, Rennes, et
Saint-Malo, et proche de la céte d’Emeraude, la commune connait une croissance démaographique trés
soutenue. Elle compte 2286 habitants et fait partie de DINAN Agglomeération.

TADEN est une commune du pole « de centralité principale de Dinan » dans le SCOT du Pays de Dinan
(approuve le 20 février 2014) qui fixe un objectif de densité minimum de 30 logements/ha a I'échelle de
la commune et la production de 20% logements locatifs sociaux (dont 80% de LLS).

Elle est couverte par le Programme Local de I'Habitat de Dinan Communaute, approuvé le 09 juillet
2012 en cours d’adaptation.

o, P57
oo
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L’Etablissement Public Foncier de Bretagne

Créé par le décret n° 2009-636 du 08 juin 2009, modifié par le décret n® 2014-1735 du 29 décembre
2014, I'EPF Bretagne (établissement public d'Etat) a pour mission d'assister les collectivités publiques
sur les volets fonciers de leurs projets d’'aménagement, en matiére d’'ingénierie (expertise et conseil),
d'acquisition, de portage foncier et de proto-aménagement (dépollution/déconstruction). Dans ce cadre
cet établissement est habilité, dans la région Bretagne, a procéder pour le compte des collectivités
territoriales a toutes acquisitions et procédures fonciéres, opérations immobiiiéres, études et travaux de
nature a faciliter 'aménagement au sens de l'article L 300-1 du Code de I'Urbanisme.

L'EPF Bretagne agit dans le cadre de critéres d'intervention détaillés dans son Programme Pluriannuel

d'Intervention (PPI) adopté par son conseil d’administration le 24 novembre 2015, notamment :

+ |aréalisation d’opérations en renouvellement urbain, 'EPF Bretagne excluant de son cadre toute
intervention en extension urbaine. L'EPF Bretagne n'agit ainsi que sur des emprises situées dans
I'enveloppe urbaine constituée, en recherchant une optimisation de I'espace et une intégration
urbaine de ces emprises ;

» la priorité portée sur les opérations de logements, et notamment de logements locatifs sociaux, en
respectant un taux minimal de production de 20% de logements locatifs sociaux de type PLUS/PLAI
(ou dérogations décrites dans le PPI de 'EPF Bretagne) ;

e larecherche d'une certaine densité, suivant un ratio minimal de 20 logements par hectare ;

¢ la restructuration des zones ou fonciers d'activiteés €conomiques existants ;

s lamaitrise de secteurs intégrés a des périmétres de risques technologiques ou naturels, en vue de
limiter ou réduire I'exposition aux risques et la vulnérabilité des biens et des personnes ;

o 3 titre subsidiaire, la préservation des espaces naturels a forts enjeux en matiére écologigue et
soumis a d'importants risques de dégradation, et le soutien aux projets en faveur du
renouvellement des activités agricoles et a l'installation de jeunes agriculteurs.

Par ailleurs, de maniére transversale, 'EPF Bretagne porte une attention particuliére :

» aux démarches globales de revitalisation des centres-bourgs engagées par les collectivités : elles
pourront étre accompagnées par I'EPF Bretagne en matiére d'élaboration meéthodologique,
d'études pré-opérationnelles et de mise en ceuvre fonciére des projets ;

e aux possibilités de restructuration des friches ou emprises fonciéres délaissées : 'EPF Bretagne
pourra accompagner les collectivités sur cette thématique spécifique en apportant une ingénierie
préalable a toute action de portage.

L'action de I'EPF Bretagne pour le compte de I'Etat, des collectivités territoriales et de leurs
groupements, ou d'un autre établissement public, s'inscrit dans le cadre de conventions. Le PPl 2016-
2020 a défini différents types de conventions, fonction des differents stades d'intervention de I'EPF
Bretagne : convention cadre, convention de veille fonciere, convention opérationnelle.

Le projet de la rue Guérault, rue Souquet et chemin des lavandiéres sur la commune de TADEN decrit
ci-aprés s'inscrivant dans les critéres d’intervention de 'EPF Bretagne, il a été décidé de conclure une
convention opérationnelle entre 'EPF Bretagne et la commune de TADEN.

Cela exposé, il est convenu ce qui suit,

U’bk

4/23



Convention opérationnelle d'actions fonciéres la commune de TADEN
Secteur rue Guérault, rue Souquet et chemin des lavandiéres

CHAPITRE | - Objet de la convention

La présente convention vise :

e adefinir les engagements que prennent la Collectivite et I'EPF Bretagne en vue de la réalisation
du projet défini ci-dessous, ainsi que les conditions dans lesquelles les biens acquis par I'EPF
Bretagne seront acquis, portés et revendus ;

e & preciser la nature et les modalités d'intervention de I'EPF Bretagne.

Article 1.1 - Projet et engagements de la Collectivité

L'urbanisation du bourg de TADEN se structure essentiellement sous forme pavillonnaire, et le centre
ancien constitué des abords de 'église, du manoir de la Grand'Cour et du bati ancien de la rue Guérault
notamment apparait aujourd’hui peu lisible.

Soucieuse de réfléchir aux conditions de développement de I'urbanisation du centre-bourg et du village
de Trélat, la commune a lancé une réflexion prospective en 2015 ayant débouché sur la proposition de
plusieurs esquisses d'aménagement a I'échelle de secteurs stratégiques. L'étude a intégré une
concertation a travers 'organisation d'ateliers participatifs et de réunions publiques notamment.

Un ilot particulierement stratégique a eté identifié en plein bourg, au parcellaire extrémement complexe
(fonds de jardins, multiples propriétaires) et qui merite d’étre remembré et densifié. A ce stade, I'¢tude
pré-opérationnelle propose le développement d’'une opération de type hameau personnes agées en
partie nord (composé de 12 logements individuels groupés et d’une salle commune) et de 4 lots libres.

Quelques acquisitions foncieres ont déja été assurées par la commune sur cet flot. La commune
souhaite aujourd’hui solliciter 'EPF Bretagne pour que ce dernier procede aux négociations et aux
acquisitions nécessaires en complément.

L'étude réalisée par Atelier du Canal a également porté sur la requalification de l'ilot de la rue Guérault
et rue Souquet. La commune souhaite en ce sens que I'EPF Bretagne puisse I'accompagner dans la
reconfiguration de ce parcellaire (rue Guerault et rue Souquet) pour améliorer 'aménagement global du
secteur qui concerne d'ailleurs parfois certains mémes propriétaires.

Ainsi, les acquisitions fonciéres seront liées au projet opérationnel (périmetre prioritaire cite ci-aprés)
mais aussi a la reconfiguration du parcellaire de cet ilot aujourd’hui éclaté (perimeétre de restructuration
fonciére cité ci-aprés). En particulier, l'intervention fonciére pourra étre l'occasion pour certains
propriétaires et pour la collectivité de remembrer leur foncier afin de lui donner plus de cohérence et de
revaloriser I'espace privé/public (contiguité des potagers aux habitations, proximité de stationnements,
suppression de diverses servitudes de passages...).

CNET
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[{directement sur la rue Guérauil
el 19 Vg du eharmin da lo Providenca
81 CCAArde,
8 long 0@ 1a rue Queraut Ca3 #3paces de
stationnement sont penchielement consarvis
dans ‘45 COUTS
8 'est una venelle est aménagés pour

Esquisse indicative

A travers le projet du secteur de la rue Guérault, rue Souquet et chemin des lavandiéres objet des
présentes, la Collectivité s'engage a respecter les critéres suivants sur les parcelles qui seront portées
par 'EPF Bretagne au sein du périmétre prioritaire cité au paragraphe 2.1 :

e aminima 50 % de la surface de plancher du programme consacré au logement,

» une densité minimale de 25 logements par hectare (sachant que pour les projets mixtes, 70 m? de
surface plancher d'équipements, services, activités ou commerces équivalent & un logement),

» dans la partie du programme consacrée au logement : 20% minimum de logements locatifs sociaux
de type PLUS-PLAI.

La Collectivité et 'EPF Bretagne ont donc convenu de s'associer pour engager une politique fonciere
visant & faciliter la réalisation de ce projet, dans les conditions qui permettront d'atteindre les objectifs
quantitatifs et qualitatifs de production souhaités.

La commune de TADEN fait partie de DINAN AGGLOMERATION qui a conclu avec 'EPF Bretagne
une convention cadre le 08 septembre 2016. Dans cette convention cadre, le projet du secteur de la
rue Guérault et chemin des lavandiéres fait partie de l'enjeu « favoriser la densification et le
renouvellement urbain des centralités des communes ».

L'intercommunalité a délivré un avis favorable sur |a signature d'une convention opérationnelle d’actions
fonciéres entre 'EPF Bretagne et la commune de TADEN par courrier en date du 11 avril 2016.

o €7
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Article 1.2 - Nature des interventions de I’'EPF Bretagne

> 1.2.1 - Etudes ou compléments d’'études pré-operationnelles

L'EPF Bretagne peut accompagner la Collectivité pour la réalisation d'études pre-opérationnelles a
laménagement et/ou apporter son ingénierie technique en matiére de foncier pour la réalisation
d'études ponctuelles de faisabiliteé (comptes a rebours, bilans d'opérations...). Les etudes pre-
opérationnelles concernent notamment des études de sites, des études urbaines, des études de
faisabilit¢, de pré-programmation...

Cet accompagnement a pour but d'apporter une expertise dans les différents domaines liés au projet
(juridique, financier, technique...). L'EPF Bretagne accompagnera ainsi le maitre d'ouvrage, s'il le
souhaite, dans I'analyse de la faisabilité économique et programmatique du projet, afin d'anticiper au
mieux les sorties opérationnelles du projet et en vue de sécuriser les acquisitions qui pourraient étre
engagées. L'EPF Bretagne s'assurera que I'ensemble des aspects fonciers soient pris en compte dans
la conception et la planification des projets et ce au regard de ses objectifs.

L'accompagnement de 'EPF Bretagne pourra porter notamment sur les actions suivantes :

e assistance pour la rédaction d'un cahier des charges et assistance au choix d'un bureau d'études ;

o assistance générale et suivi de la réalisation de I'étude au regard des enjeux fonciers et de la
perspective d'une mission de portage de la part de I'EPF Bretagne (participation de 'EPF Bretagne
aux comités techniques et/ou comités de pilotage notamment) ;

e contribution a la définition programmatique du projet.

L’EPF Bretagne n'assurera pas le role de maitre d'ouvrage, sont donc exclus de I'accompagnement :

» l'ensemble des procédures de passation des marchés publics, quelle que soit la nature des
marchés (en ce sens, 'EPF Bretagne n'assurant pas la maitrise d'ouvrage, ne sera pas
l'interlocuteur direct du prestataire) ;

» ['ensemble des missions dévolues au(x) prestataire(s) désigné(s) par le pouvoir adjudicateur.

La Collectivité s'engage a informer I'EPF Bretagne, tout au long de I'étude pré-opérationnelle, en temps

réel par courrier ou courriel :

+ de tout élément relatif a I'étude : tenue et planning des réunions, contenu, compte-rendu, support
de présentation. Notamment, ’'EPF Bretagne sera systématiquement invité aux réunions de
suivi de I'étude (types COTECH et COPIL), et ceci dans un délai raisonnable pour permettre
sa participation ;

o de tout élément relatif aux mutations fonciéres sur le secteur d'études ;

e de toutes évolutions éventuelles du contexte de l'étude: cadre réglementaire, sollicitation
d'opérateurs ou de bailleurs, etc.

Aprés le rendu final de I'étude, dont un exemplaire sera remis a I'EPF Bretagne, la Collectivité continuera
ainformer 'EPF Bretagne de la suite opérationnelle du projet (marché de maitrise d'ceuvre, engagement
d'un bailleur ou d'un opérateur, dépét d’'un permis d’'aménager ou d’'un permis de construire, ...) et des
modalités de réalisation de son projet (procédure, financiéres, échéances, ...).

L'EPF Bretagne participera au financement de ces études pré-opérationnelles dans la double limite de
30% de leur montant HT et d'un plafond de 5000€ HT. Ce plafond sera éventuellement révisable suite
a la réception des offres des prestataires extérieurs, sur décision de la Directrice Générale de I'EPF
Bretagne.

Le versement de cette subvention est soumis au respect des termes de la présente convention et
notamment :
- convocations aux réunions dans des délais raisonnables ;
- transmissions des supports de présentation d'étude dans des délais permettant a I'EPF
Bretagne de les étudier pour faire ses remarques en réunion ;
- transmission des rendus intermédiaires et du rendu final complet de I'étude des réception par
la Collectivité ;
- étude menée dans l'optigue d'un portage EPF Bretagne et cherchant a respecter les
orientations de son PPI.

G- €7
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Convention opérationnelle d’actions fonciéres la commune de TADEN
Secteur rue Guérault, rue Souquet et chemin des lavandiéres

> 1.2.2 - Diagnostics techniques

Si besoin, 'EPF Bretagne pourra mobiliser ses prestataires pour des diagnostics techniques afin
d'estimer le montant des travaux de déconstruction/désamiantage/curage ou de dépollution a realiser.

Il s'agit notamment des études historiques et documentaires, des sondages de sols, des prélevements

amiantes, des diagnostics structure, etc.

Sauf exception, 'EPF Bretagne sera maitre d'ouvrage de ces études dont il transmettra les résultats et
analyses & la Collectivité. lls serviront notamment & estimer le colt des travaux nécessaires au proto-
aménagement. Concernant leur financement :

s [I'EPF Bretagne supportera le co(t de I'assistance a maitrise d'ouvrage déconstruction / dépollution,
c'est-a-dire les prestations de son AMO actuellement bénéficiaire d'un marché a bon de
commande, pour tout ce qui rentre dans les prestations habituelles ;

» sauf exception, 'EPF Bretagne reportera sur la Collectivité les colts suivants :

- prestations de son AMO dépassant les prestations habituelles ;

- diagnostics techniques réalisés par d'autres prestataires que 'AMO de 'EPF Bretagne et
notamment : sondages pollution, étude hydrogéoloegique, diagnostics immobiliers avant-vente
ou avant travaux ou levée de doute (plomb, amiante, parasitaire), diagnostic structure, étude
pyrotechnique, étude radioactivité, diagnostic déchets, etc.

Ces colts seront inclus dans le prix de revient des biens en portage.

> 1.2.3 - Actions fonciéres

La Collectivité confie a 'EPF Bretagne la mission de conduire des actions fonciéres de nature a faciliter
la réalisation du projet défini & I'article 1.1 sur le secteur opérationnel désigné a l'article 2.1. Cette
mission pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

e acquisitions fonciéres par tous moyens : amiable, procédures, etc... sachant que tout recours a
une procédure d'expropriation sera précédé d'une delibération du Conseil municipal,

» assistance a la Collectivité dans le suivi de certaines procédures (ex : biens sans maitre) dans ou
a proximité du périmétre désigné & I'article 2.1 des présentes ;

o sécurisation des biens portés ;

e portage foncier et, exceptionnellement, gestion de ces biens ;

e recouvrement/ perception de charges diverses ;

o réalisation de travaux, notamment de sécurisation, déconstruction/dépollution ou mesures
conservatoires ;

» revente des biens acquis ;

e encaissement de subventions afférentes au projet pour qu’elles viennent en déduction du prix de
revente des biens ou du remboursement des études. A cet égard, dans le cas ol la Collectivite
percevrait directement des subventions en vue de I'acquisition des biens objet de la présente
convention, la Collectivité pourra les reverser dés perception a I'EPF Bretagne.

gf
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Convention opérationnelle d'actions fonciéres la commune de TADEN
Secteur rue Guérault, rue Souquet et chemin des lavandiéres

CHAPITRE Il - Cadre général de la convention

Article 2.1 - Périmétres d’intervention

> 2.1.1 - Périmetre opérationnel

Sur le périmétre prioritaire et périmeétre de « foncier a restructurer en partie » illustrés ci-aprés, I'EPF
Bretagne est autorisé a :

e acquérir tous les biens fonciers et immobiliers a I’'exception des constructions d’habitation (sauf
a la demande de son propriétaire sans que I'EPF ni soit pour autant contraint), ainsi que les biens
meubles qui en seraient 'accessoire,

e assurer, sur les biens qu'il acquiert, la libération des lieux en mettant fin aux locations et
occupations de tous types, de maniére amiable ou judiciaire,

e procéder, a la demande de la Collectivité ou de sa propre initiative, a toute étude spécifique au
projet, diagnostic technique, etc., éventuellement en faisant appel a des prestataires extérieurs,

e réaliser des travaux, notamment de proto aménagement (déconstruction/dépollution) ou travaux
conservatoires et de sécurisation.

Parcelles situées dans le périmétre d’acquisition prioritaire au jour de la signature des présentes

Commune de TADEN (22)
Références cadastrales Contenance cadastrale a

Suffixe "p” : partie de parcelle acquérir

D 454 441 m?

D 904 707 m?

D 452 868 m?

D 451 1069 m?

D 457 882 m?

D 467p 285 m?

D 468p 247 m?
Contenance cadastrale totale 4 499 m?

Dans le cas de I'acquisition d'une partie de parcelle, la contenance cadastrale a acquérir sera rendue
définitive a l'issue de I'établissement d'un Document Modificatif du Parcellaire Cadastral.

Ledit périmeétre prioritaire, se situant sur la commune de TADEN est celui indiqué en violet sur le plan
ci-aprés. Le périmétre de restructuration fonciére est coloré en aplat jaune.

Gl g
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~ Secteur rue Guérault, rue Souquet et chemin des lavandiéres

[] Périmétre d'acquisition prioritaire pour la réalisation du projet

[ Foncierdéja acquis parlacommune

Foncier a restructurer en partie pour
permettre le projet (cour, potagers,
stationnements, voirie...)

> 2.1.2 - Extension exceptionnelle du périmétre opérationnel et périmetre d'études

Pour les acquisitions de biens, 'EPF Bretagne interviendra exclusivement sur les périmétres prioritaire et périmétre
de « foncier a restructurer en partie » définis ci-dessus.

Par dérogation, de maniére ponctuelle et exceptionnelle, I'EPF Bretagne pourra intervenir a la demande de la
Collectivité, pour acquérir toutes parcelles situées en dehors de ce périmétre si et uniquement si, en cours
d'opération, ces acquisitions conduisent & une plus grande satisfaction des objectifs poursuivis par la présente
convention. Dans ce cas de figure EPF Bretagne interviendra dans les mémes conditions que dans le périmétre
défini ci-dessus.

Pour les études, dans un souci de cohérence globale de I'action de la Collectivité, 'EPF Bretagne pourra intervenir

sur le périmétre le plus approprié, sans se circonscrire forcément aux limites du projet ou du territoire de la
Collectivité signataire.

Article 2.2 - Durée de la convention - Avenants — Résiliation

La présente convention opérationnelle prend effet a compter de la date de sa signature par
l’ensemble des parties pour se terminer le 27 aoiit 2024.

Il est précisé que malgré la signature d'une convention cadre entre 'EPF Bretagne et DINAN
AGGLOMERATION, la légalité et/ou la durée de ladite convention cadre ne constitue pas une condition
de validité des conventions opérationnelles prises pour son application. Ainsi, si une convention
opérationnelle a une date d'échéance postérieure a la date de fin de la convention cadre, cela n'aura
pas d'incidence sur la validité de la convention opérationnelle en question.

L T
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La présente convention pourra faire I'objet, par voie d’avenant, d'ajustements ou de précisions qui
s'avéreraient nécessaires a la bonne mise en ceuvre du dispositif conventionnel.

La convention peut étre résiliée a la demande de la (d'une) Collectivité si elle renonce a son projet. Elle
peut étre résiliée par 'EPF Bretagne pour non-respect d'une ou de plusieurs clauses de |la présente
convention. La résiliation ne pourra étre décidée que par l'assemblée delibérante de la Collectivite ou
le bureau de I'EPF Bretagne. Elle sera notifiée a l'autre ou aux autres partie(s) par un courrier
recommande et sera effective a la premiere réception de ce courrier par une des parties.

A noter gu’en cas de convention multipartite, les autres parties pourront décider de continuer seules la
présente convention. Cette convention pourra alors faire I'objet d’'un avenant pour en exclure la partie
souhaitant la résilier, ou étre résiliée et remplacée par une nouvelle convention opérationnelle.

L’EPF Bretagne établira alors, sous deux mois, un état des frais refacturables et/ou des biens en portage
au titre de la présente convention et de leurs colts de revient. La Collectivité sera tenue de rembourser
ces frais et/ou de racheter ces biens a 'EPF Bretagne a leur prix de revient, (éventuellement augmente
de la pénalité prévue a l'article 5.6 de la présente convention sauf exemption accordée par le bureau
de I'EPF Bretagne), dans I'année qui suivra la résiliation mais sans pouvoir dépasser la date de fin de
la présente convention.

Article 2.3 - Engagement financier de ’EPF Bretagne

L'engagement financier de I'EPF Bretagne au titre de la présente convention comprend les dépenses

liées aux actions fonciéres et aux diagnostics techniques, notamment :

e des prix d’'acquisition et frais annexes (frais d'acte, de géométre, de contentieux, commission
d'agence, etc.) ;

e des indemnités liées aux évictions ;

» des travaux, notamment des travaux de proto-aménagement (déconstruction / dépollution) et
travaux conservatoires ;

o des prestations de tiers liees a certaines études conditionnant la réalisation du projet (diagnostics
techniques, études de sols, de déepollution, études préalables aux travaux) ;

e des depenses engendrées par la gestion des biens (s€curisation, entretien, impdts, assurance,
gardiennage, etc.).

L'ensemble de ces dépenses seront imputées sur le prix de revente des biens acquis ou feront 'objet

d'une demande de remboursement a la Collectivité en cas de résiliation anticipée de la présente

convention.

Concernant la présente convention, ’'engagement financier global de I'EPF Bretagne est limité a
300.000,00 euros HT.

Ce montant ne constitue cependant pas une condition de légalité des acquisitions et/ou des dépenses
effectuées.

Article 2.4 - Transmission de données

> 2.4.1-Documents d’'urbanisme

La Collectivité s’'engage a transmettre a 'EPF Bretagne I'ensemble des documents d’'urbanisme (le cas
échéant POS, PLU, Carte communale, SCOT, PLH, AMVAP...) nécessaire a la mise en ceuvre de la
présente convention, de préférence dans un format numérique.

Dans le cas ol ces documents existent sous une forme exploitable par un Systéme d'Information
Géographique, ils seront transmis & I'EPF Bretagne dans un format interopérable.

LuE7
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> 2.4.2 - Documents produits ou récoltés dans le cadre des études

Chaque maitre d'ouvrage d'études ou de diagnostics techniques s’engage & transmettre aux autres
parties a la présente convention les résultats complets de ces études et diagnostics tels qu'il leur auront
été fournis par leurs prestataires respectifs, et ce dés leur réception.

La Collectivité s’engage a transmettre a 'EPF Bretagne tout document ayant trait aux secteurs de
projets (documents de ZAC, plans topographiques, plans de voirie, plan des réseaux, schéma
d’aménagement, études préalables...} de préférence sous forme numérique.

Article 2.5 - Dispositif de suivi

L'EPF Bretagne fera parvenir annuellement a la Collectivité un compte-rendu des actions conjointes
menées sur le secteur de projet ainsi que le hilan des éventuelles acquisitions et le suivi du prix de
revient.

Notamment, si des biens sont en cours de portage, au cours du 1°" semestre de chaque année jusqu’a
la fin dudit portage, 'EPF Bretagne notifiera & la Collectivité le cot prévisionnel de revente di pour
I'ensemble des biens portés au titre de la présente convention, projeté a la date maximale de fin de
portage.

De maniére générale, tout au long de la présente convention, sur sollicitation de I'EPF Bretagne ou de
la Collectivité, les parties, ainsi que tout partenaire du projet de la Collectivité, feront le point sur le projet,
autant que de besoin, pour faire un état de 'avancée des négociations et du calendrier de I'opération,
ou pour tout probléme pouvant survenir concernant I'exécution de la présente convention ou la gestion
des biens acquis.

Cependant, si la priorité sera donnée a la négociation amiable, 'acquisition compléte de I'emprise
opérationnelle, ou tout au moins d’une emprise permettant un projet cohérent respectant les critéres de
la présente convention, nécessitera peut-étre la mise en ceuvre de procedures coercitives comme
I'expropriation aprés décision du conseil municipal (comme écrit ci-avant a l'article 1.2.3).

Aussi, au plus tard & l'issue de la 3™ année de convention, les parties se réuniront donc pour faire un
point des avancées du projet, des acquisitions réalisées, des négociations amiables en cours et de la
nécessité ou non de mettre en ceuvre de telles mesures.

Si ces mesures sont nécessaires a la réalisation d'un projet respectant les critéres de la présente

convention sur I'ensemble du périmétre opérationnel la Collectivité aura le choix :

¢ soit de les mettre en ceuvre dés I'année suivante, en collaboration avec 'EPF Bretagne ;

= soit de revoir son projet pour en réduire le périmétre opérationnel mais tout en permettant la
réalisation d'un projet cohérent respectant les critéres de la présente convention.

Si la Collectivité ne souhaite ni utiliser les mesures coercitives nécessaires ni revoir le périmétre

opérationnel (et éventuellement son projet), 'EPF Bretagne pourra alors résilier la présente convention

et la Collectivité sera tenue de racheter les biens en portage a leur prix de revient; il sera alors fait

application de la pénalité prévue a l'article 5.6 des présentes.

Deux ans avant la fin de la présente convention, a moins que la totalité des biens en portage n'ait déja
été revendue, I'EPF Bretagne et la Collectivité se réuniront pour faire le point sur le projet et sa sortie
opérationnelle. La Collectivité s'engage alors a mettre tout en ceuvre pour trouver un/des porteurs de
projet (appel a projet, prospections...) ou a s'organiser pour mettre en ceuvre elle-méme le projet en
réegie.

A lissue de la revente des biens a la Collectivité ou a I'(aux) opérateur(s) qu'elle aura chaoisi(s), la
Collectivité transmettra a8 'EPF Bretagne tout document attestant de la réalisation opérationnelle du

projet et du respect des critéres de la présente convention, ceci notamment pour permettre |a verification
de la conformité du projet aux criteres arrétes dans la présente convention.

(~ €7
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Article 2.6 - Contentieux

A l'occasion de toute contestation ou tout litige relatif a I'interprétation ou a I'application de la présente
convention, les parties s'engagent a rechercher un accord amiable.
A défaut d'accord, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de RENNES.
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CHAPITRE lll - Acquisitions par 'EPF Bretagne

Article 3.1 - Modalités d’acquisition

Sur le(s)périmétre(s) d'intervention défini(s) a l'article 2.1, 'EPF Bretagne s'engage a acquérir les
assiettes fonciéres nécessaires a la réalisation du projet soit par négociation amiable, soit par exercice
d'un droit de préemption ou de priorité s'il existe, soit par substitution a la Collectivité sur réponse a un
droit de délaissement, soit par expropriation si le Conseil Municipal devait en faire la demande a 'EPF
Bretagne, soit par toutes autres procédures ou moyens legaux.

Le cas échéant, la Collectivité s’engage a prendre ou a solliciter auprés de l'autorité compétente la
décision nécessaire a la delégation a 'EPF Bretagne, des droits de preemption, de priorité ou de réponse
aux droits de delaissement.

La Collectivité transmettra 'ensemble des données utiles a la réalisation de la mission de I'EPF
Bretagne : décision instaurant le droit de préemption, de priorité ou de délaissement, décision déléguant
la réponse ou l'exercice du droit a 'EPF Bretagne, éléments de projets sur les secteurs d'intervention,
etc.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours a I'expropriation si le
Conseil Municipal en exprime le souhait. S'il est décidé que 'EPF Bretagne sera bénéficiaire de la
Déclaration d'Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de propriété de biens a son profit & I'issue de la
procédure, 'EPF Bretagne et la Collectivité constitueront conjointement le dossier de DUP.

De maniére générale, la Collectivité apportera son concours a la mise en ceuvre de toute procédure
déléguée a I'EPF Bretagne (parcelle en état d’'abandon manifeste, etc.).

Article 3.2 - Prix d’acquisition

Les acquisitions effectuées par 'EPF Bretagne se dérouleront selon les conditions évoquées dans la
présente convention, & un prix maximum correspendant & |'estimation de France Domaine (ou de tout
organisme qui y serait substitué) ou le cas échéant fixé par le juge de I'Expropriation.

En cas d'absence d'avis de France Domaine (bien inférieur au seuil minimal de consultation, absence de
réponse dans le délai légal...) I'EPF Bretagne pourra acquérir & un prix liborement déterminé par lui, ce
prix devant étre inférieur au seuil minimal de consultation, sauf cas d'absence de réponse de France
Domaine au bout du délai Iégal dans le cadre d’'une préemption.

Dans tous les cas, avant toute offre ferme, I'EPF Bretagne avertira la Collectivité sur le prix et les
conditions qu’il propose au propriétaire.

Article 3.3 - Durée du portage

Le portage des biens acquis dans le cadre de la présente convention prend fin au plus tard a la date de
fin de la présente convention opérationnelle. Cette date maximale de fin de portage concerne également
les biens éventuellement acquis dans le cadre d’'une convention de veille fonciere et s'intégrant a la
présente convention opérationnelle.

Article 3.4 - Taux d’actualisation — Modalités de calcul

Les biens acquis par I'EPF Bretagne pour le compte de la Collectivité (dans le cadre de la présente
convention opérationnelle ou d'une convention de veille fonciére 'ayant précédée) feront I'objet d'un taux
d'actualisation annuel fixé en pourcentage du montant des acquisitions hors frais.
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Pour la premiére année de portage, le calcul se fera prorata temporis a compter de la date de signature
de l'acte authentique ou du paiement des indemnités d'expropriation jusqu'au 31 déecembre de la méme
année.

Pour la derniére année de portage, tout trimestre échu sera da.

En cas de paiement fractionné du prix, le taux d'actualisation continuera a s'appliquer sur la fraction du
prix non encore versee.

Au jour de la signature des présentes le taux d'actualisation est fixé 4 0 %.

Si jamais le taux d'actualisation devait &tre modifie, le nouveau taux serait automatiquement appliqué
aux biens en portage a compter du 1¢" janvier suivant la décision de changement du taux.

Sauf avenant justifié par des conditions particulieres prolongeant la durée de portage, toute absence de
rachat par la Collectivité, a la fin de la durée maximale de portage prévue, donnera lieu a 'application
d'un taux d'actualisation €gal a & % par an du prix d'achat du bien.

A la fin du portage, les frais liés au taux d'actualisation constitueront un élément identifié du prix de

revente, afin d'obtenir un prix de revient actualisé, et seront inclus dans le titre de recette visant au
réglement du prix de vente.
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CHAPITRE IV - Modalités de portage

Article 4.1 - Jouissance et gestion des biens acquis

> 4.1.1 - Remise en gestion

Sauf disposition contraire actée par un échange écrit entre I'EPF Bretagne et la Collectivité, les biens
sont remis en gestion a la Collectivité :

- dés que I'EPF Bretagne en devient proprietaire pour les biens non batis ;

- dés la signature du PV de gestion pour les biens batis.
Cette remise en gestion autorise la Collectivité a utiliser le bien deés lors que son état le permet, sous sa
responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise en ceuvre du projet.

Toutefois, si les circonstances I'exigent, 'EPF Bretagne se réserve le droit de procéder a une

sécurisation des biens portés avant la remise en gestion. Les frais de cette sécurisation seront

reportés sur le prix de revente du bien. La Collectivité pourra cependant proposer d'effectuer en régie

les mesures prévues par I'EPF Bretagne, par le biais de ses services techniques, afin d'en diminuer le

co(t. Il s’agit notamment :

« de lamise en place de dispositifs de verrouillage/blocage des ouvrants pour éviter les intrusions ;

¢ de la réalisation de dispositifs empéchant I'accés a un terrain ou un bien (cléture, fossé, merlon...)
avec éventuellement un dispositif d’acces sécurisé (ex : portail) ;

o de l'installation et de 'abonnement a un dispositif de vidéo surveillance avec levee de doute ;

¢ de |'étayage de batiments, de réparations urgentes ou effectuées a titre conservatoire ;

¢ dedémolitions partielles nécessitées par I'état de délabrement ou d'insalubrité de certains batiments

¢ de travaux de mise aux normes minimales en cas de bien loués et/ou présentant un danger pour le
locataire ou pour les tiers.

Qu'ils fassent ou non l'objet d'une sécurisation préalable, les biens batis portés par lEPF Bretagne feront
I'objet le plus rapidement possible d'un PV contradictoire de remise en gestion entre 'EPF Bretagne et
la Collectivité. Ce PV indiquera I'état du bien et les éventuelles mesures de sécurisation prises a sa date.
La Collectivité en charge de la gestion du bien devra veiller & maintenir le bien dans un semblable état
jusqu’au jour de sa cession par 'EPF Bretagne.

La gestion est entendue de maniére large et porte notamment (et sans que cette liste soit exhaustive)

sur :

e la gestion courante qui comprend notamment la surveillance, I'entretien des biens, des espaces
verts, les mesures conservatoires le cas échéant : travaux de sécurisation, fermeture de sites,
déclaration auprés des autorités de police en cas d'occupation illégale (squatt), etc. ;

* les relations avec d'éventuels locataires ou occupant, la perception des loyers et redevances, la
récupération de charges, les réparations a la charge du propriétaire ne constituant pas de grosses
réparations sur sens de l'article 606 du Code civil, etc.

La Collectivité désignera auprés de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
I'EPF Bretagne. La Collectivité visitera les biens périodiguement, au moins une fois par trimestre pour les
biens non occupés, une fois par an pour les biens occupés et aprés chaque évenement climatique
exceptionnel. La Collectivité informera sous 48 heures maximum I'EPF Bretagne des evenements
particuliers comme les atteintes aux biens, occupations illégales (squatt), contentieux, interventions sur
le bien...

De méme, la Collectivité informera immédiatement 'EPF Bretagne de tous travaux ou interventions lui
paraissant nécessaires sur les biens portés pour assurer leur conservation ou leur non dangerosité vis-
a-vis des tiers. Elle I'informera également de toute demande de travaux ou intervention sollicitée par un
tiers (voisin, riverain, administration, habitant de la commune, etc.) ou par les locataires/occupants.
L'interlocuteur désigné par la Collectivité donnera a I'EPF Bretagne son avis sur I'opportunité technique
de cette demande.

 ET
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Pour ces demandes d’intervention ou travaux, l'interlocuteur désigné par la Collectivité, et en fonction

des moyens humains, techniques et financiers de celle-ci:

» proposera l'intervention des services techniques de la Collectivité en régie lorsque cela est possible
et pertinent, notamment pour les mesures d'urgence a prendre (colmatage de fuite, bachage de
toiture, fermeture des ouvrants...) ;

e si une intervention en régie n'est pas possible et que la demande parait recouvrir une dépense
inférieure & 15 000 € : linterlocuteur désigné par la Collectivité sera le relais technique de 'EPF
Bretagne pour l'intervention d’un prestataire extérieur, en collaboration avec la cellule travaux de
I'EPF Bretagne (détermination en commun des taches & effectuer, visites d'entreprises pour des
devis au nom de 'EPF Bretagne, bon déroulement de la prestation commandée, réception des
travaux...) ;

¢ Sila demande parait recouvrir une dépense supérieure a 15 000 € : il informera 'EPF Bretagne des
travaux ou taches a effectuer selon lui. L'EPF Bretagne se chargera de la consultation.

Hors intervention en régie par la Collectivité, dans tous les cas, les commandes seront passées par 'EPF
Bretagne qui procédera au paiement des factures établies a son nom.

L'EPF Bretagne acquittera les imp6ts et charges de toutes natures dus au titre de proprietaire de
I'immeuble ainsi que les éventuelles charges d'entretien et de copropriéte.

L'ensemble de ces sommes seront intégrees au prix de revient.
> 4.1.2 - Biens occupés au moment de 'acquisition

e Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, la Collectivité assure directement la gestion des biens occupés. Dans ce cas, elle
percoit les loyers et charges et assure le paiement des charges d’entretien et de fonctionnement
afférentes au bien dont 'EPF Bretagne est propriétaire, y compris charges de copropriété. Elle assure
les relations avec les locataires et occupants et est le relai technique et institutionnel de 'EPF Bretagne
aupres d’eux et des tiers.

o (Cessation des locations et occupations

Sauf avis contraire de la Collectivité, 'EPF Bretagne se charge de la libération des biens.

L'EPF Bretagne appliquera les dispositions en vigueur (légales ou contractuelles) selon la nature des
baux ou des conventions d'occupation en place, pour donner congés aux locataires ou occupants. L'EPF
Bretagne mettra tout en ceuvre, dans la limite des dispositions |égales, pour libérer le bien de toute
location ou occupation au jour de son utilisation définitive pour le projet de la Collectivite,

En particulier, la Collectivité et 'EPF Bretagne se concerteront afin d'engager les libérations en tenant
compte des droits des locataires occupants et du calendrier de réalisation de |'opération. La Collectivite
pourra étre sollicitée pour trouver des solutions de relocalisation ou relogement si cela et nécessaire
et/ou obligatoire.

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

> 4.1.3 - Mises en locations

Si la Collectivité a en charge la gestion des biens portés, elle pourra accorder des locations ou mises a
disposition & des tiers. Elle devra alors s'assurer que les biens qu'elle souhaite faire occuper sont dans
un état locatif conforme a la réglementation en vigueur. Si cette mise en location nécessite une mise aux
normes, celle-ci sera a la charge de la Collectivité. Elle informera immédiatement I'EPF Bretagne de ces
mises en location ou a disposition et encaissera les revenus afférents.

Les éventuelles occupations ne pourront étre consenties que sous les formes précaires et révocables
spécifiquement autorisées par la loi lorsque le bailleur est une personne publique, notamment les
dispositions spécifiques :
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e de laloi du 6 juillet 1989 sur les immeubles a usage d’habitation, relatives aux logements donnés
en location a titre exceptionnel et transitoire par les collectivites locales ;

o delarticle L 221-2 du Code de 'urbanisme qui indique que les immeubles acquis pour la constitution
de réserves fonciéres "... ne peuvent faire I'objet que de concessions temporaires qui ne conferent
au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit 8 se maintenir dans les lieux lorsque
l'immeuble est repris en vue de son utilisation définitive".

La durée d'occupation sera strictement limitee a la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas la
mise en ceuvre du projet.

Dans cette hypothése, la Collectivité fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau,
electricite, gaz, entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs, etc.).

Si, par exception, la gestion était confiee a 'EPF Bretagne, celui-ci bénéficierait alors des mémes droits
et obligations que ceux définis ci-dessus. Si 'EPF Bretagne décide de louer ou de mettre a disposition
les biens, il encaissera les loyers correspondants qui viendront en deduction du prix de revient,
conformément a l'article 5.4 de la présente convention.

> 4.1.4 - Dispositions spécifiques aux biens non batis

La Collectivité recupére la gestion des biens non batis de maniére immédiate, sans PV de remise en

gestion. Elle est alors tenue a la surveillance et a I'entretien du bien. Il s'agit notamment de :

o s'assurer de |'efficacité des dispositifs sécurisant les accés ;

o vérifier I'état des clétures et les réparer le cas échéant ;

o débroussailler, faucher ou tondre réguliérement les espaces végetalisés : a cet égard, la Collectivité
s'engage a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de I'environnement ;

» elaguer voire abattre les arbres présentant un danger ou empiétement sur les terrains voisins ou sur
la voie publique, couper et évacuer les arbres morts ou malades ;

e conserver le bien en état de propreté.

> 4.1.5 - Dispositions spéecifiques aux biens batis a démolir

La Collectivité fera preuve d'une grande vigilance et visitera réguliérement le bien afin d'éviter toute
dégradation, pollution ou occupation illégale qui pourrait porter atteinte a la sécurité du batiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux. Au besoin elle prendra, aprés accord de 'EPF
Bretagne, les mesures conservatoires appropriées quand celles-ci revétiront un caractere d'urgence et
se fera rembourser de ses dépenses par I'EPF Bretagne si la revente du bien intervient au profit d'une
autre personne que la Collectivité.

> 4.1.6 - Dispositions spécifiques aux biens batis a conserver et non loués
Si I'état du bien l'exige, 'EPF Bretagne en tant que propriétaire, procedera aux travaux dits de grosses
reparations définies par l'article 606 du Code Civil afin de préserver l'immeuble dans l'attente de sa

réhabilitation. La Collectivite visitant le bien au moins une fois par an s'engage a prévenir rapidement
I'EPF Bretagne de toute réparation entrant dans ce cadre.

Article 4.2 - Assurance

L'EPF Bretagne n’assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non-
batis ou dont le bati est destiné a la démolition.

[l assure egalement la garantie dommages aux biens pour les biens batis destinés a la réhabilitation ou
dont la destination n'est pas déterminée au moment de I'acquisition. Aussi, lors de chaque acquisition,
il appartient a la Collectivité d’informer I'EPF Bretagne sur la destination réservée au bien. Par
ailleurs, la Collectivité pouvant étre gestionnaire du bien, elle informera 'EPF Bretagne de toute
occupation gu'elle effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou non, qu'elle concederait a
un tiers et vérifiera que son locataire s'assure en conséquence.

v gr
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Article 4.3 - Déconstruction, dépollution, études et travaux effectués par I'EPF
Bretagne

Les biens acquis dans le cadre de la présente convention n'ont pas toujours de destination précisement
définie au moment de leur acquisition. Cependant, les biens batis inoccupés et dégradés ont vocation &
étre démolis au plus vite quand ils présentent des risques de sécurité. De méme, si le sort d’un bien n’est
pas fixé ou qu'il est jugé opportun de préserver un batiment, celui-ci peut éventuellement nécessiter des
mesures de securisation pour éviter tout risque d'intrusion.

La Collectivité précisera donc, avant la signature de I’acte authentique, pour chaque acquisition
de parcelle batie, s’il y a lieu de préserver ou non les batiments.

L'EPF Bretagne procédera alors s'il y a lieu a la sécurisation du bien. Par ailleurs des études
complémentaires (diagnostics techniques, sondages, constat d’huissier, etc.) peuvent étre nécessaires.

Sur les emprises qu'il a acquises, 'EPF Bretagne pourra réaliser, a la demande de la Collectivité tous
travaux, et opérations fonciéres permettant de remettre un foncier "prét & 'emploi”, a I'exclusion des
travaux d’'aménagement. |l pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des
sols, de mesures de remembrement, d'opérations de traitement et de surveillance liées a la pollution des
sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en compatibilité environnementale.

Pour I'accomplissement de ces travaux, 'EPF Bretagne pourra solliciter le concours de toute personne
dont lintervention se révélera nécessaire : géometre, notaire, ingénierie d'études, huissier, avocat, etc.
Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités.

L'EPF Bretagne sera alors le maitre d'ouvrage des travaux ou des études/interventions décidees et en
assumera la charge financiére et la responsabilité juridique. Le coOt de ces travaux ou des
etudes/interventions sera cependant intégré au prix de revient des biens acquis dans le cadre de la
présente convention.

De maniére générale, la Collectivité ne peut procéder elle-méme a des travaux sur les biens portés
par PEPF Bretagne pour son compte, sauf montage juridique spécifique (ex : démembrement de
propriété).

G ET
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CHAPITRE V - Revente des biens acquis

Article 5.1 - Engagement de rachat des biens acquis

La Collectivité s’engage a racheter les biens acquis par I'EPF Bretagne au plus tard au terme de la
présente convention et au prix calculé selon les modalités de la présente convention.

La Collectivité peut également demander a ce que la revente se fasse au profit de tout tiers de son choix
(particulier, aménageur, promoteur, bailleur social, autre collectivité, etc.) dans les mémes conditions.
Cependant, siI'acquéreur désigné par la Collectivité fait défaut, 'engagement de rachat de la Collectivité
perdure.

Article 5.2 - Choix des opérateurs

Dans I'hypothése d’'une cession des biens acquis a un ou plusieurs opérateurs (amenageurs, promoteurs,
bailleurs sociaux...) pour un projet d'aménagement, la Collectivité proceédera au choix de ses opérateurs
dans le respect de la législation en vigueur, notamment en ce qui concerne la désignation des
concessionnaires chargés d'opérations d'aménagement.

Article 5.3 - Conditions juridiques de la revente

La revente des biens acquis par I'EPF Bretagne par préemption, par expropriation ou toute autre
procédure particuliere devra respecter les dispositions légales et réglementaires se rapportant a ces
modes d’'acquisition.

La Collectivité ou I'opérateur désigné prendront les biens dans I'état ou ils se trouveront lors de 'entrée
en jouissance, jouiront et supporteront d'éventuelles servitudes actives comme passives.

Les cessions auront lieu par acte notarié au profit de la Collectivité ou de l'opérateur designe.
Exceptionnellement, les cessions pourront avoir lieu par actes administratifs si 'acquéreur assure ou fait
assurer la rédaction dudit acte a ses frais. Dans tous les cas, les frais afférents ainsi que tous les frais
liés a la vente seront supportés par I'acquéreur.

Toute cession pourra comporter des clauses permettant de garantir le respect par I'acquéreur des
objectifs partagés définis & larticle 1.1 de la présente convention. Ces clauses pourront étre
accompagnées de tout document, annexé a I'acte de vente, formalisant le projet et les engagements pris
dans les présentes (respect de la mixité sociale, densité minimum...).

Article 5.4 - Détermination du prix de cession des biens acquis

Le prix de cession correspond au prix de revient pour la durée de portage prenant en compte I'ensemble
des colits connus et des dépenses susceptibles d'intervenir d'ici la date de cession.

> 5.4.1 - Principes de calcul

Le prix de cession correspond au prix de revient comprenant :

¢ le prix d'acquisition du bien ;

e les frais annexes (notaire, géométre, avocat, expert, commission d’agence, etc.) ;

s le cas échéant, les frais de libération (indemnité d’éviction des locataires et titulaires de droits, etc.) ;

e les colts de gestion supportés par I'EPF Bretagne en tant que propri¢taire (dont impéts lies aux
biens acquis, réparations, entretien, sécurisation...) ;

¢ ET
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+ les dépenses de remise en état des sols (diagnostics techniques, déconstruction, dépollution,
travaux, etc.) y compris les frais de maitrise d’'ceuvre ;

o le colt des diagnostics technigues et etudes liés au site ;

o les sommes éventuellement dues au titre du taux d'actualisation.

L'EPF Bretagne indique que compte tenu de sa qualité d'assujetti a la TVA, il soumettra la revente (ou
les reventes fractionnées) des biens acquis dans le cadre de la présente convention, au régime de la
TVA applicable au moment de la revente. Cette TVA sera ajoutée au prix de revente que la Collectivité
ou son mandataire s'engage a payer.

> 5.4.2 - Déductions

Seront deduites du prix de revient, lorsqu’elles existent :

» les subventions regues par I'EPF Bretagne pour la réalisation du projet ; a cet égard, dans le cas ou
la Collectivité percevrait directement des subventions en vue de l'acquisition des biens objet de la
présente convention, la Collectivité pourra les reverser dés perception a 'EPF Bretagne ;

o les recettes locatives percues par 'EPF Bretagne pendant la durée de portage ;

o les recettes autres que locatives.

> 5.4.3 - Dispositif de minoration fonciere

Afin d’encourager les opérations en renouvellement urbain, un dispositif de minoration du prix de revient
des biens portés peut étre proposé par I'EPF Bretagne.

Il a vocation a provoquer un effet levier pour faciliter les opérations sur des sites de renouvellement urbain
(friches, dents creuses, milieux batis...) confrontés a des difficultés opérationnelles particuliéres. |l
s'applique aux opérations d’habitat ou mixtes et aux opérations a vocation économique, mais pas aux
opérations liées aux risques (PPRI, PPRT...) ni aux opérations de préservation des espaces naturels
et/ou agricoles. Il a également vocation a faciliter la production de logements locatifs sociaux.

Il consiste en un abattement appliqué au prix de revient des travaux effectués par 'EPF Bretagne (en
aucun cas la minoration ne peut s’appliquer a des travaux effectués par un autre maitre
d’ouvrage), ainsi qu'aux prestations intellectuelles et techniques afférentes (diagnostics techniques,
CSPS, contrdles techniques...).

Les travaux concernés sont les suivants :

» ladémolition et le désamiantage des batiments ;

» ladépollution des sols ;

» |'EPF Bretagne peut étre amené a traiter |a pollution liée a une activité antérieure du site, de maniére
a stopper son éventuelle migration, conformément a ses obligations en tant que propriétaire sur la
durée du portage ;

e la dépollution d'un terrain est toujours définie au cas par cas et envisagée en lien avec les acteurs
concernés (collectivités, aménageur...), dans un souci d'efficience globale du projet ;

o les travaux conservatoires sur le bati permettant de conserver les constructions existantes en |'état
{clos et couvert), lorsque cela est pertinent pour la poursuite du projet, ces travaux consistent
notamment dans la conservation du bon état de la structure et les grosses reparations au sens de
I'article 606 du Code Civil dans le cas ou le bien a subi un dommage avant I'acquisition par 'EPF
Bretagne ;

o il s'agit également du curage et du désamiantage préalables a une réhabilitation ;

o la réhabilitation lourde du bati, en tant que telle et en vue du projet d’'aménagement et/ou de
construction, reléve du porteur de projet et n’est donc pas incluse dans le dispositif de minoration.

Afin de favoriser les projets comportant des cofits de remise en état des biens significatifs, la part
du prix de revient correspondant a ces travaux pourra étre minorée a hauteur de 40%.

Dans le cas ol la Collectivité s'engage en outre a produire 50% de logements abordables, dont 30% de
logements locatifs sociaux type PLUS-PLAI, la minoration pourra étre portée a 60% du colt des travaux.

Dans tous les cas, I'économie générale du projet devra étre respectée et la mise en ceuvre de la
minoration ne devra pas conduire a une moindre optimisation de I'opération.

EFT
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Un double plafond encadre le dispositif de minoration :

Le montant de la minoration ne pourra excéder 50% du déficit foncier de 'opération. Ce déficit est
entendu comme la différence entre les dépenses fonciéres supportées par 'EPF Bretagne (acquisition,
colts de gestion, travaux...), et le montant auquel 'opérateur est prét a racheter le bien dans le cadre du
projet de la Collectivité. Ces recettes fonciéres sont estimées en lien avec la Collectivité et objectivées
sur la base d’'une grille de lecture permettant & 'EPF Bretagne de comparer les pratiques des différents
territoires.

Par ailleurs, au-dela d’'un montant de minoration de 500 000€, le bureau sera en droit de
réinterroger 'opportunité et les modalités de caicul et d’application du dispositif.

Les études de maitrise d'ceuvre, le colt réel des acquisitions et des travaux, I'évolution éventuelle du
projet de la Collectivité et du marché immobilier sont cependant de nature a remettre en question le
principe méme et/ou le montant de ladite minoration qui fera I'objet d’un dispositif de suivi comme indique
ci-dessous.

Suivi dans le temps de la minoration :

Une premigére estimation de la minoration potentielle du prix de revient est établie en collaboration avec
la Collectivité & partir des éléments prévisionnels disponibles (bilan, compte a rebours, estimation du colt
des travaux, etc.). A ce stade, il ne s'agit en aucun cas d’'un engagement ferme et définitif de I'EPF
Bretagne.

Cette estimation est ensuite réguliérement révisée tout au long de la convention, notamment dans le
cadre du dispositif de suivi prévu a l'article 2.5 qui sera 'occasion de revenir sur 'avancement du portage
foncier et sur le projet de la Collectivité.
Ainsi, les éléments pouvant conduire a une réévaluation du mentant de la minoration fonciére (colt des
travaux, pourcentage de LLS...) ou du déficit foncier qui plafonne cette minoration (précision des co(ts
d'acquisitions, de travaux et des recettes, changement de périmétre, modification des reglementations et
documents d'urbanisme, etc.) seront pris en compte.

C'est au moment de la cession que la minoration sera éventuellement appliquée (en diminution du prix
de revient) et le calcul du déficit foncier fiabilisé. Le prix de revient du bien porté par 'EPF Bretagne (dont
le montant des travaux) sera connu a ce stade. Le montant des recettes attendues pourra étre précise,
voire arrété, selon I'avancement du projet de la Collectivité et les éléments dont elle dispose. L'EPF
Bretagne évaluera si possible ces recettes sur la base des élements suivants :

e permis de construire ou d'amenager ;

» offre de I'opérateur faisant mention des charges fonciéres au vu des différentes typologies de

logements, adossée a un bilan ;

o plan de financement du bailleur social ;

o efc.

A défaut, la Collectivité aura un délai de 5 ans a compter de la cession pour produire ces piéces.

Dans tous les cas, I'économie générale du projet devra étre respectée.

Par ailleurs, I'application de la minoration au moment de la revente fera I'objet d'une "clause de retour a
meilleure fortune" dans I'acte de revente, a la charge de I'opérateur ou de la Collectivité maitre d'ouvrage
du projet.

Ainsi en cas de non-respect des critéres de la convention et/ou si, suite a la réalisation effective du projet,
il s'avere que le déficit foncier est moins important que prévu, (voire a disparu, notamment en raison de
recettes fonciéres plus fortes), remettant en cause le plafond de 50 % évoqué ci-dessus, I'EPF Bretagne
sera en droit de réclamer a la Collectivité ou a I'opérateur le trop-percu de minoration voire la
totalité de son montant.

Pour la présente convention, 'avancement du projet et les études menées & ce jour permettent d'estimer
gue le dispositif de minoration fonciére pourrait &étre mis en ceuvre sur le périmétre prioritaire des parcelles
a acqueérir.

> 5.4.4 - Revente a des opérateurs autres que la Collectivite
Dans le cas d'opérations mixtes, les reventes seront réalisées sur la base du prix de revient global du
terrain acquis, avec possibilité d'effectuer, sur demande de la Collectivité, une péréquation entre les

differentes parties de programme et une éventuelle participation de la Collectivité (subvention
complément de prix ou convention de remboursement) pour atteindre le prix de revient.
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Article 5.5 - Paiement du prix lors de la revente

Le paiement du prix tel que déterminé ci-dessus aura lieu au moment de la cession, y compris en cas de
substitution d'un tiers désigné par la Collectivité, sous réserve toutefois, pour les personnes morales de
droit public, de I'application des régles de comptabilité publique. Le paiement sur production d'une
attestation notariale sera privilégié.

Article 5.6 - Pénalité en cas de non-respect des engagements relatifs au projet

Si, de sa propre initiative, dans les 5 ans de la revente, la Collectivité ne réalise pas un projet respectant
les engagements définis a l'article 1.1 des présentes, ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle sera redevable envers 'EPF Bretagne d'une pénalite fixée
forfaitairement a 10 % du prix de revient hors taxes de 'ensemble des biens portés et/ou de I'ensemble
des études réalisées pour cette opération.

La conformité du projet réalisé aux engagements pris sera vérifiée au vu de tout document permettant
d’apprécier les conditions de réalisation effectives de 'opération

Fait en 3 exemplaires

A Taden A Rennes,

Le 28 aonlt 201 Le USQ:U‘ L;t

Pour la commune de TADEN Pour [Etablissement Public Foncier de
Bretagne,

La Directrice Générale,

/

Madame Evelyne THOREUX Madame Carole CONTAMINE

AVIS DU CONTROLEUR'G:;E'E.NERAL EPFB
Avis favorable / défavtrable -

N Lo9 ’\t

Dale: 2:7 JUIN 2017 |

Signature :
(i e BT
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Convention opérationnelle d’actions foncieres
VILDE GUINGALAN - Rue des Templiers

Entre :

La Commune de VILDE GUINGALAN sise 16 rue des Templiers 22980 VILDE-GUINGALAN identifiée
au SIREN sous le n° 212 203 889 représentée par son Maire Monsieur Jean-Yves JUHEL, diment
habilité a signer la présente convention par délibération du Conseil Municipal en date du 27/11/2014,

Ci-aprés désignée "la Collectivité"

D'une part,
Et

L'Etablissement Public Foncier de Bretagne, Etablissement Public a caractére Industriel et Commercial,
dont le siege est 72 boulevard Albert 1%, CS 90721, 35207 RENNES Cedex 02, identifié au SIREN
sous le n° 514185792, immatriculé au RCS de Rennes sous le n°514 185 792, représenté par son
Directeur Général, M. Didier VILAIN, dament habilité & signer la présente convention par délibération
du Bureau en date du 25/11/2014.

Ci-aprés désigné « 'EPF »

D’autre part,

72 boulevard Albert 1¢- C390721 - 35207 Rennes cedex 2 I>
Tél: 0299867990 -Fax :02 99867995

contact@epfbretagne.fr QQ l>’ $

www.epfbretagne.fr
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Préambule

VILDE-GUINGALAN

La commune de Vildé-Guingalan se situe a I'ouest de Dinan, le long de la RN176, entourée par les
communes de La Landec, Aucaleuc et Trélivan. Cette commune a connu une croissance
démographique particulierement importante de 1999 a 2011 avec un passage de 878 a 1215 habitants.

Elle est située dans le périmétre du PLH de Dinan Communauté, approuvé le 09/11/2012 et dont
certaines orientations suivent :

»_Maintenir la dynamigue démographigue dans le sens d'un rééquilibrage territorial
- Une logique de sectorisation, 4 secteurs definis . Dinan, 1" couronne, bords de Rance et rural dont
fait partie Vildé-Guingalan.
- Ce secteur rural souhaite poursuivre un rythme de production soutenu, dans un souci de maintien des
écoles notamment.

¢ S'inscrire dans une logigue de développement durable
- L'objectif de densité dans le secteur rural et bords de Rance est de 15 logement/ha minimum.
Afin de respecter les criteres d'intervention de I'EPF, I'objectif sera de 20 logement/ha minimum pour le
projet objet des présentes.

¢ Renforcer la mixité sociale
Les objectifs impactent la répartition de I'offre neuve sans pour autant remettre en cause les principes
fondateurs du PLH :
- Préserver un objectif de 50% en offre aidée sur le territoire en visant 36% de la production en
accession sociale, soit 628 logements. Sur ces 628 logements, 100 pourraient étre accompagnes par la
CODI via les bailleurs sociaux.
- Réaliser 30% de I'offre locative sociale en PLAI.
- Le PLH souhaite également mettre I'accent sur la diversification des modalités de production de
logements sociaux.

¢ Asseoir |a politique d'accueil des populations spécifigues
- Les publics en difficultés
- L'organisation de parcours résidentiels pour les jeunes er pour les personnes &gées et/ou en situation
de handicap

La répartition prévisionnelle de la production de logement pour le secteur rural est de 377 logements
pendant la durée du PLH soit 61 logements par an. Pour la commune de Vildé-Guingalan les chiffres

sont de 58 logements de 2012-2018.
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L’Etablissement Public Foncier de Bretagne

Créé par le décret n°2009-636 du 8 juin 2009, Iétablissement public foncier de Bretagne,
(établissement public d’Etat) a pour vocation d’accompagner et de préparer les projets des collectivités
publiques par une action fonciére en amont ainsi que par la mise a disposition de toutes expertises et
conseils utiles en matiére fonciére.

Dans ce cadre cet établissement est habilité, dans la région Bretagne, a procéder pour le compte des
collectivités territoriales a toutes acquisitions fonciéres, opérations immobiliéres, études et travaux de
nature a faciliter 'aménagement au sens de l'article L 300-1 du Code de I'Urbanisme.

Le soutien technique et/ou financier que peut apporter 'EPF est formalisé par une convention dite
"opérationnelle". Celle-ci peut découler d’une convention cadre passée avec un Etablissement Public
de Coopération Intercommunale ou étre conclue en I'absence de convention cadre. Il est établi une
convention opérationnelle par secteur de projet.

Lesdits projets doivent étre en cohérence avec les objectifs définis dans les éléments de cadrage du
Programme Pluriannuel d’Interventions de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne, & savoir :

o faire un usage économe du foncier, en assurant une certaine densité et en recherchant
systématiquement les possibilités de renouvellement urbain avant toute décision d’urbanisation de
nouvelles surfaces ;

« si l'urbanisation de nouvelles surfaces est nécessaire, elle ne pourra se faire qu'en extension et
dans la continuité de I'urbanisation existante, la encore avec une certaine densité ;

« assurer, lorsque cela est possible, une véritable mixité sociale, fonctionnelle et générationnelle,
notamment dans les projets & dominante d'habitat, par lintroduction d'un ratio minimal de
logements locatifs sociaux et/ou d'accession sociale ;

o rechercher de nouvelles formes urbaines et de nouvelles organisations spatiales moins
consommatrices de foncier ;

o réaliser des constructions performantes énergétiquement :

-pour les constructions neuves d’habitation, en respectant les normes BBC (Batiment Basse
Consommation), RT 2012, ou toute norme qui s'y substituerait ;

-pour les constructions anciennes d’habitation, en recherchant une amélioration de la qualite
énergétique des batiments visant a la classe C du diagnostic de performance énergétique;

- pour les constructions d'activité, en visant une optimisation énergétique des constructions

» encourager la qualité environnementale des opérations, notamment en respectant le label
Qualiparc du Conseil Régional de Bretagne sur les zones d'activités. A ce titre, les opérations
d'aménagement ou de construction qui seront réalisées sur les ensembles fonciers acquis et portés
par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne en application de la présente convention
s'appuieront sur des choix techniques allant dans le sens d'un grand respect de I'environnement,
d’une maitrise des énergies et d'une qualité architecturale.

Le respect de ces objectifs par la Collectivité ou les opérateurs qu'elle designera sera assure au moyen
de clauses et/ou d’'un cahier des charges inclus aux actes de cession conclus par I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne, précisant la nature des contraintes imposées.

La commune de VILDE-GUINGALAN fait partie de Dinan Communauté qui a conclu avec
I'Etablissement Public Foncier une convention cadre le 7 aout 2012 dont un avenant a été signé le 04
novembre 2014. Dans cette convention cadre le projet de cceur de bourg, rue des templiers, est
identifié dans I'engagement " Privilégier les opérations de renouvellement et de densification urbains en
habitat intégrant une part minimum de logements locatifs sociaux".
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Le Projet

Les objectifs de la Collectivité correspondent aux priorités et modalités d'intervention de I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne.

Le developpement de l'urbanisation s'est effectué sous la forme d'opérations pavillonnaires en
extension du centre-bourg vers le nord-ouest et le nord-est. Aujourd’hui le tissu urbain apparait lache,
se développant le long des axes. Apparait I'enjeu de conforter, densifier et redynamiser le centre-bourg
au sein duquel la commune est déja propriétaire de certaines parcelles.

A proximité des emprises publiques (mairie, ecole, salle polyvalente, plateau sportif, maison des
associations) la commune a identifié deux flots a reconfigurer.

- Le premier abrite un hangar en téles et parpaings jouxtant une longére en pierre et dégradant
I'image de la centralité. Ce secteur est également constitué de terrains voisins. La collectivité
souhaiterait se rendre propriétaire de ces biens afin de développer sur leur emprise un projet
mixte associant logements afin de répondre aux besoins de la population existante et a venir,
amenagement d'un espace public central, €quipements (extension des batiments scolaires ou
périscolaires).

- Un autre secteur se degage a proximité de la maison médicale sur lequel la commune
souhaite développer un projet mixte habitat et extension de la maison médicale.

La commune souhaite donc confier a 'EPF la négociation et I'acquisition des biens situés sur les deux
secteurs ainsi qu'éventuellement la demolition et la dépollution du hangar situé sur le secteur 1. Une
étude générale est en cours de définition portant sur 5 ilots identifiés du centre-bourg dont les 2
secteurs opérationnels. Le CAUE22 et 'EPF assistent la commune dans le lancement et le suivi de
cette étude opérationnelle.
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A travers le projet de Cceur de bourg, rue des templiers, objet des présentes, la Collectivité s'engage a
respecter les critéres suivants :
¢ 20 % de logements locatifs sociaux minimum ;
 une densité minimale de 20 logements par hectare (sachant que pour les projets mixtes, 70 m? de
surface plancher d'activités ou de commerces équivalent a un logement) ;
» réaliser des constructions performantes énergétiquement :
% pour les constructions neuves d’habitation, en respectant les normes en vigueur
% pour les constructions anciennes d'habitation, en recherchant une amélioration de la qualité
énergétique des batiments visant a la classe C du diagnostic de performance énergetique
% pour les constructions d’activité, en visant une optimisation énergétique des constructions ;

La Collectivité et I'Etablissement Public Foncier de Bretagne ont donc convenu de s'associer pour
engager une politique fonciére visant a faciliter la realisation de ce projet, dans les conditions qui
permettront d'atteindre les objectifs quantitatifs et qualitatifs de production souhaités par la Collectivité.
Dinan Communauté a délivré un avis favorable sur le projet de la Commune de VILDE-GUINGALAN
par délibération en date du 20/10/2014.

Cela exposé, il est convenu ce qui suit,
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Chapitre | - Cadre général de la convention

Article 01 - Objet de la convention

La presente convention vise :
« & définir les engagements que prennent la Collectivité et 'EPF en vue de la réalisation du projet
défini en préambule ainsi que les conditions dans lesquelles les biens acquis par
I Etablissement Public Foncier de Bretagne seront revendus ;
» 4 préciser les modalités d'intervention de I'EPF.

La Collectivité confie & I'Etablissement Public Foncier de Bretagne la mission de conduire des actions
foncieres de nature & faciliter la réalisation du projet défini en préambule sur le secteur opérationnel
et/ou de veille désigné(s) a l'article 02 ci-aprés. Cette mission pourra porter sur tout ou partie des
actions suivantes :

e acquisition fonciére par tous moyens ;

» assistance a la collectivité dans le suivi de certaines procédures (ex : biens sans maitres...)

» portage foncier et éventuellement gestion des biens ;

» recouvrement / perception de charges diverses ;

» participation aux études menées par la Collectivité ;

e réalisation de travaux, notamment de déconstruction/dépollution ou mesures conservatoires ;

e revente des biens acquis ;

* encaissement de subventions afférentes au projet pour qu’elles viennent en déduction du prix de
revente des biens ou du remboursement des études. A cet égard, dans le cas ol la Collectivité
percevrait directement des subventions en vue de I'acquisition des biens objet de la présente
convention, la Collectivité s'engage a les reverser dés perception & I'EPF.

Article 02 - Périmétre d’interyg{n_"_tmion

a. Perimetre operationnel

Sur le périmetre défini ci-apres, I'EPF est autorisé a :

e acquerir tous les biens fonciers et immobiliers, ainsi que les biens meubles qui en seraient
laccessoire (fonds de commerce notamment). Cette autorisation ne fait pas obstacle &
lacquisition directe par la Collectivité d’'un bien compris dans ce périmétre si elle le juge utile;

eassurer sur les biens qu'il acquiere, la libération des lieux en mettant fin aux locations et
occupations de tous types, de maniére amiable ou judiciaire ;

 procéder, a la demande de la Collectivité ou de sa propre initiative a toute étude spécifique au
projet, diagnostic technique, etc., éventuellement en faisant appel & des prestataires extérieurs;

e réaliser des travaux, notamment de proto aménagement (déconstruction/dépollution) ou travaux
conservatoires.

Parcelles situées dans le périmétre au jour de la signature des présentes

Commune de VILDE-GUINGALAN - secteur 1
__ Parcelles Contenance cadastrale a
(références cadastrales) acquérir
Suffixe « p » : partie de parcelle
A 858p 690 m?
A 863p 750 m?
A 859 1800 m?
Contenance cadastrale totale 3240m?

oy -
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Commune de VILDE-GUINGALAN - secteur2
_ Parcelles Contenance cadastrale a
(références cadastrales) acquérir
Suffixe « p » : partie de parcelle
B 1470 1523 m?
B 1658 1039 m?
Contenance cadastrale totale 2562m?

Dans le cas de I'acquisition d’'une partie de parcelle, la contenance cadastrale a acquérir sera rendue
définitive a l'issue de I'établissement d'un Document Modificatif du Parcellaire Cadastral.

Le perimetre d’acquisition, secteur 1 d’environ 3240m? et secteur 2 d'environ 2562m?2, se situant sur la
commune de VILDE-GUINGALAN est celui indiqué en rose sur le plan ci-aprés.

Secteur 1: )

“Rue du Pont des Vigne

1148

Secteur 2 :

537
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b. Périmétre de veille fonciere et périmetres d’études

Sur le périmétre d’étude et de veille fonciére, indiqué en bleu sur le plan ci-aprés, I'Etablissement Public
Foncier de Bretagne pourra intervenir au cas par cas si, en cours d'opération, ces acquisitions
conduisent & une plus grande satisfaction des objectifs poursuivis par la présente convention. Dans ce
cas de figure I'EPF interviendra dans les mémes conditions que dans le périmétre opérationnel
d'acquisition.

—_—
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Article 03 - Etudes préalables et engagement financier de I'Etablissement Public
Foncier de Bretagne

a. Accompagnement et études préalables

L’'EPF peut accompagner la collectivité pour la réalisation d'études pré-opérationnelles a
I'aménagement et/ou apporter son expertise pour la réalisation d'études ponctuelles de faisabilité.

Les études pré-opérationnelles concernent notamment des études de sites, des études urbaines, des
etudes de faisabilité, de pré-programmation, des études d'analyse technique...

Cet accompagnement aura pour but d'apporter une expertise dans les différents domaines liés au
projet (juridique, financier, technique...) et pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

« assistance genérale pour la réalisation de I'étude au regard des enjeux fonciers et dans la

perspective éventuelle d’une mission de portage de la part de 'EPF;

» participation a I'organisation des études amont ;

* accompagnement dans le choix du prestataire ;

» participation aux comités de pilotage et comités techniques ;

» participation financiére au codt global de I'étude ;

L'EPF pourra assister le maitre d'ouvrage pour recruter et choisir le prestataire de I'étude, il pourra
également participer au suivi des études pré-opérationnelles (ex : rédaction d’'un cahier des charges
pour la realisation de I'etude).
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L'EPF s’assurera que I'ensemble des aspects fonciers soient pris en compte dans la conception et la
planification des projets et ce au regard de ses objectifs. Il accompagnera le maitre d'ouvrage dans
I'analyse de la faisabilité économique et programmatique des projets afin de sécuriser les acquisitions
qui pourraient étre engagées.

Sont exclus de I'accompagnement :

e l'ensemble des procédures de passation des marchés publics, quelle que soit la nature des marchés
(en ce sens, 'EPF, n'assurant pas la maitrise d'ouvrage, ne sera pas linterlocuteur direct du
prestataire).

» I'ensemble des missions dévolues au prestataire désigné par le pouvoir adjudicateur.

La collectivité s'engage & informer tout au long de 'étude, en temps réel par courrier ou courriel, de tout
éléement relatif a I'étude (tenue et planning des réunions, contenu, tout élément relatif aux mutations
fonciéres sur le secteur d'étude, évolutions éventuelles du contexte réglementaire, sollicitation
d'opérateurs ou de bailleurs, ...).

L’EPF sera systématiquement invité aux réunions de suivi de I'étude, et ceci suffisamment en
avance pour permettre sa participation.

Aprés le rendu final de I'étude, dont un exemplaire sera remis a 'EPF, la collectivité continuera a
informer 'EPF de |a suite opérationnelle du projet (dépét d'un permis d’aménager ou d'un permis de
construire, marché de maitrise d'ceuvre, engagement d'un bailleur ou d'un opérateur,...) et des
modalités de réalisation de son projet (procédure, financiéres, échéances, ...).

L'EPF participera au financement de ces études pré-opérationnelles dans la double limite de 20% de
leur montant HT et d'un plafond de 7000,00€ HT. Ce plafond sera éventuellement révisable suite a la
réception des offres des prestataires extérieurs, sur décision du Directeur Général de I'EPF.

b. Engagement financier lié aux opérations fonciéres

L’engagement financier de I'EPF au titre de la présente convention est destiné au financement de
l'ensemble des dépenses liées aux actions fonciéres notamment le paiement :

e des prix d’acquisition et frais annexes (frais d’acte, de géométre, de contentieux, honoraires de
négociation, etc.) ;

o des indemnités liées aux évictions ;

e des travaux, notamment des travaux de proto-aménagement (déconstruction / dépollution) et
travaux conservatoires ;

» des prestations de tiers liées a certaines études opérationnelles conditionnant la réalisation du
projet (études techniques, études de sols, de dépollution, études préalables aux travaux) ;

» des dépenses engendrées par la gestion des biens (impdts, assurance, gardiennage, etc.).

L'ensemble de ces dépenses seront imputées sur le prix de revente des biens acquis.

L'engagement financier de I'EPF pourra également concerner les etudes définies au a) ci-dessus qui
accompagnent la décision du porteur de projet. De maniére générale, ces depenses ne pourront pas
étre imputées sur le prix de revente des biens acquis.

Article 04 -Duree de la convention - Résiliation

Il est précisé que malgré la signature d'une convention cadre entre 'EPF et Dinan Communauté la
légalité et/ou la durée de ladite convention cadre ne constitue pas une condition de validité des
conventions opérationnelles prises pour son application. Ainsi, si une convention opérationnelle prévoit
une durée de portage de 5 ans & compter de I'acquisition d'un bien et que cette durée de 5 ans se
termine postérieurement a la date de fin de la convention cadre, cela n'aura pas d'incidence sur la
validité de la convention opérationnelle en question.

La présente convention opérationnelle prend effet a compter de la date de sa signature. Elle prend fin a
l'achévement de |la durée de portage foncier du dernier bien acquis en exécution des présentes,
sachant que la durée maximum de portage est fixée individuellement pour chaque bien entre 3 a 5 ans
a compter de sa date d'acquisition.
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La présente convention pourra faire I'objet, par voie d'avenant, d'ajustements ou de précisions qui
s'avereraient nécessaires a la bonne mise en ceuvre du dispositif conventionnel.

La convention peut étre résiliée a la demande de l'une ou l'autre des parties si la Collectivité renonce &
une opération ou en modifie substantiellement le programme.

La résiliation ne pourra étre décidée que par I'assemblée délibérante de la Collectivité ou le bureau de
I'EPF. Elle sera notifiée & l'autre par un courrier recommandé ou un acte extra judiciaire et sera
effective 6 mois aprés réception de ce courrier recommandé ou aprés I'accomplissement de cet acte.

Il sera alors procédé immediatement a un constat contradictoire des prestations effectuées par IEPF &
un inventaire des pieces du dossier. Les piéces principales du dossier seront remises a la Collectivité
dans les 6 mois de la prise d'effet de la résiliation.

La Collectivité sera tenue de racheter les biens acquis par I'EPF dans le cadre de la convention dans
I'annee qui suit la notification de la résiliation au prix determiné a I'article 18 des présentes. Au besoin, il
pourra étre fait application des mesures prévues a I'article 20.

S'il n'a pas été procédé a des acquisitions, la Collectivité pourra étre tenu de rembourser a 'EPF
I'ensemble des prestations effectuées par des tiers et facturées a cet établissement.

Article 05 - Transmission de données

a. Documents d'urbanisme
La Collectivité s’'engage a transmettre a 'EPF 'ensemble des documents d'urbanisme (le cas échéant
POS, PLU, Carte communale, SCOT, PLH, AVAP...) nécessaire a la mise en ceuvre de la présente

convention, de preférence dans un format numérique.
Dans le cas ou ces documents existent sous une forme exploitable par un Systéme d’Information
Géographique, ils seront transmis a I'EPF dans un format interopérable.

b. Autres documents

La Collectivité s'engage a transmettre a I'EPF tout document ayant trait aux secteurs de projets
(documents ZAC, plans topographiques, plans de voirie, plan des réseaux, schéma d’aménagement,
études prealables...) de préférence sous forme numérique.

Article 06 - Dispositif de suivi

L'EPF fera parvenir annuellement a la Collectivité le bilan des acquisitions ainsi que le suivi du prix de
revient.

Sur sollicitation de I'EPF ou de la Collectivité, les parties, ainsi que tout partenaire du projet de la
Collectivite, feront le point sur le projet, autant que de besoin pour faire un état de l'avancée des
négociations et du calendrier de l'opération ou pour tout probléme pouvant survenir concernant
I'exécution de la présente convention ou la gestion des biens acquis.

A Tlissu de la revente des biens a la collectivité ou a l'opérateur gu'elle aura choisi, la collectivité

transmettra a 'EPF tout document attestant de la réalisation opérationnelle du projet et du respect des
critéres de |a présente convention.

Article 07 - Contentieux

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

A défaut d'accord, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de RENNES.
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CHAPITRE Il - Acquisitions par 'EPF

Article 08 - Modalités d’acquisition

Sur le(s) site(s) opérationnel(s) ou de veille fonciére défini(s) a l'article 02, 'EPF s’engage a acquérir les
assiettes fonciéres nécessaires a la réalisation du projet arrété soit par négociation amiable, soit par
exercice d'un droit de préemption ou de priorité s'il existe, soit par substitution & la Collectivité sur
réponse a un droit de délaissement, soit par expropriation, soit par toutes autres procédures ou moyens
legaux.

Le cas échéant, la Collectivitt s’engage & faire prendre par I'autorité compétente ('assemblée
déliberante ou le Maire si celui-ci a regu délégation) la décision nécessaire a la délégation par la
Collectivité a I'EPF, des droits de préemption ou de priorité dont elle serait titulaire, ceci a I'occasion de
l'aliénation d’'un bien ou sur le(s) périmétre(s) définis a I'article 2. Il en sera de méme pour la réponse &
un droit de délaissement.

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

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

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours a l'expropriation. S'il est
décidé que I'EPF sera bénéficiaire de la Déclaration d‘Utilité Publiqgue (DUP), en vue du transfert de
propriété de biens a son profit & l'issue de la procédure, 'EPF et la Collectivité constitueront
conjointement le dossier de DUP.

Article 09 - Prix d’acquisition

Les acquisitions effectuées par 'EPF se dérouleront selon les conditions évoquées dans la présente
convention, a un prix maximum correspondant a I'estimation de France Domaine (ou de tout organisme
qui y serait substitué) ou le cas échéant fixé par le juge de I'Expropriation.

En cas d’absence d'avis de France Domaine (bien inférieur au seuil minimal de consultation, absence
de réponse dans le délai d'un mois...) 'EPF pourra acquérir a un prix liborement déterminé par lui, ce
prix devant étre inférieur au seuil minimal de consultation, sauf cas d'absence de réponse de France
Domaine au bout d'un mois dans le cadre d'une préemption.

Dans tous les cas, avant chaque signature de promesse de vente ou notification de mémoire (cas de la
saisine du Juge de I'Expropriation), I'EPF avertira la Collectivité des prix et conditions qu'il propose au
propriétaire.

Article 10 - Durée du portage

La durée maximum de portage est de 5 ans, calculée individuellement parcelle par parcelle.
Cette durée commencera & courir :
e pour les biens acquis a 'amiable et les biens préemptés . & compter de la signature de I'acte
authentique d’achat ;
» pour les biens expropriés ou acquis par toute autre procédure, & compter du premier paiement
effectif ou de la premiére consignation des indemnités correspondantes.

Cette durée s'achévera, pour chaque bien, & compter de la signature de I'acte authentique de revente.
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Article 11 - Taux d’actualisation — Modalités de calcul

Les biens acquis par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne pour le compte de la Collectivité feront
l'objet d'un taux d'actualisation fixé a 1 % par an du montant des acquisitions hors frais. Pour la
premiére année de portage, le calcul se fera prorata temporis a compter de la date de signature de
I'acte authentique ou du paiement des indemnités d'expropriation jusqu'au 31 décembre de la méme

année.
Pour la derniére année de portage, tout semestre échu sera da.

En cas de paiement fractionné du prix, le taux d'actualisation continuera a s'appliquer sur la fraction du
prix non encore versee.

A compter du 1% semestre de I'année N+1 (N constituant l'année d’acquisition des premiers biens
portés par 'EPF au titre des présentes), et ce chaque année jusqu'a la fin du portage, I'EPF notifiera a
la Collectivité le colt prévisionnel de revente di pour I'ensemble des biens portés au titre de la
présente convention, incluant les frais d'actualisation arrétes au 31 décembre précedent.

Si jamais le taux d’'actualisation devait étre diminue, le nouveau taux serait automatiquement applique
au bien en portage a compter du 1er janvier suivant la décision de changement du taux. Si jamais le
taux d'actualisation devait étre augmenté, le nouveau taux ne serait pas appliqué.

Sauf avenant justifié par des conditions particuliéres prolongeant la durée de portage, toute
absence de rachat par la Collectivité, a la fin de la durée de portage prévue, donnera lieu a
I’application d’un taux d’actualisation égal a 5 % par an du prix d’achat du bien.

A la fin du portage, les frais liés au taux d'actualisation constitueront un élement identifieé du prix de

revente, afin d'obtenir un taux de revient actualisé, et seront inclus dans le titre de recette visant au
reglement du prix de vente.

o) T3



Convention opérationnelle d'actions fonciéres portant sur la commune de VILDE-GUINGALAN
sur le secteur de la rue des templiers

CHAPITRE lll - Gestion des biens acquis

Article 12 - Jouissance et gestion des biens acquis

a. Biens occupés au moment de I'acquisition

>_(Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, la Collectivité assure directement la gestion des biens occupés. Elle pergoit les
loyers et charges et assure le paiement des charges d'entretien et de fonctionnement afférentes au
bien dont I'EPF est propriétaire. Elle assure les relations avec les locataires et occupants, les
reparations courantes a la charge du propriétaire.

> Cessation des locations et occupations

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

En particulier, la Collectivité et 'EPF se concerteront afin d'engager les libérations en tenant compte
des droits des locataires occupants et du calendrier de réalisation de 'opération.

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

b. Mises en locations

Si la Collectivité a en charge la gestion des biens portés, elle pourra accorder des locations ou mises &
disposition a des tiers. Elle devra alors s'assurer que les biens qu'elle souhaite faire occuper sont dans
un état locatif conforme & la réglementation en vigueur. Elle informera immédiatement 'EPF de ces
mises en location ou a disposition.

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

« Pour les immeubles & usage d'habitation : les locations seront placees sous 'égide de I'article 40
V de la loi du 6 juillet 1989 (ou tout autre disposition qui s'y substituerait) qui dispose que « Les
dispositions de l'article 10 (de cette méme loi), de l'article 15 a l'exception des deuxieme,
troisieme et quatrieme alinéas du paragraphe | et des paragraphes b et ¢ de l'article 17 ne sont
pas applicables aux logements donnés en location a titre exceptionnel et transitoire par les
collectivités locales ». |l s’agit essentiellement :

% Pour I'article 10, de la durée du bail

% Pour l'article 15 |, alinéas 1 et 5, de la justification du congé donné par le bailleur a
I'expiration du bail

& Pour l'article 15 II, du droit de préemption du locataire en cas de vente du logement

% Pour l'article 15 Ill, du congé si le locataire a plus de 70 ans et des ressources
inférieures a 1,5 fois le SMIC

% Pour l'article 17 b), des régles de fixation du montant du loyer

% Pour l'article 17 c), des conditions de réévaluation du montant du loyer au
renouvellement du contrat ;

» Pour les autres immeubles, y compris les terres agricoles : les biens ne pourront faire I'objet que
de "concessions temporaires" au sens de l'article L 221-2 du Code de I'Urbanisme (ou tout

/
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autre disposition qui s'y substituerait) qui indique que les immeubles acquis pour la constitution
de réserves fonciéres "... ne peuvent faire I'objet que de concessions temporaires qui ne
conferent au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit a se maintenir dans les lieux
forsque l'immeuble est repris en vue de son utilisation définitive".

La duree d'occupation sera strictement limitée a la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas
la mise en ceuvre du projet.

Dans cette hypothése, la Collectivité fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau,
électricité, gaz, entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs, etc.).

Si, par exception, la gestion était confiée & I'EPF, celui-ci bénéficierait alors des mémes droits et
obligations que ceux définis ci-dessus. Si I'EPF décide de louer ou de mettre a disposition les biens, il
encaissera les loyers correspondants qui viendront en déduction du prix de revente, sauf a retenir 5 %
de leur montant pour frais de gestion, conformément a I'article 18 b) de la présente convention.

c. Dispositions spécifiques aux biens non batis

La Collectivité est tenue & la surveillance et & I'entretien du bien. Il s'agit notamment de :

» s'assurer de l'efficacité des dispositifs sécurisant les acceés ;

» verifier I'état des clétures et les réparer le cas échéant ;

» débroussailler, faucher ou tondre réguliérement les espaces végétalisés: a cet égard, la
Collectivité s'engage a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de
I'environnement ;

e élaguer les arbres présentant un danger ou empiétement sur les terrains voisins ou sur la voie
publique, couper et evacuer les arbres morts ou malades ;

¢ conserver le bien en état de propreté.

d. Dispositions spécifiques aux biens batis a démolir

La Collectivité fera preuve d'une grande vigilance et visitera réguliérement le bien afin d'éviter toute
dégradation, pollution ou occupation illégale qui pourrait porter atteinte a la sécurité du batiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux. Au besoin elle prendra, aprés accord de I'EPF, les
mesures conservatoires appropriées quand celles-ci revétiront un caractére d'urgence et se fera
rembourser de ses dépenses par 'EPF si la revente du bien intervient au profit d’'une autre personne
que la Collectivité.

e. Dispositions spécifiques aux biens batis a conserver

Si l'etat du bien I'exige, 'EPF en tant que propriétaire, procédera aux travaux dits de grosses
reparations definies par l'article 606 du Code Civil afin de préserver 'immeuble dans l'attente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien au moins une fois par an s'engage a prévenir rapidement
I'EPF de toute réparation entrant dans ce cadre.

L'EPF n'assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non-batis ou
dont le bati est destiné a la démolition.

Il assure egalement la garantie dommages aux biens pour les biens batis destinés a la réhabilitation ou
dont la destination n'est pas déterminée au moment de I'acquisition. Aussi, lors de chaque acquisition, il
appartient a la collectivité d'informer I'EPF sur la destination réservée au bien. Par ailleurs, la
collectivite pouvant étre gestionnaire du bien, elle informera I'EPF de toute occupation qu'elle effectuera
dans les lieux ou de toute location, gratuite ou non, qu'elle concéderait a un tiers et vérifiera que son
locataire s'assure en conséquence.
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Article 14 - Déconstruction, dépollution, études propres au site et travaux divers
effectués par I’'EPF

Les biens batis inoccupés ont vocation a étre démolis au plus vite afin d'éviter tout risque d'occupation
ilégale ou d'accident. Parfois, il peut étre jugé opportun de préserver des batiments. La Collectivite
précisera donc, avant la signature de I'acte authentique, pour chague acquisition de parcelle batie, s'il y
a lieu de préserver ou non les batiments. Par ailleurs des études complémentaires (diagnostics
techniques, sondages, constat d’huissier, etc.) peuvent étre nécessaires.

Sur les emprises qu'il a acquises, 'EPF pourra réaliser, a la demande de la Collectivite, toutes études,
travaux, et opérations permettant de remettre un foncier "prét a I'emploi”, & l'exclusion des travaux
d’aménagement. |l pourra s'agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des sols et
pré-paysagement, de mesures de remembrement, d'opérations de traitement et de surveillance liées a
la pollution des sols et du sous-sol et exécutees en vue de leur mise en compatibilité environnementale
avec les projets ultérieurs.

Pour 'accomplissement de cette mission de production de foncier, 'EPF pourra solliciter le concours de
toute personne dont lintervention se révélera nécessaire : géomeétre, notaire, ingénierie d'études,
huissier, avocat, etc. Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des
collectivités.

La Collectivité sera associée & la définition et au pilotage des mesures conservatoires et d'une maniére
generale, des travaux de remise en état des sols.

L'EPF sera alors le maitre d'ouvrage des travaux ou études decidées et en assumera la charge
financiére et la responsabilité juridique. Le colt de ces travaux ou études sera cependant reportés sur
le prix de vente des biens acquis dans le cadre de la présente convention.

Si la collectivité souhaite procéder elle-méme a des travaux sur les biens portés par I'EPF pour
son compte, elle devra contacter 'EPF pour définir les modalités et les conditions d’exécution

desdits travaux.
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CHAPITRE IV - Revente des biens acquis

Article 15 - Engagement de rachat des biens acquis

La Collectivité s'engage a racheter les biens acquis par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne au
plus tard au terme de leur durée maximum de portage et au prix calculé selon les modalités de la
présente convention.

Pour permettre le rachat par la Collectivité, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne lui adressera,
dans des délais compatibles avec la préparation de son budget, un courrier l'avisant des cessions
arrivant a échéance et le montant prévisionnel de la cession.

La Collectivité peut demander & ce que la revente se fasse au profit d’'un ou plusieurs opérateurs de
son choix (aménageur, promoteur, bailleur social, etc.) dans les mémes conditions. Elle reste garante
de cette cession.

Article 16 - Choix des opérateurs

Dans I'hypothése d'une cession des biens acquis a un ou plusieurs opérateurs (aménageurs,
promoteurs, bailleurs sociaux...), la Collectivité procédera au choix de ses opérateurs dans le respect
de la législation en vigueur, notamment en ce qui concerne la désignation des concessionnaires
chargés d'opérations d’'aménagement.

Article 17 - Conditions juridiques de la revente

La revente des biens acquis par I'EPF par préemption, par expropriation ou toute autre procédure
particuliére devra respecter les dispositions |égales et réglementaires se rapportant a ces modes
d'acquisition.

La Collectivité ou I'opérateur désigné prendront les biens dans I'état ol ils se trouveront lors de I'entrée
en jouissance, jouiront et supporteront d'éventuelles servitudes actives comme passives.

Les cessions auront lieu par acte notarie au profit de la Collectivité ou de I'opérateur désigné. Les frais
afférents seront supportés par I'acquéreur. Exceptionnellement, I'EPF pourra avoir recours aux actes
administratifs.

Toute cession pourra comporter des clauses permettant de garantir le respect par I'acquéreur des
objectifs partagés définis en préambule de la présente convention. Ces clauses pourront étre
accompagnées de tout document, annexé a l'acte de vente, formalisant le projet et les engagements
pris dans les présentes (respect de la mixité sociale, densité minimum, performance énergétique des
batiments, etc.).

Tous les frais liés a la vente seront supportés par 'acquéreur.

Article 18 - Determination du prix de cession

Le prix de cession correspond au prix de revient pour la durée de portage prenant en compte
I'ensemble des colits connus et des dépenses susceptibles d'intervenir d'ici la date de cession.

a. Principes de calcul

Le prix de cession correspond au prix de revient comprenant :

¢ le prix d'acquisition du bien;

* les frais annexes (notaire, géomeétre, avocat, expert, honoraires de négociation, etc.);

» le cas échéant, les frais de libération (indemnité d’éviction des locataires et titulaires de droits, etc.);

» les colits de gestion supportés par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne (dont assurances et
impéts liés aux biens acquis);
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* les depenses de remise en état des sols (diagnostics techniques, déconstruction, dépollution,
travaux, etc. ;

¢ le colt des études liees au site ;

» les frais financiers, uniquement s'ils correspondent & des emprunts spécifiquement adossés au
projet pendant la durée de portage.

+ les sommes dues au titre du taux d'actualisation.

L'Etablissement Public foncier de Bretagne indique que compte tenu de sa qualité d’assujetti a la TVA,
il soumettra la revente (ou les reventes fractionnées) des biens acquis dans le cadre de la présente
convention, au réegime de la TVA applicable au moment de la revente. Cette TVA sera ajoutée au prix
de revente que la Collectivité ou son mandataire s'engage & payer.

b. Déductions

Seront déduites du prix de revient, lorsqu’elles existent :

» les subventions regues par I'EPF pour la réalisation du projet ; & cet égard, dans le cas ol la
Collectivité percevrait directement des subventions en vue de I'acquisition des biens objet de la
présente convention, la Collectivité s’engage a les reverser dés perception a 'EPF ;

» les recettes locatives percues par I'EPF pendant la durée de portage, déduction faite de 5% pour
frais de gestion ;

s les recettes autres que locatives.

c. Revente a des opérateurs autres que la Collectivité

Dans le cas d'opérations mixtes avec revente aux opérateurs privés et sociaux se substituant a la
Collectivité, les reventes seront réalisées sur la base du prix de revient global du terrain acquis, avec
possibilité d'effectuer, sur demande de la Collectivité, une péréquation entre les parties de programme
a caractére social et les parties affectées au logement libre.

Artlcle'_Ig_Palement du prix lors de la revente

Le paiement du prix tel que déterminé ci-dessus aura lieu au moment de la cession, y compris en cas
de substitution d'un tiers désigné par la Collectivité, sous réserve toutefois, pour les personnes morales
de droit public, de I'application des regles de comptabilité publique (paiement aprés publication aux
hypothéques ou sur production d'une attestation notariale) et d'un éventuel différé de paiement qui
serait accordé par 'EPF.

Article 20 - Pénalité en cas de non-respect des engagements relatifs au projet

Si, de sa propre initiative, la Collectivité ne respecte pas les engagements définis en préambule, elle
sera redevable envers I'Etablissement Public Foncier de Bretagne d'une pénalité fixée forfaitairement &
10 % du prix de cession de I'ensemble des biens portés et/ou de I'ensemble des études réalisées pour
cette opération.

La conformité du projet réalisé a I'engagement pris sera vérifi€ée au vu de tout document permettant
d'apprécier les conditions de réalisation effectives de I'opération.

Fait en quatre exemplaires,

A VILDE-GUINGALAN, A RENNES,
Le OS5 FanviER zols Le 2 2 DEC. 2014

Pour la commune de VILDE-GUINGA Pour ’EPF Bretagne,

Monsieur le Maire Le Directeur Générat,

Monsieur Jean-Yves JUHEL

Monsieur Didi
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PUBLIC FONCIER
DE BRETAGNE

CONVENTION OPERATIONNELLE
D'ACTIONS FONCIERES

COMMUNE DE VILDE-GUINGALAN
SECTEUR « Secteur Templiers - Rue de la
vallée »

Entre :

La commune de VILDE-GUINGALAN dont le siege est situé 16 rue des Templiers, 22980 VILDE-
GUINGALAN, identifiée au SIREN sous le n°212 203 889, représentée par son/sa Maire, Jean-Yves
JUHEL, ddment habilité a signer la présente convention par délibération du Conseil municipal en date
du 27 septembre 2018,

Ci-apres désignée "la Collectivite",

Et

L'Etablissement Public Foncier de Bretagne, Etablissement Public 4 caractére Industriel et Commercial,
dont le siege est situé au 72 boulevard Albert 15" - CS 90721 - 35207 RENNES Cedex 02, immatriculé
au RCS de Rennes sous le n° 514 185 792, représenté par sa Directrice Générale, Madame Carole
CONTAMINE, diiment habilitée & signer la présente convention par délibération du Bureau en date du
25 septembre 2018,

Ci-apres désigné "'EPF Bretagne",

72 boulevard Albert 1*'- CS90721 - 35207 Rennes cedex 2

Tel: 029986 79 90 - Fax : 02 99 86 79 95

contact@epfbretagne.fr j

www.epfbretagne.fr
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Préambule
La commune de VILDE-GUINGALAN

La commune de VILDE-GUINGALAN se situe a moins de 10km & ['ouest de Dinan. La commune est
traversée par la RN176 reliant notamment Dinan & Lamballe et Saint-Brieuc. Elle est entourée par les
communes de La Landec, Trébédan, Corseul, Saint Maudez, Aucaleuc et Trélivan,

Cette commune a connu une croissance démographique particuli@rement importante de 1999 & 2015
avec un passage de 878 a 1253 habitants.

La commune est couverte par le périmétre du :

Programme Local d'Urbanisme approuve le 03 septembre 2009 et modifié les 21 mars 2013 et les 25
septembre 2017 sachant que le PLUIH de Dinan Agglomération est en cours d'élaboration.

Schéma de Cohérence Territorial (SCOT) du Pays de Dinan, approuvé le 20 février 2014 dont les
orientations et objectifs sont :

Le SCOT distingue quatre familles de communes, et a ce titre, VILDE-GUINGALAN y est rattachée a la
« commune du maillage communale » ».

Afin de maitriser I'impact foncier de ses développements, le SCOT fixe, pour les « communes du
maillage communal », une densité minimale moyenne a 15 logements/hectare.
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L’Etablissement Public Foncier de Bretagne

Créé par le décret n° 2009-636 du 8 juin 2009, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne
(établissement public d’Etat) a pour mission d'assister les collectivités publiques sur les volets fonciers
de leurs projets d'aménagement, en matiére d'ingénierie (expertise et conseil), d'acquisition, de portage
foncier et de proto-aménagement (dépollution/déconstruction). Dans ce cadre cet établissement est
habilité, dans la région Bretagne, a proceder pour le compte des collectivites territoriales a toutes
acquisitions et procédures foncieres, opérations immobilieres, études et travaux de nature a faciliter
I'aménagement au sens de l'article L 300-1 du Code de I'Urbanisme.

L'EPF Bretagne agit dans le cadre de criteres d’intervention détaillés dans son Programme Pluriannuel
d'Intervention (PP1) adopté par son conseil d’administration le 24 novembre 2015, notamment :

o la réalisation d’'opérations en renouvellement urbain, 'EPF Bretagne excluant de son cadre toute
intervention en extension urbaine. L'EPF Bretagne n'agit ainsi que sur des emprises situées dans
lenveloppe urbaine constituée, en recherchant une optimisation de l'espace et une intégration
urbaine de ces emprises ;

s la priorité portée sur les opérations de logements, et notamment de logements locatifs sociaux, en
respectant un taux minimal de production de 20% de logements locatifs sociaux de type PLUS/PLAI
(ou dérogations décrites dans le PPI de 'EPF Bretagne) ;

o larecherche d’une certaine densité, suivant un ratio minimal de 20 logements par hectare ;

« larestructuration des zones ou fonciers d'activites économigues existants ;

« lamaitrise de secteurs intégrés a des périmétres de risques technologiques ou naturels, en vue de
limiter ou réduire I'exposition aux risques et la vulnérabilité des biens et des personnes |

s 4 titre subsidiaire, la préservation des espaces naturels a forts enjeux en matiére écologique et
soumis a dimportants risques de dégradation, et le soutien aux projets en faveur du
renouvellement des activités agricoles et a l'installation de jeunes agriculteurs.

Par ailleurs, de maniére transversale, 'EPF Bretagne porte une attention particuliére :

« aux démarches globales de revitalisation des centres-bourgs engagées par les collectivités : elles
pourront étre accompagnées par I'EPF Bretagne en matiére d'élaboration méthodologique,
d'études pré-opérationnelles et de mise en ceuvre fonciére des projets ;

« aux possibilités de restructuration des friches ou emprises fonciéres délaissées : 'EPF Bretagne

pourra accompagner les collectivites sur cette thématique spécifique en apportant une ingénierie
préalable a toute action de portage.

L'action de I'établissement public foncier pour le compte de I'Etat, des collectivités territoriales et de
leurs groupements, ou d'un autre établissement public, s'inscrit dans le cadre de conventions. Le PPI
2016-2020 a défini différents types de conventions, fonction des différents stades d’intervention de 'EPF
Bretagne : convention cadre, convention de veille fonciére, convention opérationnelle.

Le projet « Secteur Templiers - Rue de la vallée » sur la commune de VILDE-GUINGALAN décrit ci-
aprés s'inscrivant dans les critéres d'intervention de I'EPF Bretagne, il a été décide de conclure une
convention opérationnelle entre 'EPF Bretagne et la commune de VILDE-GUINGALAN.

Cela exposé, il est convenu ce qui suit,
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CHAPITRE | - Objet de la convention

La présente convention vise :

 a définir les engagements que prennent la Collectivité et 'EPF Bretagne en vue de la réalisation
du projet défini ci-dessous, ainsi que les conditions dans lesquelles les biens acquis par I'EPF
Bretagne seront acquis, portés et revendus ;

* apréciser la nature et les modalités d'intervention de I'EPF Bretagne.

Article 1.1 - Projet et engagements de la Collectivité

Le développement de l'urbanisation de la commune de VILDE-GUINGALAN s'est principalement
effectué sous la forme d'opérations pavillonnaires en extension du centre-bourg et laisse apparaitre un
tissu urbain lache organisé le long des axes

Soucieuse de conforter, densifier et redynamiser son centre-bourg, la commune a déja conclu une
convention opérationnelle avec I'EPF Bretagne en janvier 2015 dans le cadre de laquelle I'EPF Bretagne
a procédé & des acquisitions fonciéres pour permettre notamment la réalisation d'une opération mixte
services-logements.

Dans la continuité de ce partenariat, la commune souhaite mobiliser 'EPFB afin d’obtenir la maitrise
fonciere d’'un ensemble de 4 parcelles et parties de parcelles dont une partie accueille un front bati en
pierre orienté sur la rue des Templiers (rue principale du coeur de bourg ancien) et pour laquelle la
commune a regu une DIA le 06 juin 2018.

A I'échelle du périmétre du projet de convention opérationnelle, I'opération prévoit la réhabilitation du
bati existant en front de rue et la densification du site par I'accueil de nouvelles constructions, Une partie
du terrain densifiable (210 m? environ) abrite une zone humide dans I'inventaire réalisé sur la commune
en novembre 2017 et n'est donc pas prise en compte pour I'application du critére de densité de 'EPF
Bretagne.

Par délibération du 19 juillet 2018, la commune a sollicité I'EPF Bretagne pour préempter la propriété
concernée par la DIA dans la mesure ol le Président de Dinan Agglomération Iui deléguerait I'exercice
de son droit de préemption & ce titre. Cette délégation a été prise par arrété du Président de Dinan
Agglomeération en date du 20 juillet 2018.
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A travers le projet « Secteur Templiers - Rue de la vallée » objet des présentes, la Collectivite s'engage
a respecter les critéres suivants sur les parcelles qui seront portées par 'EPF Bretagne :

s aminima 50 % de la surface de plancher du programme consacré au logement ;

« une densité minimale de 20 logements par hectare (sachant que pour les projets mixtes, 70 m* de
surface plancher d’équipements, services, activités ou commerces équivalent a un logement) ;

» dans la partie du programme consacrée au logement : 20% minimum de logements locatifs sociaux
de type PLUS-PLAI.

La Collectivité et 'EPF Bretagne ont donc convenu de s'associer pour engager une politique fonciere
visant a faciliter la réalisation de ce projet, dans les conditions qui permettront d'atteindre les objectifs
quantitatifs et qualitatifs de production souhaites.

La commune de VILDE-GUINGALAN fait partie de la communauté d'agglomération Dinan
Agglomération qui a conclu avec I'EPF Bretagne une convention cadre le 29 janvier 2018. Dans cette
convention cadre, le projet « Secteur Templiers - Rue de la vallée » fait partie de I'enjeu « favoriser la
densification et le renouvellement urbain des centralités des communes ».

Le 10 septembre 2018, le bureau des vices présidents de la communauté d'agglomeration Dinan

Agglomération a délivré un avis favorable sur la signature d'une convention opérationnelle d'actions
foncieres entre 'EPF Bretagne et la commune de VILDE-GUINGALAN.

Article 1.2 - Nature des interventions de 'EPF Bretagne

> 1.2.1 - Etudes pré-opérationnelles

L'EPF Bretagne peut accompagner la Collectivité pour la réalisation d'études pré-opérationnelles a
I'aménagement et/ou apporter son ingénierie technique en matiere de foncier pour la réalisation
d'études ponctuelles de faisabilité (comptes a rebours, bilans d'opérations...). Les études pré-
opérationnelles concernent notamment des études de sites, des études urbaines, des études de
faisabilité, de pré-programmation...

Cet accompagnement a pour but d'apporter une expertise dans les différents domaines liés au projet
(juridique, financier, technique...). L'EPF Bretagne accompagnera ainsi le maitre d'ouvrage, s'il le
souhaite, dans I'analyse de la faisabilit¢ économique et programmatique du projet, afin d'anticiper au
mieux les sorties opérationnelles du projet et en vue de sécuriser les acquisitions qui pourraient étre
engagées. L'EPF Bretagne s'assurera que I'ensemble des aspects fonciers soient pris en compte dans
la conception et la planification des projets et ce au regard de ses objectifs.

L'accompagnement de 'EPF Bretagne pourra porter notamment sur les actions suivantes :

« assistance pour la rédaction d'un cahier des charges et assistance au choix d'un bureau d'études ;

« assistance générale et suivi de la réalisation de I'étude au regard des enjeux fonciers et de la
perspective d'une mission de portage de la part de 'EPF Bretagne (participation de 'EPF Bretagne
aux comités techniques et/ou comités de pilotage notamment) ;

e contribution & la définition programmatique du projet.

L'EPF Bretagne n'assurera pas le role de maitre d'ouvrage, sont donc exclus de ['accompagnement :

s l'ensemble des procédures de passation des marchés publics, quelle que soit la nature des
marchés (en ce sens, 'EPF Bretagne n'assurant pas la maitrise d'ouvrage, ne sera pas
I'interlocuteur direct du prestataire) ;

o l'ensemble des missions dévolues au(x) prestataire(s) désigné(s) par le pouvoir adjudicateur.

La Collectivité s'engage & informer 'EPF Bretagne, tout au long de I'étude pré-opérationnelle, en temps
réel par courrier ou courriel :

o de tout élément relatif a I'étude : tenue et planning des réunions, contenu, compte-rendu, support
de présentation. Notamment, 'EPF Bretagne sera systématiquement invité aux réunions de
suivi de I'étude (types COTECH et COPIL), et ceci dans un délai raisonnable pour permettre
sa participation ;

» de tout élément relatif aux mutations fonciéres sur le secteur d'études |
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e de toutes évolutions éventuelles du contexte de I'étude: cadre réglementaire, sollicitation
d'opérateurs ou de bailleurs, etc.

Aprés le rendu final de I'étude, dont un exemplaire sera remis 4 'EPF Bretagne, la Collectivité continuera

ainformer 'EPF Bretagne de la suite opérationnelle du projet (marché de maitrise d'ceuvre, engagement

d'un bailleur ou d'un opérateur, dépét d’un permis d'aménager ou d'un permis de construire, ...) et des

modalités de réalisation de son projet (procédure, financiéres, échéances, ...).

L'EPF Bretagne participera au financement de ces études pré-opérationnelles dans la double limite de
30% de leur montant HT et d'un plafond de 5000€ HT. Ce plafond sera éventuellement révisable suite
a la réception des offres des prestataires extérieurs, sur décision de la Directrice Générale de I'EPF
Bretagne.
Le versement de cette subvention est soumis au respect des termes de la presente convention et
notamment :
- convocations aux réunions dans des délais raisonnables :
- transmissions des supports de présentation d'étude dans des délais permettant a I'EPF
Bretagne de les étudier pour faire ses remarques en réunion :
- transmission des rendus intermédiaires et du rendu final complet de I'étude dés réception par
la Collectivité ;
- étude menée dans loptique d'un portage EPF Bretagne et cherchant a respecter les
orientations de son PPI.

> 1.2.2 - Diagnostics techniques

Si besoin, 'EPF Bretagne pourra mobiliser ses prestataires pour des diagnostics techniques afin

d'estimer le montant des travaux de déconstruction/désamiantage/curage ou de dépollution a réaliser.

Il s’agit notamment des études historiques et documentaires, des sondages de sols, des prélévements

amiantes, des diagnostics structure, etc.

Sauf exception, 'EPF Bretagne sera maitre d'ouvrage de ces études dont il transmettra les résultats et

analyses a la Collectivité. lls serviront notamment & estimer le co(t des travaux nécessaires au proto-

aménagement. Concernant leur financement :

¢ I'EPF Bretagne supportera le colit de I'assistance a maitrise d’ouvrage déconstruction / depollution,
c'est-a-dire les prestations de son AMO actuellement bénéficiaire d’'un marché a bon de
commande, pour tout ce qui rentre dans les prestations habituelles

e sauf exception, 'EPF Bretagne reportera sur la Collectivité les colts suivants :

- prestations de son AMO dépassant les prestations habituelles :

- diagnostics techniques réalisés par d'autres prestataires que I'AMO de I'EPF Bretagne et
notamment : sondages pollution, étude hydrogéologique, diagnostics immobiliers avant-vente
ou avant travaux ou levée de doute (plomb, amiante, parasitaire), diagnostic structure, étude
pyrotechnique, étude radioactivité, diagnostic déchets, etc.

Ces colts seront inclus dans le prix de revient des biens en portage.

> 1.2.3 - Actions fonciéres

La Collectivité confie a 'EPF Bretagne la mission de conduire des actions fonciéres de nature a faciliter
la réalisation du projet défini & l'article 1.1 sur le secteur opérationnel désigné a I'article 2.1. Cette
mission pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

* acquisitions fonciéres par tous moyens : amiable, procédures, etc.

* assistance a la Collectivité dans le suivi de certaines procédures (ex : biens sans maitre) dans ou

a proximité du périmétre désigné a l'article 2.1 des présentes |

sécurisation des biens portés ;

portage foncier et, exceptionnellement, gestion de ces biens ;

recouvrement / perception de charges diverses :

réalisation de travaux, notamment de sécurisation, déconstruction/dépollution ou mesures

conservatoires ;

revente des biens acquis ;

e encaissement de subventions afférentes au projet pour qu’elles viennent en déduction du prix de
revente des biens ou du remboursement des études. A cet égard, dans le cas oll la Collectivité
percevrait directement des subventions en vue de |'acquisition des biens objet de la présente
convention, la Collectivité pourra les reverser dés perception & 'EPF Bretagne.

b
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CHAPITRE Il - Cadre général de la convention

Article 2.1 - Périmétres d’intervention

> 2.1.1 - Périmetre opérationnel

Sur le périmétre défini ci-aprés, 'EPF Bretagne est autorisé a :

s acquérir tous les biens fonciers et immobiliers, ainsi que les biens meubles qui en seraient
laccessaire.

» assurer, sur les biens qu'il acquiert, la libération des lieux en mettant fin aux locations et
occupations de tous types, de maniére amiable ou judiciaire ;

o procéder, a la demande de la Collectivité ou de sa propre initiative, a toute étude spécifiqgue au
projet, diagnostic technique, etc., éventuellement en faisant appel a des prestataires extérieurs ;

o réaliser des travaux, notamment de proto aménagement (déconstruction/dépollution) ou travaux
conservatoires et de securisation.

Parcelles situées dans le périmétre au jour de la signature des présentes

Commune de VILDE-GUINGALAN
Références cadastrales Contenance cadastrale
Suffixe "p" : partie de parcelle a acq uérir
A0848p 200 m?
A1005 1057 m?
A1006 615 m?
A1007p 485 m?
Contenance cadastrale totale 2 357 m?

Dans le cas de l'acquisition d’une partie de parcelle, la contenance cadastrale a acquérir sera rendue
définitive a l'issue de I'établissement d’'un Document Modificatif du Parcellaire Cadastral.

Ledit périmétre, se situant sur la commune de VILDE-GUINGALAN est celui indiqué en rose sur le plan
ci-aprées.
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> 2.1.2 - Extension exceptionnelle du périmétre opérationnel et périmétre
d'études

Pour les acquisitions de biens, I'EPF Bretagne interviendra exclusivement sur le périmétre défini ci-
dessus.

Par dérogation, de maniére ponctuelle et exceptionnelle, 'EPF Bretagne pourra intervenir 4 la demande
de la Collectivite, pour acquérir toutes parcelles situées en dehors de ce périmétre si et uniguement si,
en cours d'opération, ces acquisitions conduisent a une plus grande satisfaction des objectifs poursuivis
par la présente convention. Dans ce cas de figure 'EPF Bretagne interviendra dans les mémes
conditions que dans le périmétre défini ci-dessus.

Pour les études, dans un souci de cohérence globale de I'action de la Collectivité, 'EPF Bretagne pourra

intervenir sur le périmétre le plus approprié, sans se circonscrire forcément aux limites du projet ou du
territoire de la Collectivité signataire,

Article 2.2 - Durée de la convention - Avenants — Résiliation

La présente convention opérationnelle prend effet & compter de la date de sa signature par
I'ensemble des parties pour se terminer le 25 novembre 2025.

Il est précisé que malgré la signature d'une convention cadre entre 'EPF Bretagne et la communauté
d'agglomération Dinan Agglomération, la Iégalité et/ou la durée de ladite convention cadre ne constitue
pas une condition de validité des conventions opérationnelles prises pour son application. Ainsi, si une
convention opérationnelle a une date d’échéance postérieure a la date de fin de la convention cadre,
cela n'aura pas d'incidence sur la validité de la convention opérationnelle en question.

La présente convention pourra faire I'objet, par voie d'avenant, d'ajustements ou de précisions qui
s'avéreraient nécessaires a la bonne mise en ceuvre du dispositif conventionnel.

La convention peut étre résiliée & la demande de la Collectivité si elle renonce a son projet. Elle peut
étre résiliee par 'EPF Bretagne pour non-respect d'une ou de plusieurs clauses de la présente
convention. La résiliation ne pourra étre décidée que par 'assemblée délibérante de la Collectivité ou
le bureau de I'EPF Bretagne. Elle sera notifiée & l'autre ou aux autres partie(s) par un courrier
recommande et sera effective a la premiere réception de ce courrier par une des parties.

A noter qu'en cas de convention multipartite, les autres parties pourront décider de continuer seules la
preésente convention. Cette convention pourra alors faire I'objet d'un avenant pour en exclure la partie
souhaitant la résilier, ou étre résiliée et remplacée par une nouvelle convention opérationnelle.

L'EPF Bretagne établira alors, sous deux mois, un état des frais refacturables et/ou des biens en portage
au titre de la présente convention et de leurs colts de revient. La Collectivité sera tenue de rembourser
ces frais et/ou de racheter ces biens a 'EPF Bretagne a leur prix de revient, (éventuellement augmenté
de la pénalite prévue a l'article 5.6 de la présente convention sauf exemption accordée par le bureau
de 'EPF Bretagne), dans I'année qui suivra la résiliation mais sans pouvoir dépasser la date de fin de
la présente convention.

Article 2.3 - Engagement financier de ’'EPF Bretagne

L'engagement financier de I'EPF Bretagne au titre de la présente convention comprend les dépenses

liees aux actions fonciéres et aux diagnostics techniques, notamment :

» des prix d'acquisition et frais annexes (frais d’acte, de géométre, de contentieux, commission
d'agence, etc.) ;

¢ des indemnités liées aux évictions ;

* des travaux, notamment des travaux de proto-aménagement (déconstruction / depollution) et
travaux conservatoires ;

* des prestations de tiers liées a certaines études conditionnant la réalisation du projet (diagnostics
techniques, études de sols, de dépollution, études préalables aux travaux) :

(.
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o des dépenses engendrées par la gestion des biens (sécurisation, entretien, impdts, assurance,
gardiennage, etc.).

L'ensemble de ces dépenses seront imputées sur le prix de revente des biens acquis ou feront I'objet

d'une demande de remboursement & la Collectivité en cas de résiliation anticipée de la présente

convention.

Concernant la présente convention, 'engagement financier global de I'EPF Bretagne est limité a
350.000 euros.

Ce montant ne constitue cependant pas une condition de légalité des acquisitions et/ou des dépenses
effectuées.

Article 2.4 - Transmission de données

> 2.4.1-Documents d'urbanisme

La Collectivité s'engage a transmettre & 'EPF Bretagne 'ensemble des documents d'urbanisme (le cas
échéant PLU, SCOT, PLH, AMVAP...) nécessaire & la mise en ceuvre de la présente convention, de
préférence dans un format numeérique.

Dans le cas ol ces documents existent sous une forme exploitable par un Systeme d'Information
Géographique, ils seront transmis & 'EPF Bretagne dans un format interopérable.

> 2.4.2 - Documents produits ou récoltés dans le cadre des études

Chaque maitre d'ouvrage d'études ou de diagnostics techniques s'engage a transmettre aux autres
parties a la présente convention les résultats complets de ces études et diagnostics tels qu'il leur auront
été fournis par leurs prestataires respectifs, et ce dés leur réception.

La Collectivité s'engage & transmettre & I'EPF Bretagne tout document ayant trait aux secteurs de
projets (documents de ZAC, plans topographiques, plans de voirie, plan des réseaux, schéma
d'aménagement, études préalables...) de préférence sous forme numérique.

Article 2.5 - Dispositif de suivi

L'EPF Bretagne fera parvenir annuellement a la Collectivité un compte-rendu des actions conjointes
menées sur le secteur de projet ainsi que le bilan des éventuelles acquisitions et le suivi du prix de
revient.

Notamment, si des biens sont en cours de portage, au cours du 1°" semestre de chaque année jusqu'a
la fin dudit portage, 'EPF Bretagne notifiera a la Collectivité le colt prévisionnel de revente di pour
I'ensemble des biens portés au titre de la présente convention, projeté a la date maximale de fin de
portage.

De maniére générale, tout au long de la présente convention, sur sollicitation de 'EPF Bretagne ou de
la Collectivité, les parties, ainsi que tout partenaire du projet de la Collectivité, feront le point sur le projet,
autant que de besoin, pour faire un état de 'avancée des négociations et du calendrier de I'opération,
ou pour tout probléme pouvant survenir concernant I'exécution de la présente convention ou la gestion
des biens acquis.

Cependant, si la priorité sera donnée a la négociation amiable, 'acquisition complete de 'emprise
opérationnelle, ou tout au moins d'une emprise permettant un projet cohérent respectant les critéres de
la présente convention, nécessitera peut étre la mise en ceuvre de procédures coercitives comme
I'expropriation.

Aussi, au plus tard a 'issue de la 3¢™ année de convention, les parties se réuniront donc pour faire un
point des avancées du projet, des acquisitions réalisées, des négociations amiables en cours et de la
nécessité ou non de mettre en ceuvre de telles mesures.

ChL
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Si ces mesures sont nécessaires a la réalisation d'un projet respectant les critéres de la présente

convention sur 'ensemble du périmeétre opérationnel la Collectivité aura le choix :

¢ soit de les mettre en ceuvre dés I'année suivante, en collaboration avec I'EPF Bretagne ;

e soit de revoir son projet pour en réduire le périmétre opérationnel mais tout en permettant la
réalisation d’un projet cohérent respectant les critéres de la présente convention.

Si la Collectivité ne souhaite ni utiliser les mesures coercitives nécessaires ni revoir le périmétre

opérationnel (et éventuellement son projet), 'EPF Bretagne pourra alors résilier la présente convention

et la Collectivité sera tenue de racheter les biens en portage a leur prix de revient ; il sera alors fait

application de la pénalité prévue a l'article 5.6 des présentes.

Deux ans avant la fin de la présente convention, a moins que la totalité des biens en portage n’ait déja
été revendue, 'EPF Bretagne et la Collectivité se réuniront pour faire le point sur le projet et sa sortie
opérationnelle. La Collectivité s'engage alors a mettre tout en ceuvre pour trouver un/des porteurs de
projet (appel & projet, prospections...) ou a s'organiser pour mettre en ceuvre elle-méme le projet en
régie.

A lissue de la revente des biens a la Collectivité ou a I'(aux) opérateur(s) qu'elle aura choisi(s), la
Collectivité transmettra a 'EPF Bretagne tout document attestant de la réalisation opérationnelle du
projet et du respect des critéres de la présente convention, ceci notamment pour permettre la vérification
de la conformité du projet aux critéres arrétés dans la présente convention.

Article 2.6 - Contentieux

A l'occasion de toute contestation ou tout litige relatif & I'interprétation ou a I'application de la présente
convention, les parties s’engagent a rechercher un accord amiable.
A défaut d'accord, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de RENNES.

<=
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CHAPITRE lll - Acquisitions par I'EPF Bretagne

Article 3.1 - Modalités d’acquisition

Sur le(s)périmétre(s) dintervention défini(s) a l'article 2.1, 'EPF Bretagne s'engage a acqueérir les
assiettes fonciéres nécessaires a la réalisation du projet soit par négociation amiable, soit par exercice
d'un droit de préemption ou de priorité s'il existe, soit par substitution & la Collectivité sur réponse a un
droit de délaissement, soit par expropriation, soit par toutes autres procédures ou moyens légaux.

Le cas échéant, la Collectivité s'engage a prendre ou a solliciter aupres de l'autorité compétente la
décision nécessaire a la délégation a I'EPF Bretagne, des droits de préemption, de priorité ou de réponse
aux droits de délaissement.

La Collectivité transmettra I'ensemble des données utiles & la réalisation de la mission de I'EPF
Bretagne : décision instaurant le droit de préemption, de priorité ou de délaissement, décision déléguant
la réponse ou l'exercice du drait & I'EPF Bretagne, éléments de projets sur les secteurs d'intervention,
etc.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours a l'expropriation. S'il est
décidé que I'EPF Bretagne sera bénéficiaire de la Déclaration d'Utilité Publique (DUP), en vue du transfert
de propriété de biens a son profit a l'issue de la procédure, 'EPF Bretagne et la Collectivité constitueront
conjointement le dossier de DUP.

De maniére générale, la Collectivité apportera son concours a la mise en ceuvre de toute procédure
déléguée a 'EPF Bretagne (parcelle en état d'abandon manifeste, etc.).

Article 3.2 - Prix d’acquisition

Les acquisitions effectuées par 'EPF Bretagne se dérouleront selon les conditions évoquées dans la
présente convention, a un prix maximum correspondant a I'estimation de France Domaine (ou de tout
organisme qui y serait substitué) ou le cas échéant fixé par le juge de I'Expropriation.

En cas d'absence d’avis de France Domaine {bien inférieur au seuil minimal de consultation, absence de
réponse dans le délai légal...) 'EPF Bretagne pourra acquérir & un prix librement détermine par lui, ce
prix devant étre inférieur au seuil minimal de consultation, sauf cas d'absence de réponse de France
Domaine au bout du délai légal dans le cadre d’'une préemption.

Dans tous les cas, avant toute offre ferme, IEPF Bretagne avertira la Collectivité sur le prix et les
conditions qu'il propose au propriétaire.

Article 3.3 - Durée du portage

Le portage des biens acquis dans le cadre de la présente convention prend fin au plus tard a la date de
fin de la présente convention opérationnelle. Cette date maximale de fin de portage concerne également
les biens éventuellement acquis dans le cadre d'une convention de veille fonciére et s'intégrant a la
présente convention opérationnelle.

Article 3.4 - Taux d’actualisation — Modalités de calcul

Les biens acquis par I'EPF Bretagne pour le compte de la Collectivité (dans le cadre de la présente
convention opérationnelle ou d'une convention de veille fonciére I'ayant précédée) feront I'objet d’un taux
d'actualisation annuel fixé en pourcentage du montant des acquisitions hors frais.
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Pour la premiére année de portage, le calcul se fera prorata temporis & compter de la date de signature
de l'acte authentique ou du paiement des indemnités d'expropriation jusqu'au 31 décembre de la méme
année.

Pour la derniére année de portage, tout trimestre échu sera d(.

En cas de paiement fractionné du prix, le taux d'actualisation continuera a s'appliquer sur la fraction du
prix non encore versée.

Au jour de la signature des présentes le taux d'actualisation est fixé a 0 %.

Si jamais le taux d'actualisation devait &tre modifié, le nouveau taux serait automatiquement appliqué
aux biens en portage & compter du 1¢" janvier suivant la décision de changement du taux.

Sauf avenant justifié par des conditions particulieres prolongeant la durée de portage, toute absence de
rachat par la Collectivité, a la fin de la durée maximale de portage prévue, donnera lieu & 'application
d'un taux d’actualisation égal & 5 % par an du prix d’achat du bien.

A la fin du portage, les frais liés au taux d'actualisation constitueront un élément identifié du prix de

revente, afin d'obtenir un prix de revient actualisé, et seront inclus dans le titre de recette visant au
réglement du prix de vente.
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CHAPITRE IV - Modalités de portage

Article 4.1 - Jouissance et gestion des biens acquis

> 4.1.1 - Remise en gestion

Sauf disposition contraire actée par un échange écrit entre 'EPF Bretagne et la Collectivité, les biens
sont remis en gestion & la Collectivité

- des que I'EPF Bretagne en devient propriétaire pour les biens non batis ;

- dés la signature du PV de gestion pour les biens batis.
Cette remise en gestion autorise la Collectivité & utiliser le bien des lors que son état le permet, sous sa
responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise en ceuvre du projet.

Toutefois, si les circonstances I'exigent, 'EPF Bretagne se réserve le droit de procéder & une

sécurisation des biens portés avant la remise en gestion. Les frais de cette sécurisation seront

reportés sur le prix de revente du bien. La Collectivité pourra cependant proposer d'effectuer en réegie

les mesures prévues par 'EPF Bretagne, par le biais de ses services techniques, afin d'en diminuer le

cotit. Il s’agit notamment :

« de la mise en place de dispositifs de verrouillage/blocage des ouvrants pour éviter les intrusions ;

« de la réalisation de dispositifs empéchant I'accés a un terrain ou un bien (cloture, fossé, merlon...)
avec éventuellement un dispositif d'accés sécurisé (ex : portail) ;

» de linstallation et de I'abonnement a un dispositif de vidéo surveillance avec levée de doute ;

» de I'étayage de batiments, de réparations urgentes ou effectuées a titre conservatoire ;

« de démolitions partielles nécessitées par l'état de délabrement ou d'insalubrité de certains
batiments®;

o de travaux de mise aux normes minimales en cas de bien loués et/ou présentant un danger pour le
locataire ou pour les tiers.

Qu'ils fassent ou non I'objet d’une sécurisation préalable, les biens batis portés par I'EPF Bretagne feront
I'objet le plus rapidement possible d'un PV contradictoire de remise en gestion entre 'EPF Bretagne et
la Collectivité. Ce PV indiquera I'état du bien et les éventuelles mesures de sécurisation prises a sa date.
La Collectivité en charge de la gestion du bien devra veiller & maintenir le bien dans un semblable état
jusqu’au jour de sa cession par 'EPF Bretagne.

La gestion est entendue de maniére large et porte notamment (et sans que cette liste soit exhaustive)

sur

« la gestion courante qui comprend notamment la surveillance, I'entretien des biens, des espaces
verts, les mesures conservatoires le cas échéant: travaux de sécurisation, fermeture de sites,
déclaration auprés des autorités de police en cas d’occupation illégale (squat), etc. ;

o les relations avec d'éventuels locataires ou occupant, la perception des loyers et redevances, la
récupération de charges, les réparations a la charge du propriétaire ne constituant pas de grosses
réparations sur sens de l'article 606 du Code civil, etc.

La Collectivité désignera auprés de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
I'EPF Bretagne. La Collectivité visitera les biens périodiquement, au moins une fois par trimestre pour les
biens non occupés, une fois par an pour les biens occupés et aprés chaque événement climatique
exceptionnel. La Collectivité informera sous 48 heures maximum I'EPF Bretagne des événements
particuliers comme les atteintes aux biens, occupations illégales (squat), contentieux, interventions sur
le bien...

De méme, la Collectivité informera immédiatement 'EPF Bretagne de tous travaux ou interventions lui
paraissant nécessaires sur les biens portés pour assurer leur conservation ou leur non dangerosité vis-
3-vis des tiers. Elle linformera également de toute demande de travaux ou intervention sollicitée par un
tiers (voisin, riverain, administration, habitant de la commune, etc.) ou par les locataires/occupants.
L'interlocuteur désigné par la Collectivité donnera a 'EPF Bretagne son avis sur I'opportunité technique
de cette demande.
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Pour ces demandes d'intervention ou travaux, I'interlocuteur désigné par la Collectivité, et en fonction

des moyens humains, techniques et financiers de celle-ci :

¢ proposera l'intervention des services techniques de la Collectivité en régie lorsque cela est possible
et pertinent, notamment pour les mesures d'urgence a prendre (colmatage de fuite, bachage de
toiture, fermeture des ouvrants...) :

* si une intervention en régie n'est pas possible et que la demande parait recouvrir une dépense
inferieure a 15 000 € : l'interlocuteur désigné par la Collectivité sera le relais technique de I'EPF
Bretagne pour lintervention d’un prestataire extérieur, en collaboration avec la cellule travaux de
'EPF Bretagne (détermination en commun des taches a effectuer, visites d’entreprises pour des
devis au nom de I'EPF Bretagne, bon déroulement de la prestation commandee, réception des
travaux...) ;

* Sila demande parait recouvrir une dépense supérieure a 15 000 € : il informera 'EPF Bretagne des
travaux ou taches a effectuer selon lui. L'EPF Bretagne se chargera de la consultation.

Hors intervention en régie par la Collectivité, dans tous les cas, les commandes seront passées par 'EPF

Bretagne qui procédera au paiement des factures établies & son nom.

L'EPF Bretagne acquittera les impots et charges de toutes natures dus au titre de propriétaire de
l'immeuble ainsi que les éventuelles charges d'entretien et de copropriété.

L'ensemble de ces sommes seront intégrées au prix de revient.
> 4.1.2 - Biens occupés au moment de I'acquisition

e Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, la Collectivité assure directement la gestion des biens occupés. Dans ce cas, elle
percoit les loyers et charges et assure le paiement des charges d'entretien et de fonctionnement
afférentes au bien dont I'EPF Bretagne est propriétaire, y compris charges de copropriété. Elle assure
les relations avec les locataires et occupants et est le relai technique et institutionnel de I'EPF Bretagne
auprés d’eux et des tiers.

o Cessation des locations et occupations

Sauf avis contraire de la Collectivité, 'EPF Bretagne se charge de la libération des biens.

L'EPF Bretagne appliquera les dispositions en vigueur (legales ou contractuelles) selon la nature des
baux ou des conventions d'occupation en place, pour donner conges aux locataires ou occupants. L'EPF
Bretagne mettra tout en ceuvre, dans la limite des dispositions légales, pour libérer le bien de toute
location ou occupation au jour de son utilisation définitive pour le projet de la Collectivité,

En particulier, la Collectivité et 'EPF Bretagne se concerteront afin d'engager les libérations en tenant
compte des droits des locataires occupants et du calendrier de réalisation de l'opération. La Collectivité
pourra étre sollicitée pour trouver des solutions de relocalisation ou relogement si cela et nécessaire
et/ou obligatoire.

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

> 4.1.3 - Mises en locations

Si la Collectivité a en charge la gestion des biens portés, elle pourra accorder des locations ou mises a
disposition a des tiers. Elle devra alors s'assurer que les biens gu'elle souhaite faire occuper sont dans
un etat locatif conforme a la réglementation en vigueur. Si cette mise en location nécessite une mise aux
normes, celle-ci sera a la charge de la Collectivité. Elle informera immédiatement 'EPF Bretagne de ces
mises en location ou a disposition et encaissera les revenus afférents.

Les éventuelles occupations ne pourront étre consenties que sous les formes précaires et révocables

specifiquement autorisées par la loi lorsque le bailleur est une personne publique, notamment les
dispositions spécifiques :
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o de laloi du 6 juillet 1989 sur les immeubles & usage d'habitation, relatives aux logements donnés
en location a titre exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ;

o delarticle L 221-2 du Code de l'urbanisme qui indique que les immeubles acquis pour la constitution
de réserves fonciéres "... ne peuvent faire 'objet que de concessions temporaires qui ne conferent
au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit a se maintenir dans les lieux lorsque
l'immeuble est repris en vue de son utilisation définitive".

La durée d'occupation sera strictement limitée a la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas la
mise en ceuvre du projet.

Dans cette hypothése, la Collectivité fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau,
électricité, gaz, entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs, etc.).

Si, par exception, la gestion était confiée a lEPF Bretagne, celui-ci bénéficierait alors des mémes droits
et obligations que ceux définis ci-dessus. Si I'EPF Bretagne décide de louer ou de mettre a disposition
les biens, il encaissera les loyers correspondants qui viendront en déduction du prix de revient,
conformément a l'article 5.4 de la présente convention.

> 4.1.4 - Dispositions spécifiques aux biens non batis

La Collectivité récupére la gestion des biens non batis de maniére immédiate, sans PV de remise en

gestion. Elle est alors tenue a la surveillance et a I'entretien du bien. Il s'agit notamment de :

o s'assurer de l'efficacité des dispositifs sécurisant les acces ;
vérifier I'état des clotures et les réparer le cas échéant ;

« débroussailler, faucher ou tondre réguliérement les espaces végétalises : a cet égard, la Collectivité
s'engage a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de I'environnement ;

« élaguer voire abattre les arbres présentant un danger ou empiétement sur les terrains voisins ou sur
la voie publique, couper et évacuer les arbres morts ou malades ;

s conserver le bien en état de propreté.

> 4.1.5 - Dispositions spécifiques aux biens bétis a demolir

La Collectivité fera preuve d'une grande vigilance et visitera régulierement le bien afin d'éviter toute
dégradation, pollution ou occupation illégale qui pourrait porter atteinte a la sécurité du batiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux. Au besoin elle prendra, aprés accord de I'EPF
Bretagne, les mesures conservatoires appropriées quand celles-ci revétiront un caractére d'urgence et
se fera rembourser de ses dépenses par IEPF Bretagne si la revente du bien intervient au profit d'une
autre personne que la Collectivité.

> 4.1.6 - Dispositions spécifiques aux biens batis a conserver et non loués
Si l'etat du bien I'exige, IEPF Bretagne en tant que propriétaire, procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par l'article 606 du Code Civil afin de préserver limmeuble dans l'attente de sa

réhabilitation. La Collectivité visitant le bien au moins une fois par an s'engage a prévenir rapidement
'EPF Bretagne de toute réparation entrant dans ce cadre.

Article 4.2 - Assurance

L'EPF Bretagne n'assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non-
batis ou dont le bati est destiné a la demolition.

Il assure également la garantie dommages aux biens pour les biens batis destinés a la réhabilitation ou
dont la destination n’est pas déterminée au moment de I'acquisition. Aussi, lors de chaque acquisition,
il appartient a la Collectivité d’informer 'EPF Bretagne sur la destination réservée au bien. Par
ailleurs, la Collectivité pouvant étre gestionnaire du bien, elle informera 'EPF Bretagne de toute
occupation qu'elle effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou non, qu'elle concéderait a
un tiers et vérifiera que son locataire s'assure en consequence.

~
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Article 4.3 - Déconstruction, dépollution, études et travaux effectués par 'EPF
Bretagne

Les biens acquis dans le cadre de la présente convention n’ont pas toujours de destination précisément
définie au moment de leur acquisition. Cependant, les biens batis inoccupés et dégradés ont vocation a
étre démolis au plus vite quand ils présentent des risques de sécurité. De méme, si le sort d'un bien n’est
pas fixé ou qu'il est jugé opportun de préserver un batiment, celui-ci peut éventuellement nécessiter des
mesures de sécurisation pour éviter tout risque d'intrusion.

La Collectivité précisera donc, avant la signature de I'acte authentique, pour chaque acquisition
de parcelle batie, s’il y a lieu de préserver ou non les batiments.

L’'EPF Bretagne procédera alors s'il y a lieu a la sécurisation du bien. Par ailleurs des études
complémentaires (diagnostics techniques, sondages, constat d'huissier, etc.) peuvent étre nécessaires.

Sur les emprises qu'il a acquises, 'EPF Bretagne pourra réaliser, a la demande de la Collectivité tous
travaux, et opérations fonciéres permettant de remettre un foncier "prét a lemploi", & I'exclusion des
travaux d'aménagement. Il pourra s'agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des
sols, de mesures de remembrement, d'opérations de traitement et de surveillance liées a Ia pollution des
sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en compatibilité environnementale.

Pour I'accomplissement de ces travaux, 'EPF Bretagne pourra solliciter le concours de toute personne
dont I'intervention se révélera nécessaire : géometre, notaire, ingénierie d'études, huissier, avocat, etc.
Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités.

L'EPF Bretagne sera alors le maitre d'ouvrage des travaux ou des études/interventions décidées et en
assumera la charge financiere et la responsabilité juridique. Le colt de ces travaux ou des
études/interventions sera cependant intégré au prix de revient des biens acquis dans le cadre de la
présente convention.

De maniére générale, la Collectivité ne peut procéder elle-méme & des travaux sur les biens portés

par PEPF Bretagne pour son compte, sauf montage juridique spécifique (ex : démembrement de
propriété).
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CHAPITRE V - Revente des biens acquis

Article 5.1 - Engagement de rachat des biens acquis

La Collectivité s'engage a racheter les biens acquis par 'EPF Bretagne au plus tard au terme de la
présente convention et au prix calculé selon les modalités de la présente convention.

La Collectivité peut également demander & ce que la revente se fasse au profit de tout tiers de son choix
(particulier, aménageur, promoteur, bailleur social, autre collectivité, etc.) dans les mémes conditions.
Cependant, si l'acquéreur désigné par la Collectivité fait défaut, 'engagement de rachat de la Collectivité
perdure.

Article 5.2 - Choix des opérateurs

Dans I'hypothése d’une cession des biens acquis a un ou plusieurs opérateurs (aménageurs, promoteurs,
bailleurs sociaux...) pour un projet d'aménagement, la Collectivité procédera au choix de ses opérateurs
dans le respect de la législation en vigueur, notamment en ce qui concerne la désignation des
concessionnaires chargés d'opérations d’'aménagement.

Article 5.3 - Conditions juridiques de la revente

La revente des biens acquis par 'EPF Bretagne par préemption, par expropriation ou toute autre
procédure particuliére devra respecter les dispositions légales et réglementaires se rapportant a ces
modes d'acquisition.

La Collectivité ou 'opérateur désigné prendront les biens dans I'état ot ils se trouveront lors de I'entrée
en jouissance, jouiront et supporteront d'éventuelles servitudes actives comme passives.

Les cessions auront lieu par acte notarié au profit de la Collectivité ou de l'opérateur deésigné,
Exceptionnellement, les cessions pourront avoir lieu par actes administratifs si 'acquéreur assure ou fait
assurer la rédaction dudit acte a ses frais. Dans tous les cas, les frais afférents ainsi que tous les frais
ligs a la vente seront supportés par l'acquéreur.

Toute cession pourra comporter des clauses permettant de garantir le respect par 'acquéreur des
objectifs partagés définis a larticle 1.1 de la présente convention. Ces clauses pourront étre
accompagnées de tout document, annexé a I'acte de vente, formalisant le projet et les engagements pris
dans les présentes (respect de la mixité sociale, densité minimum...).

Article 5.4 - Détermination du prix de cession des biens acquis

Le prix de cession correspond au prix de revient pour la durée de portage prenant en compte I'ensemble
des codts connus et des dépenses susceptibles d'intervenir d'ici la date de cession.

> 5.4.1 - Principes de calcul

Le prix de cession correspond au prix de revient comprenant :

e e prix d'acquisition du bien ;

« les frais annexes (notaire, géométre, avocat, expert, commission d'agence, etc.) ;

e le cas échéant, les frais de libération (indemnité d'éviction des locataires et titulaires de droits, etc.) ;

o les colts de gestion supportés par EPF Bretagne en tant que propriétaire (dont impéts liés aux
biens acquis, réparations, entretien, sécurisation...) ;

s les dépenses de remise en état des sols (diagnostics techniques, déconstruction, dépollution,
travaux, etc.) y compris les frais de maitrise d'ceuvre ;

« le coit des diagnostics techniques et études liés au site ;

les sommes éventuellement dues au titre du taux d'actualisation.
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L'EPF Bretagne indique que compte tenu de sa qualité d'assujetti & la TVA, il soumettra la revente (ou
les reventes fractionnées) des biens acquis dans le cadre de la présente convention, au régime de la
TVA applicable au moment de la revente. Cette TVA sera ajoutée au prix de revente que la Collectivité
ou son mandataire s'engage a payer.

> 5.4.2 - Déductions

Seront déduites du prix de revient, lorsqu’elles existent :

e les subventions regues par 'EPF Bretagne pour la réalisation du projet ; a cet égard, dans le cas ol
la Collectivité percevrait directement des subventions en vue de l'acquisition des biens objet de Ia
présente convention, la Collectivité pourra les reverser dés perception a I'EPF Bretagne :

* les recettes locatives pergues par I'EPF Bretagne pendant la durée de portage ;

* les recettes autres que locatives.

> 5.4.3 - Dispositif de minoration fonciére

Afin d’encourager les opérations en renouvellement urbain, un dispositif de minoration du prix de revient
des biens portés peut étre proposé par 'EPF Bretagne.

Il a vocation a provoquer un effet levier pour faciliter les opérations sur des sites de renouvellement urbain
(friches, dents creuses, milieux bétis...) confrontés a des difficultés opérationnelles particulieres. 1|
s'applique aux opérations d’habitat ou mixtes et aux opérations & vocation économique mais pas aux
opérations liées aux risques (PPRI, PPRT...) ni aux opérations de préservation des espaces naturels
et/ou agricoles. Il peut également s'appliquer a des opérations dérogatoires aux critéres habituels
d'intervention de I'EPF, sur la thématique “habitat et mixité fonctionnelle”, dans le cadre de dispositifs
approuvés par le Conseil d'administration de 'EPF (notamment de type expérimentation redynamisation
des centralités comme les appels a candidatures ‘Dynamisme des centralités en Bretagne” Etat - Conseil
régional — CDC — EPF ou “Action Coeur de ville). Il a également vocation & faciliter |a production de
logements locatifs sociaux.

Il consiste en un abattement appliqué au prix de revient des travaux effectués par IEPF Bretagne (en
aucun cas la minoration ne peut s’appliquer a4 des travaux effectués par un autre maitre
d’ouvrage), ainsi qu'aux prestations intellectuelles et techniques afférentes (diagnostics techniques,
CSPS, contréles techniques...).

Les travaux concernés sont les suivants :

* ladémolition et le désamiantage des batiments E

e la dépollution des sols :

- sur site, pour rendre les sols compatibles avec le projet envisagé ou empécher une migration
hors site,

- eéventuellement hors site, notamment pour faire face a ses obligations en tant que propriétaire
sur la durée du portage :

La dépollution d’un terrain est toujours définie au cas par cas et envisagée en lien avec les acteurs

concernes (collectivités, aménageur...), dans un souci d’efficience globale du projet ;

e les travaux conservatoires sur le bati permettant de conserver les constructions existantes en I'état
(clos et couvert), lorsque cela est pertinent pour la poursuite du projet, ces travaux consistent
notamment dans la conservation du bon état de la structure et dans les grosses réparations au sens
de l'article 606 du Code Civil ainsi que suite a un dommage ;

» il s'agit également du curage et du désamiantage préalables a une réhabilitation

* la rehabilitation lourde du bati, en tant que telle et en vue du projet d’aménagement et/ou de
construction, releve du porteur de projet et n’est donc pas incluse dans le dispositif de minoration.

Afin de favoriser les projets comportant des cofits de remise en état des biens significatifs, la part
du prix de revient correspondant a ces travaux pourra étre minorée & hauteur de 60%.

Dans tous les cas, I'économie générale du projet devra étre respectée et la mise en ceuvre de |a
minoration ne devra pas conduire & une moindre optimisation de I'opération.,

Un double plafond encadre le dispositif de minoration

Le montant de la minoration ne pourra excéder 60% du déficit foncier de I'opération. Ce déficit est
entendu comme la différence entre les dépenses fonciéres supportées par 'EPF Bretagne (acquisition,
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coiits de gestion, travaux...) et le montant auquel I'opérateur est prét a racheter le bien dans le cadre du
projet de la Collectivité. Ces recettes foncieres sont estimées en lien avec la Collectivité et objectivées
sur la base d'une grille de lecture permettant a 'EPF Bretagne de comparer les pratiques des différents
territoires. Pour les opérations pour lesquelles les collectivités ont a supporter des dépenses
d’'aménagement avant revente & un opérateur ou utilisateur, un forfait aménagement de 20€/m?* foncier
pourra étre introduit dans les dépenses prises en compte dans le calcul du déficit foncier.

Par ailleurs, au-dela d’un montant de minoration de 500 000€, le bureau sera en droit de
réinterroger 'opportunité et les modalités de calcul et d’application du dispositif.

Les études de maitrise d'ceuvre, le colt réel des acquisitions et des travaux, I'évolution éventuelle du
projet de la Collectivité et du marché immobilier sont cependant de nature a remettre en question le
principe méme et/ou le montant de ladite minoration qui fera l'objet d'un dispositif de suivi comme indique
ci-dessous.

Suivi dans le temps de la minoration :

Une premiére estimation de la minoration potentielle du prix de revient est établie en collaboration avec
la Collectivité & partir des éléments prévisionnels disponibles (bilan, compte a rebours, estimation du co(t
des travaux, etc.). A ce stade, il ne s’agit en aucun cas d’'un engagement ferme et définitif de I'EPF
Bretagne.

Cette estimation est ensuite réguliérement révisée tout au long de la convention, notamment dans le
cadre du dispositif de suivi prévu a l'article 2.5 qui sera l'occasion de revenir sur l'avancement du portage
foncier et sur le projet de la Collectivite.
Ainsi, les éléments pouvant conduire a une réévaluation du montant de la minoration fonciére (colt des
travaux, pourcentage de LLS...) ou du déficit foncier qui plafonne cette minoration (précision des colts
d’acquisitions, de travaux et des recettes, changement de périmétre, modification des réglementations et
documents d’urbanisme, etc.) seront pris en compte.

C'est au moment de la cession que la minoration sera éventuellement appliquée (en diminution du prix
de revient) et le calcul du déficit foncier fiabilisé. Le prix de revient du bien porté par 'EPF Bretagne (dont
le montant des travaux) sera connu a ce stade. Le montant des recettes attendues pourra étre precise,
voire arrété, selon 'avancement du projet de la Collectivité et les éléments dont elle dispose. L'EFF
Bretagne évaluera si possible ces recettes sur la base des éléments suivants :

o permis de construire ou d’amenager ;

« offre de I'opérateur faisant mention des charges fonciéres au vu des différentes typologies de

logements, adossée a un bilan ;

» plan de financement du bailleur social ;

o efc.
A défaut, la Collectivité aura un délai de 5 ans a compter de la cession pour produire ces pieces.

Dans tous les cas, 'économie générale du projet devra étre respectée.

Par ailleurs, I'application de la minoration au moment de la revente fera I'objet d'une "clause de retour a
meilleure fortune" dans I'acte de revente, a la charge de I'opérateur ou de la Collectivité maitre d'ouvrage
du projet.

Ainsi. en cas de non-respect des critéres de la convention et/ou si, suite a la réalisation effective du projet,
il s’avere que le déficit foncier est moins important que prévu, (voire a disparu, notamment en raison de
recettes fonciéres plus fortes), remettant en cause le plafond de 60 % évoqué ci-dessus, I'EPF Bretagne
sera en droit de réclamer a la Collectivité ou a l'opérateur le trop-pergu de minoration voire la
totalité de son montant.

Pour la présente convention, 'avancement du projet et les études menées a ce jour permettent d'estimer
que le dispositif de minoration fonciére pourrait étre mis en ceuvre.

> 5.4.4 - Revente a des opérateurs autres que la Collectivité

Dans le cas d'opérations mixtes, les reventes seront réalisées sur la base du prix de revient global du
terrain acquis, avec possibilité d'effectuer, sur demande de la Collectivité, une péréquation entre les

différentes parties de programme et une gventuelle participation de la Collectivite (subvention
complément de prix ou convention de remboursement) pour atteindre le prix de revient.
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Article 5.5 - Paiement du prix lors de la revente

Le paiement du prix tel que déterminé ci-dessus aura lieu au moment de la cession, y compris en cas de
substitution d'un tiers désigné par la Collectivité, sous réserve toutefois, pour les personnes morales de
droit public, de I'application des régles de comptabilité publiqgue. Le paiement sur production d'une
attestation notariale sera privilégié.

Article 5.6 - Pénalité en cas de non-respect des engagements relatifs au projet

Si, de sa propre initiative, dans les 5 ans de la revente, la Collectivité ne réalise pas un projet respectant
les engagements définis a larticle 1.1 des présentes, ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle sera redevable envers I'EPF Bretagne d'une pénalité fixée
forfaitairement a 10 % du prix de revient hors taxes de I'ensemble des biens portés et/ou de 'ensemble
des études réalisées pour cette opération.

La conformité du projet realisé aux engagements pris sera vérifiée au vu de tout document permettant
d'apprécier les conditions de réalisation effectives de I'opération

Fait en 3 exemplaires

A Vlmﬁnfé::’f“"‘u*j A Rennes,
oukicbe Jot§
gl s e 04 0CT. 2018
Pour [I'Etablissement Public Foncier de
Bretagne,

La Directrice Générale,

%{/

Jean-YvesJUHEL Cerand 1) ;&a, P Awitlea ﬂgf;. M Carole CONTAMINE

AVIS DU CONTROLEUR GENERAL EPFB
Avis favorable / défagorable

e 398

Date : 2} SEP zmg
Signature ; Jean-Philippe PIERR o
U
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S ETABLISSEMENT
PUBLIC FONCIER
DE BRETAGNE

DINAN LEHON

CONVENTION OPERATIONNELLE
D'ACTIONS FONCIERES

COMMUNE DE DINAN

SECTEUR « PROMENADE DE LA FONTAINE DES
EAUX »

Entre :

La commune de Dinan dont le sidge est situé 21 rue Marchix, 22100 DINAN, identifiée au SIREN sous
le n*212 200 505, représentée par son Maire, Monsieur Didier LECHIEN, dment habilité & signer la
présente convention par délibération du Conseil municipal en date du 26 juin 2018,

Ci-aprés désignée "la Collectivité”,

Et

L'Etablissernent Public Foncier de Bretagne, Etablissement Public & caractére Industriel et Commercial,
dont le sidge est situé au 72 boulevard Albert 1% - C5 90721 - 35207 REMNNES Cedex 02, immalriculé
au RCS de Rennes sous le n® 514 185 792, représenté par sa Directrice Générale, Madame Carole
CONTAMINE, ddment habilitée a signer la présente convention par délibération du Bureau en date du
15 mai 2018,

Ci-aprés désigné "I'EPF Bretagne”,

72 boulevard Albert 1- CS20721 - 35207 Rennes cadex 2
Tél: 02 95868 79 90 - Fax : 02 99 BB 70 85
centact@epfbretagne fr

Ao

www.epfbretagne.fr
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18-22050-1 - Commune de DINAN - Secteur Promenade de la Fonlaing

Préambule

La commune de Dinan

Suite & la création de la commune nouvelle de Dinan issue de la fusion des communes de Dinan et de
Léhon, la commune compte 13 952 habitants (2014} et est entourée par les communes de Quevert,
Lanvallay, Taden, Saint-Carné, Trélivan. Elle est située a 22 km au sud-ouest de Saint-Malo. Dinan
s'impose comme une cité incontournable de la Bretagne culturelle et touristique. Ville d'art et d'histoire
dés 1985 et dotée d'un des plus vasles Secteur Sauvegardé de France, la Ville de Dinan est également
située au coeur d'un bassin d'emplois.

La commune est couverte par le perimetre du :

Programme Local de L'Habitat (PLH) de Dinan Communauté, approuvé le 08/11/2012 dont les

orientations sont :
s Maintenir la dynamique démographigue dans le sens d'un rééquilibrage territorial
» Slinscrire dans une logique de développement durable
» Renforcer la mixité sociale
» Asseoir la politique d'accueil des populations spécifiques

Schéma de Cohérence Territorial (SCOT) du Pays de Dinan, approuvé le 20 fevrier 2014 dont les
orientations et objectifs sont :

Le SCOT distingue quatre familles de communes, et & ce titre, Dinan y est rattachée au « pdle de
centralité principale de Dinan ».

Afin de maitriser l'impact foncier de ses développements, le SCOT fixe, pour le « pdle de centralité
principale de Dinan », une densité minimale moyenne a 30 logements/hectare ainsi gu'un taux minimal
de logement sociaux a programmer sur le besoin en résidences principales estimées & 20%.
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L’Etablissement Public Foncier de Bretagne

Créé par le décret n” 2009-636 du 8 juin 2009, I'Etablissement Public Foncier de Bretagne
(&lablissement public d'Etat) a pour mission d'assister les collectivités publiques sur les volets fanciers
de leurs projets d'aménagement, en matiére d'ingénierie (expertise et conseil), d'acquisition, de portage
foncier et de proto-aménagement (dépollution/déconstruction). Dans ce cadre cet établissement est
habilité, dans la région Bretagne, a procéder pour le compte des collectivites territoriales a toutes
acquisitions et procédures foncigres, opérations immeobiligres, études et travaux de nature & faciliter
'aménagement au sens de larticle L 300-1 du Code de I'Urbanisme.

L'EPF Bretagne aqgit dans le cadre de critéres d'intervention détaillés dans son Programme Pluriannuel
d'Intervention (PP1) adopté par son conseil d'administration le 24 novembre 2015, notammaent :

« la réalisation d'opérations en renouvellement urbain, 'EPF Bretagne excluant de son cadre toute
intervention en extension urbaine. L'EFF Bretagne n'agit ainsi que sur des emprises situées dans
I'enveloppe urbaine constituée, en recherchant une optimisation de l'espace et une intégration
urbaine de ces emprises ;

s la priorité portée sur les opérations de logements, et notamment de logements locatifs sociaux, en
respectant un taux minimal de production de 20% de logements locatifs sociaux de type PLUS/PLAI
(ou déragations décrites dans le PPI de 'EPF Bretagne) ;

s larecherche d'une certaine densité, suivant un ratio minimal de 20 logements par hectare ;

+ |a restructuration des zones ou fonciers d'activités économiqueas existants |

s |amaitrise de secteurs intégrés & des périmétres de risques technologiques ou naturels, en vue de
limiter ou réduire 'exposition aux risques et la vulnérabilité des biens el des parsonnes |

+ 2 titre subsidiaire, la préservation des espaces naturels a forts enjeux en matiére écologique et
soumis & dimportants risques de dégradation, et le soutien aux projels en faveur du
renouvellement des activités agricoles et a l'installation de jeunes agriculteurs.

Par ailleurs, de maniére transversale, |'EPF Bretagne porte une attention particuligre

+ aux démarches globales de revitalisation des centres-bourgs engagees par les collectivites : elles
pourront étre accompagnées par I'EPF Bretagne en matigre d'élaboration méthodologigue,
d'études pré-opérationnelles et de mise en ceuvre fonciére des projets |

s aux possibilités de restructuration des friches ou emprises fonciéres delaissées | FEPF Bretagne
pourra accompagner les collectivités sur cette thématique spécifique en apportant une ingenierie
préalable & toute aclion de portage.

L'action de I'établissement public foncier pour le compte de I'Etat, des collectivites territoriales et de
leurs groupements, ou d'un autre &tablissement public, s'inscrit dans le cadre de conventions. Le PPI
2016-2020 a défini différents types de caonventions, fonction des différents stades d'intervention de FTEPF
Bretagne : convention cadre, convention de veille fonciére, convention opérationnelle.

Le projet « Promenade de la fontaine des eaux » sur la commune de Dinan décrit ci-aprés s'inscrivant
dans les criteres dintervention de I'EPF Bretagne, il a été décidé de conclure une convention
opérationnelle entre I'EPF Bretagne et la commune de Dinan.

Cela exposé, il est convenu ce qui suit,

422
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CHAPITRE | - Objet de la convention

La présente convention vise :

s 3 définir les engagements que prennent la Collectivité et 'EPF Bretagne en vue de la réalisation
du projet défini ci-dessous, ainsi que les conditions dans lesquelles les biens acquis par 'EPF
Bretagne seront acquis, portés et revendus ;

» A préciser la nature et les modalités d'intervention de 'EPF Bretagne.

Article 1.1 - Projet et engagements de la Collectivité

Au Nord-Est du centre-ville de Dinan, & proximité de la vallée de la Rance, se développe dans le Plan
Local d'Urbanisme (PLU) de la ville de Dinan {ex commune de Dinan) une zone a urbaniser classée
1AUr soumise a une orientation d'aménagement (OAP).

La ville de Dinan a regu le 22 janvier 2018 une déclaration d'intention d'aliéner (DIA) portant sur la vente
de 4 parcelles représentant une surface totale de 10.311 m? dont 2 font partie du périmétre de |a zone
1AUr. Les 2 autres parcelles, boisées, font partie du périmétre du secteur sauvegardé du centre-ville
de Dinan (partie inconstructible de la zone Usa du Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur approuvé
le 30 acdt 1996). Dinan Agglomération, titulaire du Droit de Préemption Urbain (DPU) a, sur demande
de la ville de Dinan, délégué l'exercice du DPU a I'EPF Bretagne afin que ce dernier préempte ces
fonciers stratégiques pour le compte de la ville de Dinan. Au-dela des parcelles de la DIA, Ia présente
convention opérationnelle porte sur l'intégralité du périmétre de la zone 1AUr. Dans le pé&rimétre de la
zone 1AUr, la commune est déja proprigtaire d'une parcelle cadastrée AH n®309 d'une surface de 801
m? La ville envisage, conformément & I'OAP du PLU, un projet de logements individuels, libres et
groupés. L'OAP du PLU est la déclinaison d'une étude de projet d'urbanisation réalisée en 2013 par le
cabinet Prigent envisageant 2 scénarii d'aménagement prévoyant 21 logements dont 4 LLS (densité de
16,5 & 17 logements/ha). Toutefois, depuis 2016, |a ville de Dinan est en contact avec le groupement
de gendarmerie départementale des Cétes d'Armor afin d'y permetire la construction de 28 logements
enviran, proches de la caserne situge Place du Guesclin et Place de la Galice. Sur le reste de l'emprise
urbanisable serait envisagé un projet de construction de 9 logements environ, en accession libre,
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A lravers le projet « Promenade de la fontaine des eaux » objet des présentes, la Collectivité s'engage
a respecter las critéres suivants sur les parcelles qui seront portées par 'EPF Bretagne (hors parcelles
inconstructibles du PSMVY) ©

¢« aminima 50 % de |la surface de plancher du programme consacré au logement

+ une densité minimale de 30 logements par hectare (sachant que pour les projets mixtes, 70 m? de
surface plancher d'équipements, services, activités ou commerces équivalent & un logement) ;

s dans la partie du programme consacrée au logement : 50 % minimum de logements dit abordables
c'est-a-dire relevant des catégaories suivantes : PLAI, PLUS, PLS, PSLA, convenlionnés ANAH,
location etiou accession a prix abordable telle que cette categorie est définie par Dinan
Agglomération ;

« cette dernigre condition constitue une exception aux régles du PP1 2016-2020 de I'EPF Bretagne
qui exige habituellement gqu'au minimum 20 % de la production de loegements soit consacrée a du
logement locatif social type PLUS-PLAL Aussi, afin de respecter cette exigence a l'echelle de
I'EPCI, lacommune s'engage 3 examiner avec 'EPCI les conditions dans lesquelles sur le territoire
de I'EPCI et dans |la durée du PPI, les opérations pour lesquelles des conventions opérationnelles
auront été passées comprennent globalement 20 % de logements locatifs sociaux type PLUS-PLAI
dans les parties de programme consacrées au logement.

La Collectivité et 'EPF Bretagne ont donc convenu de s'associer pour engager une politique fonciére
visant & faciliter la réalisation de ce projet, dans les conditions qui permettront d'atteindre les objectifs
quantitatifs et qualitatifs de production souhaités.

La commune de Dinan fait partie de la communauté d'agglomération Dinan Agglomération qui a conclu
avec I'EPF Bretagne une convention cadre le 29 janvier 2018. Dans celte convention cadre, le projet
« Promenade de la fontaine des eaux » fait partie de l'enjeu « Favoriser la densification et le
renouvellement urbain des centralités des communes ».

La communauté d'agglomeration Dinan Agglomération a délivré un avis favorable sur la signature d'une

convention opérationnelle d'actions fonciéres entre I'EPF Bretagne et la commune de Dinan par courrier
en date du 23 avril 2018,

Article 1.2 - Nature des interventions de I'EPF Bretagne

= 1.2.1 - Etudes pré-opérationnelles

L'EPF Bretagne peut accompagner la Collectivité pour la réalisation d'études pré-opérationnelles &
l'aménagement elfou apporter son ingénierie technigque en matiere de foncier pour la réalisation
d'études poncluelles de faisabilité {comptes & rebours, bilans d'operations...). Les etudes pre-
opérationnelles concernent notamment des &ludes de sites, des études urbaines, des etudes de
faisabilité, de pré-programmation...

Cet accompagnement a pour but d'appoarter une expertise dans les différents domaines liés au projet
(juridique, financier, technique...). L'EPF Bretagne accompagnera ainsi le maitre d'ouvrage, s'il le
souhaite, dans l'analyse de la faisabilité économigue et programmatique du projet, afin d'anticiper au
mieux les sorties opérationnelles du projet et en vue de sécuriser les acquisitions qui pourraient étre
engagées, L'EPF Bretagne s'assurera que l'ensemble des aspects fonciers soient pris en compte dans
la conception et |a planification des projets et ce au regard de ses objeclifs.

L'accompagnement de 'EPF Bretagne pourra porter notamment sur les actions suivantes

= assistance pour la rédaction d'un cahier des charges et assistance au choix d'un bureau d'etudes |

= assistance générale et suivi de la réalisation de I'élude au regard des enjeux fonciers et de la
perspective d'une mission de portage de la part de 'EPF Bretagne (participation de 'EPF Bretagne
aux comités techniques etfou comités de pilotage notamment) ;

« contribution & la définition programmatique du projet.

L’EPF Bretagne n'assurera pas le role de maitre d'ouvrage, sont donc exclus de I'accompagnement

« Tlensemble des procédures de passation des marchés publics, quelle que soit la nature des
marchés (en ce sens, I'EPF Bretagne n'assurant pas la maitrise d'ouvrage, ne sera pas
linterlocuteur direct du prestataire) ;

» lensemble des missions dévolues au(x) prestataire(s) désigné(s) par le pouvoir adjudicateur.
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La Collectivité s'engage a informer IEPF Bretagne, tout au long de |'étude pré-opérationnelle, en temps

réel par courrier ou courriel ;

» de tout &lément relatif & I'étude : tenue et planning des réunions, contenu, compte-rendu, support
de présentation. Notamment, 'EPF Bretagne sera systématiquement invité aux réunions de
suivi de I'étude (types COTECH et COPIL), et ceci dans un délai raisonnable pour permettre
sa participation ;

+« de tout élément relatif aux mutations fonciéres sur le secteur d’etudes |

s de toutes évolutions éventuelles du contexte de I'étude: cadre réglementaire, sollicitation
d'opérateurs ou de bailleurs, elc.

Aprés le rendu final de I'étude, dontun exemplaire sera remis a IEPF Bretagne, la Collectivité continuera
ainformer 'EPF Bretagne de la suite opérationnelle du projet {(marché de maitrise d'ceuvre, engagement
d'un bailleur ou d'un opérateur, dépdt d'un permis d'aménager ou d'un permis de construire, ...) et des
modalités de réalisation de son projet (procédure, financiéres, écheéances, ...}

L'EPF Bretagne participera au financement de ces études pré-opérationnelles dans la double limite de
30% de leur montant HT et d'un plafond de 7000 € HT. Ce plafond sera éventuellement révisable suite
4 la réception des offres des prestataires extérieurs, sur décision de la Directrice Générale de I'EPF
Bretagne.
Le versement de cette subvention est soumis au respect des termes de la présente convention et
notamment
- convocations aux réunions dans des delais raisonnables |
- transmissions des suppors de présentation d'étude dans des délais permettant a 'EPF
Bretagne de les étudier pour faire ses remarques en réunion ;
- transmission des rendus intermédiaires et du rendu final complet de I'etude dés réception par
la Collectivite ;
- étude menée dans loptiqgue dun portage EPF Bretagne et cherchant 2 respecler les
orientations de son PPl

> 1.2.2 - Diagnostics technigues

Si besoin, 'EPF Bretagne pourra mobiliser ses prestataires pour des diagnostics techniques afin

d'eslimer le montant des travaux de déconstruction/désamiantage/curage ou de dépollution a reéaliser.

Il s’agit notamment des études historiques et documentaires, des sondages de sols, des prelevements

amiantes, des diagnostics structure, etc,

Sauf exceplion, | EPF Bretagne sera maitre d'ouvrage de ces éludes dont il transmettra les resullats et

analyses a la Collectivité. lls serviront notamment & estimer le co(t des travaux nécessaires au proto-

aménagement. Concernant leur financement

« |'EPF Bretagne supportera le colt de I'assistance & maitrise d'ouvrage déconstruction / dépoliution,
cest-a-dire les prestations de son AMO actuellement bénéficiaire d'un marche a bon de
commande, pour tout ce qui rentre dans les prestations habituelles ;

» sauf exception, 'EPF Bretagne reportera sur la Collectivité les colts suivants :

- prestations de son AMO dépassant les prestations habituelles ;

- diagnoslics techniques réalisés par d'autres prestataires que I'AMO de I'EPF Bretagne et
notamment : sondages pollution, étude hydrogéologique, diagnostics immobiliers avant-vente
ou avant travaux ou levée de doute (plomb, amiante, parasitaire), diagnostic struclure, étude
pyrotechnique, étude radioactivité, diagnostic dechets, etc.

Ces cofits seront inclus dans le prix de revient des biens en portage.

> 1.2.3 - Actions fonciéres

La Collectivité confie & 'EPF Bretagne la mission de conduire des actions fonciéres de nature a faciliter
la réalisation du projet défini & l'article 1.1 sur le secteur opérationnel désigneé a l'article 2.1. Cetle
mission pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

« acquisitions fonciéres par tous moyens . amiable, procédures, elc. |

+ assistance a la Collectivité dans le suivi de certaines procédures (ex : biens sans maitre) dans ou

4 proximité du périmétre désigné a l'article 2.1 des présentes |
s sécurisation des biens portés |
« portage foncier et, exceptionnellement, gestion de ces biens ;

- D
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recouvrement / perception de charges diverses ;

réalisation de travaux, notamment de seécurisation, déconstruction/depollution ou mesures
conservataoires

revente des biens acquis ;

encaissement de subventions afférentes au projet pour qu'elles viennent en déduction du prix de
revente des biens ou du remboursement des études. A cet égard, dans le cas ol la Collectivité
percevrait directement des subventions en vue de I'acquisition des biens objet de la présente
canvention, la Collectivité pourra les reverser dés perception a I'EPF Bretagne.

B2z
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CHAPITRE Il - Cadre général de la convention

Article 2.1 - Périmétres d’intervention

= 2.1.1 - Périmétre opérationnel

Sur le périmétre défini ci-aprés, 'EPF Bretagne est autorisé & :

¢ acquerir tous les biens fonciers et immobiliers, ainsi que les biens meubles gui en seraient
l'accessoire. Cette autorisation ne fait pas obstacle de maniére exceptionnelle, 3 l'acquisition
directe par la Collectivité ou par un autre opérateur qu'elle aura désigné, d'un bien compris dans
ce périmétre si elle le juge utile ; dans ce cas, la Collectivité est invitée a tenir 'EPF Bretagne
informé de ses démarches et & solliciter I'avis de 'EPF Bretagne sur l'opportunité et le prix de cette
acquisition ;

e assurer, sur les biens qu'il acquiert, la libération des lieux en mettant fin aux locations et
occupations de tous types, de maniére amiable ou judiciaire ;

+ procéder, & la demande de la Collectivité ou de sa propre initiative, & toute étude specifique au
projet, diagnostic technique, etc., éventuellement en faisant appel a des prestataires extérieurs ;

s réaliser des travaux, notamment de proto aménagement (déconstruction/dépollution) ou travaux
conservatoires et de securisation.

Parcelles situées dans le périmélre au jour de la signalture des présentes

Références
GE:EEI:::]“ Contenance cadastrale Contenance
Biihien b pouF NS globale (m?) d'acquisition {m?) Reliquat {m?)
acquisition de partie de
parcelle
AHO077p 2580 1584 996 |
 AH0109 2647 2647 - 0
AHO112 2068 2068 0
AHO184p ' 13485 3621 9864
AHD298 5279 5279 - 0
AH0300 317 317 0]
AHO319 1433 1433 0
TOTAL 27809 16949 10860

Dans le cas de 'acquisition d'une partie de parcelle, la contenance cadastrale 4 acquérir sera rendue
définitive a l'issue de I'établissement d'un Document Modificatif du Parcellaire Cadastral.

A noter que .
les parcelles AH 109 et 112 sont classées inconstructibles dans e PSMV (4715m#),
- la parcelle AH 309 est communale (801m?).

Ledit périmétre, se situant sur la commune de Dinan est celui indiqué en rose sur le plan ci-aprés.
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> 2.1.2 - Extension exceptionnelle du périmetre opérationnel et perimétre
d’études

Four les acquisitions de biens, 'EPF Bretagne interviendra exclusivement sur le perimétre defini ci-
dessus,

Par dérogation, de maniére ponctuelle et exceptionnelle, 'EPF Bretagne pourra intervenir a la demande
de la Collectivité, pour acquérir toutes parcelles situées en dehors de ce périmétre si et uniqguement si,
en cours d'opération, ces acquisitions conduisent a une plus grande satisfaction des objectifs poursuivis
par la présente convention. Dans ce cas de figure 'EPF Bretagne interviendra dans les mémes
conditions que dans le périmétre défini ci-dessus.

Pour les éludes, dans un souci de cohérence globale de l'action de la Collectivité, 'EPF Bretagne pourra
intervenir sur le périmélre le plus approprié. sans se circonscrire forcément aux limites du projet ou du
territoire de la Collectivité signataire.

Article 2.2 - Durée de la convention - Avenants — Résiliation

La présente convention opérationnelle prend effet & compter de la date de sa signature par
I'ensemble des parties pour se terminer le 15 juillet 2025.

Il est précisé que malgré la signature d'une convention cadre entre 'EPF Bretagne et la communauté
d'agglomération Dinan Agglomération, |a [&galité et/ou la durée de ladite convention cadre ne conslitue
pas une condition de validité des conventions opérationnelles prises pour son application. Ainsi, si una
convention operationnelle a une date d'echeance postérieure 4 la date de fin de la convention cadre,
cela n'aura pas d'incidence sur la validité de |la convention opérationnelle en question.

La présente convention pourra faire I'objet, par voie d'avenant, d'ajustements ou de précisions qui
s'avéreraient nécessaires a la bonne mise en ceuvre du dispositif conventionnel.

La convention peut étre résiliée & la demande de la (d'une) Collectivité si elle renonce a son projet. Elle

peut étre résiliée par 'EPF Bretagne pour non-respect d'une ou de plusieurs clauses de la présente
convention. La résiliation ne pourra étre décidée que par lassemblée délibérante de la Collectivité ou

v
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le bureau de I'EPF Bretagne. Elle sera notifiée & l'autre ou aux aultres partie(s) par un courrier
recommandé et sera effective & |la premiére réception de ce courrier par une des parties.

A noter qu'en cas de convention multipartite, les autres parties pourront décider de continuer seules la
présente convention. Cette convention pourra alors faire 'objet d'un avenant pour en exclure la partie
souhaitant la résilier, ou élre résiliée et remplacée par une nouvelle convention opérationnelle.

L'EPF Bretagne établira alors, sous deux mois, un état des frais refacturables et/ou des biens en portage
au titre de la présente convention et de leurs coits de revient. La Collectivité sera tenue de rembourser
ces frais et/ou de racheter ces biens & EPF Bretagne a leur prix de revient, (éventuellement augmenté
de |a p&nalité prévue & l'article 5.6 de la présente convention sauf exemption accordée par le bureau
de 'EPF Bretagne), dans |'année qui suivra la résiliation mais sans pouvoir dépasser la date de fin de
la présente convention,

Article 2.3 - Engagement financier de 'EPF Bretagne

L'engagement financier de 'EPF Bretagne au titre de la présente convention comprend les depenses
lides aux actions fonciéres et aux diagnostics techniques, notarmmment
« des prix d'acquisition et frais annexes (frais d'acte, de géométre, de contentieux, commission
d'agence, etc.) ;
s desindemnités liées aux évictions |
» des travaux, notamment des travaux de proto-aménagement (déconstruction / dépollution) et
travaux conservatoires |
» des prestations de tiers liéges & certaines études conditionnant la réalisation du projet (diagnostics
techniques, éludes de sols, de dépollution, éludes préalables aux travaux) |
+ des dépenses engendrées par la gestion des biens (sécurisation, entretien, impdts, assurance,
gardiennage, etc.).
L'ensemble de ces dépenses seront imputées sur le prix de revente des biens acquis ou feront l'objet
d'une demande de remboursement & la Collectivité en cas de résiliation anticipée de la presente
convention.

Concernant la présente convention, Pengagement financier global de I'EPF Bretagne est limité &
700 000E.

Ce montant ne constitue cependant pas une condition de [&galité des acquisitions et/ou des depenses
effectuées.

Article 2.4 - Transmission de données

> 2.4.1- Documents d'urbanisme

La Collectivité s'engage a transmettre a 'EPF Bretagne l'ensemble des documents d'urbanisme (le cas
échéant POS, PLU, Carte communale, SCOT, PLH, AMVAP. ) nécessaire a la mise en cauvre de la
présente convention, de préférence dans un format numérique.

Dans le cas ol ces documents existent sous une forme exploitable par un Systéme d'Information
Géographique, ils seront transmis a I'EPF Bretagne dans un format interopérable.

> 2.4.2 - Documents produits ou récoltés dans le cadre des études

Chagque maitre d'ouvrage d'études ou de diagnostics techniques s'engage a transmetlre aux aulres
parties & la présente convention les résultats complets de ces études et diagnostics tels gu'il leur auront
été fournis par leurs prestataires respectifs, et ce dés leur réceplion.

La Collectivité s'engage a transmelire 3 IEPF Bretagne tout document ayant trait aux secleurs de
projets (documents de ZAC, plans topographigues, plans de voirie, plan des réseaux, schéma
d'aménagement, études préalables...) de préférence sous forme numerique.

C—-
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Article 2.5 - Dispositif de suivi

L'EPF Bretagne fera parvenir annuellement & la Collectivité un compte-rendu des actions conjointes
menées sur le secteur de projet ainsi que le bilan des éventuelles acquisitions et le suivi du prix de
revient,

Motamment, si des biens sont en cours de portage, au cours du 1% semestre de chaque année jusqu'a
la fin dudit portage, 'EPF Bretagne notifiera & la Collectivité le colt prévisionnel de revente di pour
I'ensemble des biens porteés au titre de |a présente convention, projeté a la date maximale de fin de
partage.

De maniére génerale, tout au long de la presente convention, sur sollicitation de 'EPF Bretagne ou de
la Caollectivité, les parties, ainsi que tout partenaire du projet de la Collectivité, feront le point sur le projet,
autant que de besoin, pour faire un état de l'avancée des négociations et du calendrier de 'opération,
ou pour tout probléme pouvant survenir concernant I'exécution de la présente convention ou la geslion
des biens acquis,

Cependant, si la pricrité sera donnée a la négociation amiable, 'acquisition compléte de l'emprise
operationnelle, ou tout au moins d'une emprise permettant un projet cohérent respectant les critéres de
la présente convention, nécessitera peut &tre la mise en ceuvre de procédures coercitives comme
I'expropriation.

Aussi, au plus tard & lissue de la 3*™ année de convention, les parties se réuniront donc pour faire un
point des avancées du projet, des acquisitions réalisees, des négociations amiables en cours et de la
necessité ou non de mettre en ceuvre de telles mesures,

Si ces mesures sont nécessaires & la réalisation d'un projet respectant les critéres de Ia présente

convention sur I'ensemble du périmétre opérationnel la Collectivité aura le choix ;

= soit de les metlire en ceuvre dés 'année suivante, en collaboration avec I'EPF Bretagne

* soit de revoir son projet pour en réduire le périmétre opérationnel mais tout en permettant la
réalisation d'un projet cohérent respectant les critéres de la présente convention.

Si la Collectivite ne souhaite ni utiliser les mesures coercitives nécessaires ni revoir le périmétre

operationnel (et éventuellement son projet), EPF Bretagne pourra alors résilier la présente convention

et la Colleclivité sera tenue de racheter les biens en portage a leur prix de revient ; il sera alors fait

application de la pénalité prévue a l'article 5.6 des présentes.

Deux ans avant la fin de |la présente convention, & mains que la totalité des biens en portage n'ait déja
eté revendue, 'EFF Bretagne et la Collectivité se réuniront pour faire le point sur le projet et sa sortie
opérationnelle, La Collectivitd s'engage alors & mettre tout en ceuvre pour trouver un/des porteurs de
projet (appel & projet, prospections...) ou & s'organiser pour mettre en ceuvre elle-méme le projet en
régie.

A llissue de la revente des biens & la Collectivité ou & I'{aux) opérateur(s) qu'elle aura choisi(s), la
Caollectivité transmettra & 'EPF Bretagne tout document attestant de la réalisation opérationnelle du
projet et du respect des critéres de la présente convention, ceci notamment pour permettre la vérification
de la confarmité du projet aux critéres arrétés dans la presente convention.

Article 2.6 - Contentieux

A l'occasion de toute contestation ou tout litige relatif & linterprétation ou & 'application de la présente
convention, les parties s'engagent & rechercher un accord amiable.
A deéfaut d'accord, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de RENNES.
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CHAPITRE Ill - Acquisitions par I'EPF Bretagne

Article 3.1 - Modalités d'acquisition

Sur le(s)périmétre(s) d'intervention défini(s) a l'article 2.1, 'EPF Bretagne s'engage a acquerir les
assieltes fonciéres nécessaires 2 |a réalisation du projet soit par négociation amiable, soit par exercice
d'un droit de préemption ou de priorité s'il existe, soit par substitution a la Collectivité sur réponse & un
droit de délaissement, soit par expropriation, soit par toutes autres procédures ou moyens |&gaux.

Le cas é&cheéant, la Collectivité s'engage & prendre ou a solliciter auprés de l'autorité competente la
décision nécessaire & la délégalion & 'EPF Bretagne, des droits de préemplion, de priorité ou de réponse
aux droits de délaissemant.

La Collectivité transmettra 'ensemble des données utiles 2 la réalisation de la mission de I'EPF
Bretagne : décision instaurant le droit de préemption, de priorité ou de délaissement, décision déléguant
la réponse ou l'exercice du droit 3 IEPF Bretagne, éléments de projets sur les secteurs d'intervention,
etc.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours a l'expropriation. S'il est
décidé que I EPF Bretagne sera bénéficiaire de la Déclaration d'Utilité Publique (DUP}, en vue du transfert
de propriété de biens & son profit 2 l'issue de la procédure, I'EPF Bretagne et la Collectivité constitueront
conjointement |e dossier de DUP.

De manigre générale, la Collectivité apportera son concours 3 la mise en ceuvre de toute procédure
déléguée a I'EPF Bretagne (parcelle en état d'abandon manifeste. etc.).

Article 3.2 - Prix d’acquisition

Les acquisitions effectuées par IEPF Bretagne se dérouleront selon les conditions évoguées dans la
présente convention, & un prix maximum correspondant a I'estimation de France Domaine (ou de tout
organisme qui y serait substitug) ou le cas échéant fixé par le juge de 'Expropriation.

En cas d’absence d'avis de France Domaine (bien inférieur au seuil minimal de consultation, absence de
réponse dans le délai l&gal...) 'EPF Bretagne pourra acquérir & un prix librement déterminé par lui, ce
prix devant étre inférieur au seuil minimal de consultation, sauf cas d'absence de réponse de France
Domaine au bout du délai 1égal dans le cadre d'une préemption.

Dans tous les cas, avant toute offre ferme, 'EPF Bretagne avertira la Collectivité sur le prix et les
conditions qu'il propose au proprietaire.

Article 3.3 - Durée du portage

Le portage des biens acquis dans le cadre de la présente convention prend fin au plus tard & la date de
fin de la présente convention opérationnelle, Cette date maximale de fin de portage concerne également
les biens éventuellement acquis dans le cadre d'une convention de veille foncigre et s’intégrant a la
présente convention opérationnelle,

Article 3.4 - Taux d'actualisation - Modalités de calcul

Les biens acquis par 'EFF Bretagne pour le compte de la Collectivite {dans le cadre de la présente
convention opérationnelle ou d'une convention de veille fonciére I'ayant précédée) feront l'objet d'un taux
d'actualisation annuel fixé en pourcentage du montant des acquisitions hors frais.
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Paur la premiére année de portage, le calcul se fera prorata temporis a4 compter de |la date de signature
de l'acte authentique ou du paiement des indemnités d'expropriation jusqu'au 31 décembre de la méme
année,

Four la derniére année de portage, tout trimestre échu sera di.

En cas de paiement fractionné du prix, le taux d'actualisation continuera a s'appliquer sur la fraction du
prix nan encore versée.

Au jour de la signature des présentes le taux d'actualisation est fixé & 0 %.

Si jamais le taux d'actualisation devait &tre modifig, le nouveau taux serait automatiquement appliqué
aux biens en portage & compter du 1* janvier suivant la décision de changement du taux.

Sauf avenant justifié par des conditions particuligres prolongeant la durée de portage, toute absence de
rachat par la Collectivité, & la fin de la durée maximale de portage prévue, donnera lieu & l'application
d'un taux d'actualisation égal 3 5 % par an du prix d'achat du bien.

A la fin du portage, les frais liés au taux d'actualisation constitueront un element identifie du prix de

reventa, afin d'obtenir un prix de revient actualisé, et seront inclus dans le titre de recette visant au
réglerment du prix de vente,
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CHAPITRE IV - Modalités de portage

Article 4.1 - Jouissance et giestion des biens acquis

> 4.1.1 - Remise en gestion

Sauf disposition contraire actée par un échange écrit entre 'EPF Bretagne et la Colleclivite, les biens
sont remis en gestion a la Collectivite :

- dés que IEPF Bretagne en devient propriétaire pour les biens non batis ;

- dés la signature du PV de gestion pour les biens batis.
Cette remise en gestion autorise la Collectivité & utiliser le bien des lors que son état le permet, sous sa
responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise en cauvre du projet.

Toutefois, si les circonstances I'exigent, 'EPF Bretagne se réserve le droit de procéder & une
sécurisation des biens portés avant la remise en gestion. Les frais de cette sécurisation seront
reportés sur le prix de revente du bien. La Collectivité pourra cependant proposer d'effectuer en regie
les mesures prévues par IEPF Bretagne, par |e biais de ses services techniques, afin d'en diminuer le
coOt. Il s'agit notamment :
+ de la mise en place de dispositifs de verrouillage/blocage des ouvrants pour éviter les intrusions ;
+ de la réalisation de dispositifs empéchant I'accés & un terrain ou un bien (cléture, fossé, merlon...)
avec éventuellement un dispositif d'accés securise (ex : portail) ;
« de linstallation et de I'abonnemeant & un dispositif de vidéo surveillance avec levée de doute ;
+ de |'étayage de batiments, de réparations urgentes ou effectuées a litre conservatoire ;
s de démolitions partielles nécessitées par I'état de délabrement ou d'insalubrité de certains
batiments®;
s de travaux de mise aux normes minimales en cas de bien loués et/ou présentant un danger pour le
locataire ou pour les tiers.

Qu'ils fassent ou non I'objet d'une sécurisation préalable, les biens batis portés par 'EPF Bretagne ferant
I'objet le plus rapidement possible d'un PV contradictoire de remise en gestion entre 'EPF Bretagne et
la Collectivité. Ce PV indiquera I'état du bien et les éventuelles mesures de securisation prises a sa date.
La Collectivité en charge de la gestion du bien devra veiller 2 maintenir le bien dans un semblable &tat
jusgu'au jour de sa cession par I'EPF Bretagne.

La gestion est entendue de maniére large et porte notamment (et sans que cette liste soit exhaustive)

sur :

+ la gestion courante qui comprend notamment la surveillance, I'entretien des biens, des espaces
verts, les mesures canservatoires le cas échéant : travaux de sécurisation, fermeture de sites,
déclaration auprés des autorités de police en cas d'occupation illégale (squat), etc. |

« les relations avec d'éventuels locataires ou occupant, la perception des loyers et redevances, la
récupération de charges, les réparations a la charge du proprigtaire ne constituant pas de grosses
réparations sur sens de l'arlicle 606 du Code civil, etc.

La Collectivité désignera auprés de ses services un interlocuteur charge de la gestion et en informera
I'EPF Bretagne. La Collectivité visitera les biens périodiquement, au moins une fois par trimestre pour les
biens non occupés, une fois par an pour les biens occupés et aprés chague evenement climatique
exceptionnel. La Collectivité informera sous 48 heures maximum I'EPF Bretagne des éveénements
particuliers comme les atteintes aux biens, occupations illégales (squat), contentieux, interventions sur
le bien...

De méme, la Collectivité informera immédiatement EPF Bretagne de tous travaux ou interventions lui
paraissant nécessaires sur les biens portés pour assurer leur conservation ou leur non dangerosité vis-
a-vis des tiers. Elle l'informera également de toute demande de travaux ou intervention sollicitée par un
tiers (voisin, riverain, administration, habitant de la commune, etc.) ou par les locataires/occupants.
L'interlocuteur désigné par la Collectivité donnera a 'EPF Bretagne son avis sur l'opportunité technique
de cette demande.
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Pour ces demandes d'intervention ou travaux, l'interlocuteur désigné par la Collectivité, et en fonction
des moyens humains, techniques et financiers de celle-ci :

s proposera l'intervention des services techniques de la Collectivité en régie lorsque cela est possible
et pertinent, notamment pour les mesures d'urgence a prendre (colmatage de fuite, bachage de
toiture, fermeture des ouvrants.. ) ;

« si une intervention en régie n'est pas possible et que la demande parait recouvrir une dépense
inférieure & 15 000 € : l'interlocuteur désigné par la Colleclivité sera le relais technique de 'EPF
Bretagne pour lintervention d'un prestataire extérieur, en collaboration avec la cellule travaux de
IEPF Bretagne {détermination en commun des taches a effecluer, visites d'entreprises pour des
devis au nom de 'EFF Bretagne, bon déroulement de la prestation commandée, réceplion des
travaux. ) ;

= Sila demande parait recouvrir une dépense supérieure 3 15 000 € : il informera 'EFF Bretagne des
travaux ou tiches 4 effectuer selon Iui. L'EPF Bretagne se chargera de la consultation.

Hors intervention en régie par la Collectivité, dans tous les cas, les commandes seront passées par 'EPF
Bretagne qui procédera au paiement des factures etablies a son nom.

L'EPF Bretagne acquittera les impdts et charges de toutes natures dus au litre de proprigtaire de
l'immeuble ainsi que les éventuelles charges d'entretien et de coproprigté.

L'ensemble de ces sommes seront intégrées au prix de revient,
> 4.1.2 - Biens occupés au moment de I'acquisition

+ Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, |a Collectivite assure directement la gestion des biens occupés. Dans ce cas, elle
pergoit les loyers et charges et assure le paiement des charges d'entretien et de fonctionnement
afferentes au bien dont 'EPF Bretagne est proprigtaire, y compris charges de coproprieté. Elle assure
les relations avec les locataires et occupants et est le relai technique et institutionnel de 'EPF Bretagne
auprés d'eux et des tiers.

« Cessalion des focaltions et occupations

Sauf avis contraire de la Collectivité, 'EPF Bretagne se charge de la liberation des biens.

L'EPF Bretagne appliquera les dispesitions en vigueur (|&égales ou contractuelles) selan la nature des
baux ou des conventions d'occupation en place, pour donner congés aux locataires ou occupants. L'EPF
Bretagne mettra tout en csuvre, dans la limite des dispositions legales, pour libérer le bien de toute
location ou occupation au jour de son utilisation définitive pour l2 projet de la Collectivite,

En particulier, la Collectivité et 'EPF Bretagne se concerteront afin d'engager les libérations en tenant
compte des droits des locataires occupants et du calendrier de réalisation de I'opération. La Collectivite
pourra étre sollicitée pour trouver des solutions de relocalisation ou relogement si cela et nécessaire
etlou obligatoire.

Des indemnités d'éviction pourront étre dues aux locataires ou occupants pour assurer |a libération des
lieux et permettre I'engagement opérationnel du projet retenu par la Collectivité. Elles seront prises en
charge par IEPF Bretagne et intégrées dans le prix de revient du bien.

= 4.1.3 - Mises en locations

Si la Collectivité a en charge la gestion des biens portés, elle pourra accorder des locations ou mises a
disposition & des tiers. Elle devra alors s'assurer que les biens qu'elle souhaite faire occuper sont dans
un état locatif conforme & la réglementation en vigueur. Si cette mise en location nécessite une mise aux
normes, celle-ci sera & la charge de la Collectivité. Elle informera immédiatement 'EPF Bretagne de ces
mises en location ou & disposition et encaissera les revenus afférents.
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Les éventuelles occupations ne pourront étre consenties que sous les formes précaires et révocables
spécifiquement autorisées par la loi lorsque le bailleur est une personne publique, notamment les
dispositions spécifiques :
+ de la loi du 6 juillet 1983 sur les immeubles a usage d'habitation, relatives aux logements donnés
en location 4 titre exceptionnel et transitoire par les collectivités locales |
» delarticle L 221-2 du Code de l'urbanisme qui indique que les immeubles acquis pour la constitution
de réserves foncigres “. .. ne peuvent faire l'obfet que de concessions lemporaires qui ne conférent
au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit & se maintenir dans les lieux lorsque
limmeuble est repris en vue de son ulilisation définitive”.

La durée d'occupation sera strictement limitée 4 la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas la
mise en ceuvre du projet.

Dans cette hypothése, la Collectivité fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau,
électricité, gaz, entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extinctaurs, etc.).

Si, par exception, la gestion élait confiée a 'EPF Bretagne, celui-ci bénéficierait alors des mémes droits
et obligations que ceux définis ci-dessus. Si 'EPF Bretagne décide de louer ou de mettre a disposition
les biens, il encaissera les loyers correspondants qui viendront en déduction du prix de revient,
conformément & I'article 5.4 de la présente convention.

> 4.1.4 - Dispositions spécifiques aux biens non batis

La Caollectivité récupére la gestion des biens non batis de maniére immédiate, sans PV de remise en

gestion. Elle est alors tenue & la surveillance et & l'entretien du bien. |l s'agit notamment de :

s s'assurer de l'efficacité des dispositifs sécurisant les acces ;

s verifier I'état des clétures et les réparer le cas écheant ;

» débroussailler, faucher ou tondre réguligrement les espaces végétalisés | & cet égard, la Collectivite
s'engage & effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de l'environnement |

» é&laguer voire abattre les arbres présentant un danger ou empigétement sur les terrains voisins ou sur
la voie publique, couper et évacuer les arbres morts ou malades ;

¢ conserver le bien en état de propreta.

> 4.1.5 - Dispositions spécifiques aux biens batis a démolir

La Collectivité fera preuve d'une grande vigilance et visitera réguligrement le bien afin d'éviter toute
dégradation, pollution ou occupation illégale qui pourrait porter atteinte a la sécurité du batiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux. Au besocin elle prendra, aprés accord de IEPF
Bretagne, les mesures conservatoires appropriées quand celles-ci revéliront un caractére d'urgence et
se fera rembourser de ses dépenses par IEPF Bretagne si la revente du bien intervient au profit d'une
autre personne que la Collectivité.

> 4.1.6 - Dispositions spécifiques aux biens batis a conserver et non loues

Si I'état du bien I'exige, 'EPF Bretagne en tant que propriétaire, procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par l'article 606 du Code Civil afin de préserver limmeuble dans l'attente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien au moins une fois par an s'engage & prévenir rapidement
I'EPF Bretagne de toute réparation entrant dans ce cadre.

Article 4.2 - Assuranﬂel

L'EPF Bretagne m'assure gue sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non-
batis ou dont le bati est destiné & la démolition,

Il assure également la garantie dommages aux biens pour les biens batis deslings a la réhabilitation ou
dont la destination n'est pas déterminée au moment de I'acquisition. Aussi, lors de chaque acquisition,
il appartient & la Collectivité d'informer I'EPF Bretagne sur la destination réservée au bien. Par
ailleurs, la Collectivité pouvant étre gestionnaire du bien, elle informera IEFF Bretagne de toute
gccupation qu'elle effectuera dans les lisux ou de toute location, gratuite ou non, qu'elle concederait a
un tiers et vérifiera que son locataire s'assure en consequence.
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Article 4.3 - Déconstruction, dépollution, études et travaux effectués par I'EPF
Bretagne

Les biens acquis dans le cadre de la présente convention n'ant pas toujours de destination précisément
définie au moment de leur acquisition. Cependant, les biens batis inoccupés et dégradés ont vocation &
étre démolis au plus vite quand ils présentent des risques de sécurité. De méme, si le sort d'un bien n'est
pas fixé ou qu'il est jugé opportun de préserver un batiment, celui-ci peut éventuellement nécessiter des
mesures de sécurisation pour éviter tout risque d'intrusion.

La Collectivité précisera donc, avant la signature de I'acte authentique, pour chaque acquisition
de parcelle batie, s’il y a lieu de préserver ou non les batiments.

L'EPF Bretagne procédera alors s'il y a lieu a la securisation du bien. Par ailleurs des études
complementaires (diagnostics technigues, sondages, constat d'huissier, elc.) peuvent élre necessaires.

Sur les emprises qu'il a acquises, I'EPF Bretagne pourra réaliser, 4 la demande de la Collectivité tous
travaux, et opérations fonciéres permettant de remettre un foncier "prét & 'emplai®, & l'exclusion des
travaux d'aménagement. Il pourra s'agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des
sols, de mesures de remembrament, d'opérations de traitement et de surveillance liées a la pollution des
sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en compatibilité environnamentale.

Pour l'accomplissement de ces travaux, I'EPF Bretagne pourra solliciter le concours de toute personne
dont l'intervention se révélera nécessaire : géometre, notaire, ingénierie d'études, huissier, avocat, etc.
Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités.

L'EPF Bretagne sera alors le maitre d'ouvrage des travaux ou des étudesfinterventions décidées et en
assumera la charge financiére et la responsabiliteé juridique. Le colt de ces travaux ou des
etudes/interventions sera cependant intégré au prix de revient des biens acquis dans le cadre de la
présenta convention.

De maniére générale, la Collectivité ne peut procéder elle-méme a des travaux sur les biens portés

par FEPF Bretagne pour son compte, sauf montage juridique spécifique {ex : démembrement de
propriété).
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CHAPITRE V - Revente des biens acquis

Article 5.1 - Engagement de rachat des biens acquis

La Collectivité s'engage & racheter les biens acquis par I'EPF Bretagne au plus tard au terme de la
présente convention et au prix calculé selon les modalités de la presente convention.

La Collectivité peut également demander a ce que la revente se fasse au profit de tout tiers de son choix
(particulier, aménageur, promoteur, bailleur social, autre collectivité,...) dans les mémes conditions.
Cependant, si I'acquéreur désigné par la Collectivité fait défaut, l'engagement de rachat de la Collectivite
perdure.

Article 5.2 - Choix des opérateurs

Dans I'hypothése d'une cession des biens acquis 3 un ou plusieurs opérateurs (aménageurs, promoteurs,
bailleurs sociaux...) pour un projet d'aménagement, la Collectivité procédera au choix de ses opéerateurs
dans le respect de la législation en vigueur, notamment en ce qui concerne la désignation des
concessionnaires chargés d'opérations d'amenagement.

Article 5.3 - Conditions juridiques de la revente

La revente des biens acquis par 'EPF Bretagne par préemption, par expropriation ou toute autre
procédure particuliére devra respecter les dispositions légales et reglementaires se rapportant a ces
modes d'acquisition.

La Caollectivité ou l'opérateur désigné prendront les biens dans I'état o ils se trouveront lors de 'entree
en jouissance, jouiront et supporteront d'éventuelles servitudes actives comme passives.

Les cessions auront lieu par acte notarié au profit de la Collectivité ou de l'opérateur désigne.
Exceptionnellement, les cessions pourront avair lieu par actes administratifs sil'acquéreur assure ou fait
assurer la rédaction dudit acle a ses frais. Dans tous les cas, les frais afférents ainsi que tous les frais
liés a la vente seront supportés par l'acquéreur.

Toute cession pourra comporter des clauses permettant de garantir le respect par l'acquéreur des
objectifs partagés définis a l'article 1.1 de la présente convention. Ces clauses pourront étre
accompagnées de tout document, annexé & I'acte de vente, formalisant le projet et les engagements pris
dans les présentes (respect de la mixité sociale, densité minimum...}.

Le prix de cession correspond au prix de revient pour la durée de portage prenant en compte I'ensemble
des colts connus et des dépenses susceplibles d'intervenir d'ici la date de cession.

= 5.4.1 - Principes de calcul

Le prix de cession correspond au prix de revient comprenant

le prix d'acquisition du bien ;

les frais annexes (notaire, géomélre, avocat, expert, commission d'agence, etc.) ;

le cas échéant, les frais de libération (indemnité d'éviction des locataires et litulaires de droits, etc.} ;

les coits de gestion supportés par 'EPF Bretagne en tant que proprigtaire (dont impots lies aux

biens acquis, réparations, entretien, sécurisation...) ,

» les dépenses de remise en état des sols (diagnostics techniques, déconstruction, depaollution,
travaux, etc.) y compris les frais de maitrise d'ceuvre |

s le colt des diagnostics techniques et études lies au site ;

les sommes éventuellement dues au titre du taux d'actualisation.
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L'EPF Bretagne indique que compte tenu de sa qualité d'assujetti a la TVA, il soumettra la revente (ou
les reventes fractionnées) des bhiens acquis dans le cadre de la présente convention, au régime de la
TVA applicable au moment de la revente. Cette TVA sera ajoutée au prix de revente gue la Collectivité
ou son mandataire s'engage & payer.

> 5.4.2 - Déductions

Seront déduites du prix de revient, lorsqu'elles existent :

» les subventions regues par '[EPF Bretagne pour la réalisation du projet ; & cet égard, dans le cas ol
la Collectivité percevrait directement des subventions en vue de I'acquisition des biens objet de la
présente convention, la Collectivité pourra les reverser dés perception &4 'EPF Bretagne

+ les recettes locatives pergues par 'EPF Bretagne pendant la durée de portage ;

¢ les recettes autres que locatives.

= 5.4.3 - Dispositif de minoration fonciére

Afin d'encourager les opérations en renouvellement urbain, un dispositif de minoration du prix de revient
des biens portés peut étre proposé par |'EPF Bretagne.

Il a vocation & provoquer un effet levier pour faciliter les opérations sur des sites de renouvellement urbain
(friches, dents creuses, milieux batis...) confrontés & des difficultés opérationnelles particuligres. 1l
s'applique aux opérations d'habitat ou mixtes et aux opérations & vocation économique, mais pas aux
opérations liées aux risques (PPRI, PPRT...) ni aux opérations de préservation des espaces naturels
et/ou agricoles. |l a également vocation & faciliter la production de logements locatifs sociaux.

Il consiste en un abattement appliqué au prix de revient des travaux effectués par 'EPF Bretagne (en
aucun cas la minoration ne peut s'appliquer & des travaux effectués par un autre maitre
d'ouvrage), ainsi qu'aux prestations intellectuelles et techniques afférentes (diagnostics techniques,
CEPS, contréles technigues...).

Les travaux concernés sont les suivants :

¢ la demolition et le desamiantage des batiments ;

+ ladépollution des sols ;

s |'EPF Bretagne peut étre amené a traiter |a pollution liée & une activité antérieure du site, de maniére
a stopper son éventuelle migration, conformement a ses obligations en tant que proprietaire sur la
durée du portage ;

+ |a depollution d'un terrain est toujours definie au cas par cas et envisagée en lien avec les acteurs
concernes (collectivités, amenageur...), dans un souci d'efficience globale du projet ;

s |es fravaux conservaloires sur le bati permettant de conserver les constructions existantes en I'état
(clos et couvert), lorsque cela est pertinent pour la poursuite du projet, ces travaux consistent
notamment dans la conservation du bon état de la structure et les grosses réparations au sens de
l'article 606 du Code Civil dans le cas ol le bien a subi un dommage avant l'acquisition par I'EPF
Bretagne ;

« il s’agit également du curage et du désamiantage prealables & une réhabilitation ;

* la réhabilitation lourde du bati, en tant que telle et en vue du projet d'aménagement etfou de
construction, releve du porteur de projet et n'est donc pas incluse dans le dispositif de minoration.

Afin de favoriser les projets comportant des coliits de remise en état des biens significatifs, la part
du prix de revient correspondant a ces travaux pourra étre minorée i hauteur de 40%.

Dans le cas ol la Collectivité s'engage en cutre & produire 50% de logements abordables, dont 30% de
logements locatifs sociaux type PLUS-PLAI, la minoration pourra étre portée & 60% du co(t des travaux.

Dans tous les cas, I'économie générale du projet devra étre respectée et la mise en ceuvre de la
minoration ne devra pas conduire & une moindre optimisation de l'opération.

Un double plafond encadre |e dispositif de minoration :

Le montant de la minoration ne pourra excéder 50% du déficit foncier de l'opération. Ce déficit est
entendu comme la difference entre les dépenses fonciéres supportées par I'EPF Bretagne (acquisition,
colts de gestion, travaux...), et le montant auguel l'operateur est prét a racheter le bien dans le cadre du
projet de |a Collectivité. Ces recettes fonciéres sont estimées en lien avec la Collectivité et objectivées
sur la base d'une grille de lecture permettant & I'EPF Bretagne de comparer les pratiques des différents

terntcires,
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Par ailleurs, au-deld d'un montant de minoration de 500 000€, le bureau sera en droit de
réinterroger I'opportunité et les modalités de calcul et d’application du dispositif.

Les études de maitrise d'ceuvre, le colit réel des acquisitions et des travaux, I'évolution eventuelle du
projet de la Colleclivité et du marché immobilier sont cependant de nature a remettre en guestion le
principe méme et/ou le montant de ladite minoration qui fera l'objet d'un disposilif de suivi comme indique
ci-dessous.

Suivi dans |e temps de la minoration :
Une premiére estimation de la minoration potentielle du prix de revient est établie en collaboration avec

la Collectivité a partir des éléments prévisionnels disponibles (bilan, compte & rebours, estimation du codt
des lravaux, etc.). A ce stade, il ne s'agit en aucun cas d'un engagement ferme et définitif de I'EPF
Bretagne.

Celte estimation est ensuite réguliérement révisée tout au long de la convention, notamment dans [e
cadre du dispositif de suivi prévu & l'article 2.5 qui sera |'occasion de revenir sur 'avancement du portage
foncier et sur le projet de la Collectivité.
Ainsi, les &éléments pouvant conduire & une réévaluation du montant de la minoration fonciére (colt des
travaux, pourcentage de LLS...) ou du déficit foncier qui plafonne cette minoration (précision des colts
d'acquisitions, de lravaux et des recettes, changement de périmétre, modification des réglementations et
documents d’'urbanisme, etc.) seront pris en compte.

C'est au moment de la cession que la minoration sera éventuellement appliquée (en diminution du prix
de revient) et le calcul du déficit foncier fiabilisé. Le prix de revient du bien porté par 'EPF Bretagne (dont
le montant des travaux) sera connu a ce stade. Le montant des recettes attendues pourra élre précise,
voire arrété, selon I'avancement du projet de la Colleclivité et les éléments dont elle dispose. L'EFF
Bretagne évaluera si possible ces recettes sur la base des éléments suivants :

« permis de construire ou d'aménager ;

« offre de l'opérateur faisant mention des charges fonciéres au vu des différentes typologies de

logements, adossée & un bilan ;

+ plan de financement du bailleur social ;

« gloc.

A défaut, la Collectivité aura un délai de 5 ans & compler de la cession pour produire ces pleces.

Dans tous les cas, 'économie générale du projet devra élre respeclée.

Par ailleurs, I'application de la minoration au moment de la revente fera |'objet d'une "clause de retour a
meilleure fortune” dans I'acte de revente, 4 la charge de |'opérateur ou de |a Collectivité maitre d'ouvrage
du projet.

Ainsi en cas de non-respect des critéres de la convention et/ou si, suite a la realisation effective du projet,
il s'avére que le déficit foncier est moins important que prévu, (voire a disparu, notamment en raison de
recettes foncieres plus fortes), remettant en cause |e plafond de 50 % évoqué ci-dessus, I'EPF Bretagne
sera en droit de réclamer a la Collectivité ou a I'opérateur le trop-per¢u de minoration voire la
totalité de son montant.

A ce stade, il n'est pas envisagé de mettre en ceuvre le dispositif de minaration.

> 5.4.4 - Revente a des opérateurs autres que la Collectivite

Dans le cas d'opérations mixtes, les reventes seront réalisées sur la base du prix de revient global du
terrain acquis, avec possibilité deffectuer, sur demande de la Collectivité, une péréquation entre les
differentes parties de programme et une éventuelle participation de la Collectivite (subvention
complément de prix ou convention de remboursement) pour atteindre le prix de revient.
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Article 5.5 - Paiement du prix lors de la revente

Le paiement du prix tel que déterminé ci-dessus aura lieu au moment de Ia cession, y compris en cas de
substitution d'un tiers désigné par la Collectivité, sous réserve toutefois, pour les personnes morales de
droit public, de I'application des régles de comptabilité publique. Le paiement sur production d'une
attestation notariale sera privilégie.

Article 5.6 - Pénalité en cas de non-respect des engagements relatifs au projet

Si, de sa propre initiative, dans les 5 ans de la revente, la Collectivité ne réalise pas un projet respectant
les engagements définis a l'article 1.1 des présentes, ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle sera redevable envers IEPF Bretagne d'une pénalité fixée
forfaitairement & 10 % du prix de revient hors taxes de l'ensemble des biens portés etfou de l'ensemble
des études réalisées pour cette opération.

La conformite du projet réalisé aux engagements pris sera vérifiée au vu de tout document permettant
d'apprécier les conditions de réalisation effectives de I'opération

Fait en 3 exemplaires

A Dinan, A Rennes,

Le 5[13{11& Le 05 juillet 2018

Pour la commune de Dinan, Pour I'Etablissement Public Foncier de
Le Maire, Bretagne,

La Directrice Générale,

Carole CONTAMINE

idier LECHIEN

AVIS DU CONTROLEUR GENERAL EPFB
Avis favorable / défafefable
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Date: —f¢” /ﬁ S‘/‘?g

Signature : Jean-Philippe PIERRE
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