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FICHE OUVRAGE
OP 107 - ZAC de la Sabliere

IDENTIFICATION DE L'OUVRAGE

Parcelle AE 138 Acquistion Marcel Soulier 61 m?
Parcelle AE 140 Acquistion Marcel Soulier 26 m?
Parcelle AE 142 Acquistion Marcel Soulier 222 m?
Parcelle AE 143 Acquistion Marcel Soulier 566 m?
Parcelle AE 145 Acquistion Marcel Soulier 17 m?
Parcelle AE 165 Voirie 1863 m?
Parcelle CpP 191 Voirie 9203 m*
Parcelle CP 192 Voirie 8600 m?
Parcelle cP 193 Voirie 206 m?
Parcelle CP 194 Voirie 86 m?
[ToTAL 20 850 m?
CoUT DE L'OUVRAGE
Acquisition : 192 070,18 € HT
Etudes 13 370,02 € HT

Travaux et honoraires

Autres charges indirectes :

Participation Collectivité pour
remise d'équipement public

Impots

Frais financiers

Rem SEBA 15

3678429,35 €HT

5180,85 €

76 821,24 €

338064,79 €

PARTICIPATION DE LA COLLECTIVITE

547 552,75 €HT

657 063,30 €TTC
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NOTE DE PRESENTATION

ANNEE 2004

L’année 2004 a été marquée par le début des acquisitions fonciéres pour la réalisation de la ZAC de la
Sabliére ainsi que sur les 18 ha que comporte la zone. 4,1 ha font I'objet de compromis d’acquisitions
et 0,28 ha ont déja fait I'objet d’actes en 2003.

Le bilan prévisionnel des recettes et des dépenses se monte a 5 425 100 € soit une augmentation de
24 610 €.

On a assisté d’une part a une forte évolution des conditions économiques puisque 'indice TP a connu
une augmentation de 8,35%. D’autre part, le projet a sensiblement été modifié par une réduction du
linéaire de voirie, atténuant I'évolution du co(t des travaux.

Entre 2005 et 2007, nous ne sommes pas en mesure de justifier la réalisation des CRACS avec
transmission au concédant (pas de trace écrite).

ANNEE 2008

L'année 2008 a été essentiellement consacrée a la mise en place du dossier modificatif de création
de la ZAC (passage de 35 a 41 000 m? de SHON).

Les dépenses de I'année concernent essentiellement 3 postes: la finalisation des acquisitions
(parcelles Fel et Picard Delort) et frais liés a la procédure DUP, les frais financiers de I'opération et de
rémunération de la SEBA 15 (et autres frais : procédure SCOT et imp6ts fonciers).

Pas de recettes sur I'exercice 2008.

Le prévisionnel des années suivantes :
Postulat : Cession des terrains a Atout 15 a la fin du premier semestre 2010 et engagement des
travaux sur 18 mois (second semestre 2010 et année 2011).

Dépenses CRACL :

Rappel : nous réalisons les aménagements primaires de la zone (VRD, giratoire) pour un montant
défini de 2780000 € HT et rétrocédons les terrains & I'aménageur privé pour réalisation de
I'ensemble commercial.

Etudes : prévoir par précaution 11 000 € d’études géotechniques.

Mise en état des sols : prévu une somme de 58 K£.

Honoraires : prévu une réactualisation du marché de Maitrise d’ceuvre: 267 K€ contre 236
initialement, marché de SPS estimé a 20 k€, marché de géometre : estimé a 25 k€.

Frais financiers : on se base sur une vente des terrains en milieu d’années 2010 avec remboursement
partiel des frais financiers par I'acquéreur (sur I'acquisition des terrains).




Reémunération SEBA 15 : en 2010, prévoir un avenant a la CPA en début d’année pour proroger la
concession.

Frais sur vente : propose de laisser 10,2 K£.
Autres frais : provisions sur les frais de contentieux CNAC.

Les imp&ts fonciers : ne prévoit pas une requalification des terrains d’ici la vente.

Recettes CRACL :

Dans notre calcul, on ne prévoit que la valeur de base de |a vente : 5 880 k€ et 140 k€ d’estimation
de frais financiers a répercuter 3 Atout 15.

Ligne de financement des acquisitions : Remboursement en Octobre 2009 du capital pour 1 372 k€ et
ouverture d’un nouveau prét de 1228 700 €, nous consultons également pour le financement de
I'opération sur un prét court terme.

ANNEE 2009

L'année 2009 a été principalement marquée par le rejet par le CNAC du projet de réalisation de la
zone commerciale.

Les dépenses de I'année concernent essentiellement 2 postes : les frais financiers de I'opération et la
rémunération de |la SEBA 15 (et autres frais : imp6ts fonciers et frais d’avocats).

Pas de recettes sur I'exercice 2009.

L'année 2010 sera essentiellement consacrée pour ATOUT 15 au dépdt d’'un nouveau dossier en
CDAC avec réduction des surfaces construites et pour la SEBA 15 dans 'accompagnement dans sa
démarche au niveau technique et financier.

Le prévisionnel des années suivantes :

Postulat : Cession des terrains a Atout 15 au premier semestre 2011 et engagement des travaux sur
18 mois a partir de fin 2011 jusqu’en 2013.

Dépenses CRACL :

Rappel : nous réalisons les aménagements primaires de la zone (VRD, giratoire) pour un montant
prévisionnel de 2 780 000 € HT et rétrocédons les terrains a I'aménageur privé pour réalisation de
'ensemble commercial.

Etudes : prévoit par précaution 11 000 € d’études géotechniques.

Mise en état des sols : prévu une somme de 58 K£.

Honoraires : prévu une réactualisation du marché de Maitrise d'ceuvre: 267 K£€ contre 236
initialement, marché de géométre : estimé a 25 k€.

Frais financiers : on se base sur une vente des terrains premier semestre 2011 avec remboursement
partiel des frais financiers par I'acquéreur (sur I'acquisition des terrains).

Frais sur vente : propose de laisser 10,2 K€.




Autres frais : provisions sur les frais de contentieux éventuels.

Recettes CRACL :

Dans notre calcul, on prévoit la valeur de base de la vente et une estimation sur la part variable :
5 956,6 k€ et 120 k€ d’estimation de frais financiers a répercuter a Atout 15, ainsi qu’une nouvelle
recette qui pourrait correspondre a un prévisionnel sur la vente future d’une bande de terrain a I'Etat
pour le passage de la déviation RN.

Ligne de financement des acquisitions : Remboursement en Octobre 2009 du capital pour 1 372 k€ et
ouverture d’un nouveau prét de 1 228 700 € pour le portage du foncier et 800 000 € pour les autres
dépenses de |'opération (déblocage des fonds au 7 Décembre dernier).

ANNEE 2010

L'année 2010 a été essentiellement consacrée pour ATOUT 15 au dépdt d’un nouveau dossier en
CDAC avec réduction des surfaces construites et pour la SEBA 15 dans I"accompagnement dans sa
démarche au niveau technique et financier (signature avenant n° 4 au compromis de vente et piéces
annexes). La SEBA 15 a acquis également des terrains supplémentaires pour permettre la réalisation
du giratoire d’acces a la ZAC a partir de la RN 122 (giratoire de 25 métres de rayon).

Le nouveau projet du promoteur Atout 15 (25000 m? de surface de vente contre 32 000 m? au
premier projet) a été accepté en CDAC au mois de Septembre 2010. Ce dernier a fait I'objet d’un
recours en CNAC. Cette derniére a confirmé la décision de la CDAC et donc validé le projet (décision
du 9 Mars 2011). L'arrété de la CNAC sur le projet de la Sabliére Il fait I'objet d’un recours au Tribunal
Administratif. Dans le méme temps, le premier projet est passé devant le Conseil d’Etat (4 Avril
2011), la décision de CNAC du 22 Octobre 2009 (qui était défavorable au premier projet) a été cassée
par la plus haute juridiction administrative.

Les analyses juridiques et techniques de ces décisions sont en cours.

En 2010, avec la CABA, nous avons prorogé la durée de la concession de la ZAC de 5 ans (jusqu’en
2015) par avenant n° 1 a la Convention Publique d’Aménagement.

Les dépenses les plus importantes de |'année 2010 ont été : frais financiers sur le portage du foncier
et opération (environ 30 K€), rémunération de I'aménageur (48 k€), acquisition fonciére terrain
Soulier (11 k€), frais de géomeétre (6 k€), impdts fonciers et frais d’avocats.

Le prévisionnel des années suivantes :

Postulat : Cession des terrains a Atout 15 avant la fin d’année 2011 et engagement des travaux sur
24 mois sur 2012 et 2013.

Dépenses :
Rappel : nous réalisons les aménagements primaires de la zone (VRD, giratoire) pour un montant
prévisionnel de 2 780 000 € HT et rétrocédons les terrains a I"laménageur privé pour réalisation de

I'ensemble commercial.

Etudes : 11 700 € d'études géotechniques (a payer en 2011).




Mise en état des sols : prévu une somme de 58 K£.

Honoraires : prévu une réactualisation du marché de Maitrise d'ceuvre: 267 K€ contre 236
initialement, marché de géométre : estimé a 25 k€ + 10 K€ de raccordement réseaux.

Frais financiers : on se base sur une vente des terrains fin 2011 avec remboursement partiel des frais
financiers par I'acquéreur (sur I'acquisition des terrains). 336 k€ en prévisionnel.

Frais sur vente : propose de laisser 10,2 KE.
Autres frais : provisions sur les frais de contentieux éventuels.

Recettes : Dans notre calcul, on prévoit la valeur de hase de la vente et une estimation sur la part
variable :5930,4 k€ et 120 k€ d'estimation de frais financiers a répercuter & Atout 15, ainsi qu’une
nouvelle recette qui pourrait correspondre a un prévisionnel sur la vente future d’une bande de
terrain a I'Etat pour le passage de la déviation RN,

Ligne de financement des acquisitions : Remboursement des préts de 1 228 700 € pour le portage du
foncier et 800 000 € pour les autres dépenses de I'opération si la vente des terrains est réalisée d’ici
la fin de I"année 2011 ou prorogation de ces emprunts court terme d’une année ou remboursement
de ces emprunts et nouvelle consultation bancaire.

ANNEE 2011

L'année 2011 a été essentiellement consacrée pour ATOUT 15 au dépdt d’un nouveau dossier en
CNAC, cette commission a de nouveau validé le projet présenté par le promoteur. Cette décision a
fait I'objet d’un recours en Conseil d’Etat en début d’année 2012. En Septembre 2011, le promoteur
a déposé 2 demandes de permis de construire sur la ZAC. Un permis a été délivré en début d’année
2012, le second devrait I'étre d’ici la fin de I'année 2012.

Rappel en 2010, avec la CABA, nous avons prorogé la durée de la concession de la ZAC de 5 ans
(jusqu’en 2015) par avenant n® 1 a la Convention Publique d’Aménagement.

Les dépenses les plus importantes de I'année 2011 ont été : frais financiers sur le portage du foncier
et opération (environ 45 K€), rémunération de I'aménageur (47 k€), frais d’études géotechniques et
annexes (10 k€), travaux d’études sur voirie communale d’Esban, impéts fonciers...

Le prévisionnel des années suivantes :

Postulat : Cession des terrains a Atout 15 en 2013 et engagement des travaux sur 24 mois sur 2014
et 2015.

Dépenses :

Rappel : nous realisons les aménagements primaires de la zone (VRD, giratoire) pour un montant
prévisionnel de 2 837 000 € HT et rétrocédons les terrains a I"aménageur privé pour réalisation de
I'ensemble commercial.

Etudes : Dépenses sur 'enquéte publique de déclassement en 2012.

Mise en état des sols : prévu une somme de 58 K€.




Honoraires : prévu une réactualisation du marché de Maitrise d’'ceuvre: 272 K€ contre 236
initialement, marché de géométre et raccordement divers : estimé a 65 K&,

Frais financiers : on se base sur une vente des terrains en 2013 avec remboursement partiel des frais
financiers par I'acquéreur (sur I'acquisition des terrains). 416 k€ en prévisionnel.

Frais sur vente : 12,2 K€,
Autres frais : provisions sur les frais de contentieux éventuels.

Recettes : Dans notre calcul, on prévoit la valeur de base de la vente et une estimation sur la part
variable: 6 123 k€ et 150 k€ d’estimation de frais financiers a répercuter a Atout 15, ainsi gqu’une
nouvelle recette qui pourrait correspondre a un prévisionnel sur la vente future d’une bande de
terrain a I'Etat pour le passage de la déviation RN.

Ligne de financement des acquisitions : Remboursement des préts de 1 228 700 € pour le portage du
foncier et 800 000 € pour les autres dépenses de I'opération si la vente des terrains est réalisée d’ici
la fin de I'année 2013 OU prorogation de ces emprunts court terme d’une année OU remboursement
de ces emprunts et nouvelle consultation bancaire.

ANNEE 2012

Le présent CRACL est établi en fonction des éléments de commercialisation suivants : réaliser la
cession du foncier au promoteur avant la fin 2013 et par voie de conséquence le remboursement des
lignes de trésorerie prévisionnel pour la fin décembre 2013. C'est une hypothése qui oblige
également le report du remboursement partiel des 2 lignes de trésorerie devant intervenir
initialement en septembre 2013 mais qui le seront désormais pour fin décembre.

En septembre 2013 en concertation avec la CABA la SEBA 15 étudiera la nécessité de demander ou
non une nouvelle prorogation des 2 lignes de trésorerie.

Il est rappelé que I'année 2011 a été essentiellement consacrée pour ATOUT 15 au dépdt d’un
nouveau dossier en CNAC, cette commission a de nouveau validé le projet présenté par le
promoteur. Cette décision a fait I'objet d’un recours en Conseil d’Etat en début d’année 2012. En
Septembre 2011, le promoteur a déposé 2 demandes de permis de construire sur la ZAC. Un premier
permis a été délivré en début d’année 2012, le second (le principal) a été délivré fin Janvier 2013. Ce
dernier permis fait 'objet pour l'instant de différents recours gracieux.

Nous attendons toujours la derniére décision du Conseil d’Etat pour I'obtention de |'autorisation
commerciale (devrait intervenir dans les prochains mois).

L'année a été marquée par la finalisation de la procédure de déclassement de la voirie d’'ESBAN
(enquéte publique, rapport commissaire enquéteur et délibérations des 2 communes concernées par
ce projet de déclassement de voirie).

Les dépenses les plus importantes de I'année 2012 ont été : frais financiers sur le portage du foncier
et opération (environ 37 K€), rémunération de I'aménageur (47 k€), frais commissaire enquéteur (1.6
k€), travaux de sécurisation de la RN 122 avec la coupe préventive d’arbres (1,5 k€), impéts fonciers...




Le prévisionnel des années suivantes :

Dépenses :
Rappel : nous réalisons les aménagements primaires de la zone (VRD, giratoire) pour un montant
préevisionnel de 2 922 000 € HT et rétrocédons les terrains a 'aménageur privé pour réalisation de

I'ensemble commercial.

Mise en état des sols : prévu une somme de 58 K€.

Honoraires : prévu une réactualisation du marché de Maitrise d’'ceuvre: 290 K€ contre 236
initialement, marché de géometre et raccordement divers : estimé a 75 K£.

Frais financiers : on se base sur une vente des terrains en 2014 avec remboursement partiel des frais
financiers par I'acquéreur (sur I'acquisition des terrains). 422 k€ en prévisionnel.

Frais sur vente : 10,3 K€.

Autres frais : provisions sur imp6t foncier.

Recettes : Dans notre calcul, on prévoit la valeur de base de la vente et une estimation sur la part
variable: 6 236 k€ et 160 k€ d’estimation de frais financiers & répercuter a Atout 15, ainsi qu’une

nouvelle recette qui pourrait correspondre a un prévisionnel sur la vente future d’une bande de
terrain a I'Etat pour le passage de la déviation RN,

ANNEE 2013

Le présent CRACL est établi en fonction des éléments de commercialisation suivants : réaliser la
cession du foncier au promoteur avant la fin du premier semestre 2015 et par voie de conséquence
le remboursement des lignes de trésorerie prévisionnel pour cette méme période.

Il est rappelé que I'année 2013 a été marquée par la décision du Conseil d’Etat qui confirme de
maniére définitive I'autorisation commerciale accordée au promoteur Atout 15 pour la création du
centre commercial (décision du Conseil d’Etat en date du 6 Décembre 2013). Un nouvel avenant au
compromis a été signé avec le promoteur portant la validité de ce dernier jusqu’en Juillet 2015. La
SEBA 15 et le promoteur travaillent depuis le début d’année 2014 sur les éléments techniques de
I'opération (réunions concessionnaires, réunions avec la DREAL ...).

L'instruction des recours contre le permis de construire se poursuit sur le premier semestre 2014.
L'audience du Tribunal Administratif doit se tenir le 16 Septembre 2014. Le jugement doit étre rendu
courant Octobre 2014.

Les dépenses les plus importantes de I'année 2013 ont été : frais financiers sur le portage du foncier
et opération (environ 35,4 K€), rémunération de I'aménageur (47 k€), imp6ts fonciers (1,9 k€)...

Le prévisionnel des années suivantes :

Dépenses :

Rappel : nous réalisons les aménagements primaires de la zone (VRD, giratoire) pour un montant
prévisionnel de 2 842 000 € HT et rétrocédons les terrains & 'aménageur privé pour réalisation de
I'ensemble commercial.




Mise en état des sols : prévu une somme de 58 K£.

Honoraires : prévu une réactualisation du marché de Maitrise d’ceuvre: 290 K€ contre 236
initialement, marché de géométre et raccordement divers : estimé a 46 KE.

Frais financiers : on se base sur une vente des terrains a mi 2015 avec remboursement partiel des
frais financiers par I'acquéreur (sur I'acquisition des terrains). 503 k€ en prévisionnel.

Frais sur vente : 8,3 K£.

Autres frais : provisions sur imp6t foncier.

Recettes : Dans notre calcul, on prévoit la valeur de base de la vente et une estimation sur la part
variable: 6 199 k€ et 200 k€ d'estimation de frais financiers sur portage foncier a répercuter a

Atout 15, ainsi qu'une nouvelle recette qui pourrait correspondre & un prévisionnel sur la vente
future d’une bande de terrain a I'Etat pour le passage de la déviation RN (minimum de 60 K£).

ANNEE 2014

Le présent CRACL est établi en fonction des éléments de commercialisation suivants : réaliser la
cession du foncier au promoteur avant la fin du premier semestre 2016 et par voie de conséquence
le remboursement des lignes de trésorerie prévisionnel pour cette méme période.

Il est rappelé que I'année 2014 a été marquée par la décision du tribunal Administratif qui déboute
les requérants et confirme la légalité et conformité du permis de construire principal de la ZAC.
Toutefois, les requérants déboutés ont fait appel de cette décision devant la Cour administrative
d’appel de Lyon. La SEBA 15 et le promoteur travaillent depuis le début d’année 2014 sur les
éléments techniques de |‘opération (réunions concessionnaires, réunions avec la DREAL,
coordination entre les maitrises d’oeuvre ...).

Des premiers travaux de curage de fossés et de suppression des haies ont été menés a I'automne
dernier. Ce travail « technique » doit se poursuivre afin d’engager les premiéres consultations
travaux a la rentrée 2015 pour un démarrage prévisionnel des travaux au printemps 2016.

Les dépenses les plus importantes de I'année 2013 ont été : frais financiers sur le portage du foncier
et opération (environ 45 K€), rémunération de 'aménageur (34 k€), acquisition voirie ESBAN (3,5
k€), impots fonciers (1,9 k€), travaux fonciers (géomeétre, panneau Permis de démolir)...

Le prévisionnel des années suivantes :

Dépenses :

Rappel : nous réalisons les aménagements primaires de la zone (VRD, giratoire) pour un montant
prévisionnel de 2 673 € HT (contre 2 843 k€ au CRACL précédent) et rétrocédons les terrains a
I'aménageur privé pour réalisation de I'ensemble commercial (baisse du prévisionnel travaux liée 3 Ia
baisse des indices travaux TP 01 notamment).

Mise en état des sols : prévu une somme de 58 K€.

Honoraires : prévu une réactualisation du marché de Maitrise d’'ceuvre: 290 K€ contre 236
initialement, marché de géometre et raccordement divers : estimé a 46 KE.




Frais financiers : on se base sur une vente des terrains a mi 2016 avec remboursement partiel des
frais financiers par I'acquéreur (sur I'acquisition des terrains). 574 k€ en prévisionnel (contre 503 k€
au CRACL précédent).

Rémunération aménageur : + 21 k€ correspondant a la prorogation d'un forfait annuel.

Frais sur vente : 8,3 KE.
Autres frais : provisions sur imp&t foncier.

Recettes : Dans notre calcul, on prévoit la valeur de base de la vente et une estimation sur la part
variable: 6 116 k€ et 210 k€ d’estimation de frais financiers sur portage foncier a répercuter a Atout
15, (contre 6 199 k€ et 200 k€ au CRACL précédent) soit une baisse de 83 k€ sur la part variable.

+ une recette qui pourrait correspondre a un prévisionnel sur la vente future d’une bande de terrain
a I'Etat pour le passage de la déviation RN (minimum de 60 K€).

ANNEE 2015

Le présent CRACL est établi en fonction des éléments de commercialisation suivants : réaliser la
cession du foncier au promoteur a la mi-2018 et par voie de conséquence le remboursement des
lignes de trésorerie prévisionnel pour cette méme période.

L'année 2015 a été une année d'études complémentaires des opérations aménageur et promoteur.
Au niveau contentieux, pas de jugement en 2015 mais nous attendons le jugement de la Cour
administrative d’appel de Lyon contre le permis de construire dans les prochaines semaines (date
non connue a ce jour).

Les dépenses les plus importantes de I'année 2015 ont été

o Des premiers travaux de curage de fossés et de suppression des haies ont été menés a
'automne 2014, ainsi que des travaux de reprises de réseau (3,1 K€), honoraires de maitre
d’ceuvre (2,1 k€).

e frais financiers sur le portage du foncier et opération (37,6 K€), rémunération de I"'aménageur
(34 k€), diagnostic amiante maison Fel (2,5 k€) impdts fonciers (2,1 k€).

Le prévisionnel des années suivantes :

Dépenses :

Rappel : nous réalisons les aménagements primaires de la zone (VRD, giratoire) pour un montant
previsionnel de 2 565 € HT (contre 2 673 k€ au CRACL précédent) et rétrocédons les terrains a
I'aménageur privé pour réalisation de I'ensemble commercial (baisse du prévisionnel travaux liée a la
baisse des indices travaux TP 01 notamment).

Mise en état des sols : prévu une somme de 58 KE.

Honoraires : prévu une réactualisation du marché de Maitrise d'ceuvre: 290 K€ contre 236
initialement, marché de géométre et raccordement divers : estimé a 46 K€.

Frais financiers : on se base sur une vente des terrains @ mi 2018 avec remboursement partiel des
frais financiers par I'acquéreur (sur 'acquisition des terrains).
Montant global : 630 k€ en prévisionnel (contre 574 k€ au CRACL précédent).




Rémunération aménageur : + 59 k€ correspondant a la prorogation de 'opération jusqu’a la vente
des terrains (mi 2018 ).

Frais sur vente : 8 ?3 K£,
Autres frais : provisions sur impdt foncier (+ 4 k€).

Recettes : Dans notre calcul, on prévoit la valeur de base de la vente et une estimation sur la part
variable : 5 979k€ et 253 k€ d’estimation de frais financiers sur portage foncier a répercuter a
Atout 15, (contre 6116 k€ et 210 k€ au CRACL précédent) soit une baisse de 94 k€ sur la part
variable. + Une recette qui pourrait correspondre a un prévisionnel sur la vente future d’une bande
de terrain a I'Etat pour le passage de la déviation RN (estimation de 167 K€ sur la bande des 40 m).

ANNEE 2016

Le présent CRACL est établi en fonction des éléments de commercialisation suivants : réaliser la
cession du foncier au promoteur au mois de Novembre 2017, et par voie de conséquence, procéder
au remboursement des lignes de trésorerie en début d’année 2018.

L'année 2016 a été une année d’études complémentaires des opérations aménageur et promoteur.
Au niveau contentieux, le jugement de la Cour administrative d’appel de Lyon contre le permis de
construire a été rendu fin 2016 et a débouté les requérants opposés a ce PC. De plus, au début Mars
2017, aucun pourvoi n'a été engagé contre cette décision d’appel. Le Permis de construire du
promoteur, comme |'autorisation commerciale, sont donc désormais purgés de tout recours sur le
début d’année 2017.

Les dépenses les plus importantes de 'année 2016 ont été :

* les frais financiers sur le portage du foncier et opération (38,1k€ contre 37,6 k€ en 2015), la
rémunération de 'aménageur (33,5 k€ contre 34 k€ en 2015), les impdts fonciers (2,1 k€
identiques a 2015)...

e il n’ya pas eu de nouveaux travaux engagés en 2016.

Le prévisionnel des années suivantes :

Dépenses :

Les aménagements primaires de la zone (VRD, giratoire) doivent étre réalisés pour un montant
previsionnel de 2 718 k€ HT (contre 2 565 k€ HT au CRACL précédent).

L'augmentation du prévisionnel « travaux » est liée & la hausse des indices de référence (TP 01
notamment) : + 153 k€ HT par rapport au CRACL 2015.

Prévisionnel travaux : démarrage des travaux primaires (coupes arbres, haies, démolition maison,
préparation bassin...) d’ici fin 2017 et démarrage travaux terrassement au printemps 2018.

Mise en état des sols : Une somme de 58 k€ est prévue.

Honoraires : La valeur du marché de Maitrise d’ceuvre est réactualisée a 290 k€ contre
236 k€ initialement, le marché de géométre et raccordements divers est estimé 3 46 k€
(idem 2015).




Frais financiers: Sur la base d’une vente des terrains fin 2017 avec remboursement des frais
financiers par I'acquéreur début 2018 (sur I'acquisition des terrains), le montant global de ces
derniers est évalué a 561 k€ en prévisionnel contre 630 k€ au CRACL précédent
(2 explications : en 2015, la vente SOPIC était estimée a mi 2018 et le promoteur souhaite renoncer
au décalage de paiement du solde de la cession de 15 % a N+3 a partir de I'acte authentique ; ce
dernier point restant a confirmer avec le promoteur).

Rémunération aménageur : stable par rapport au CRACL 2015 {+10 k€).

Frais sur vente : 8,3 k€ (idem 2015).

Autres frais : anticipation changement de statut du foncier (fiscalement) : + 34 k€ par rapport au
CRACL 2015.

Recettes :

Selon les calculs actualisés, la valeur de base de la vente et I'estimation de la part variable
s’éleveraient a un total de 6 132 K€ (mai 2016) auxquelles s’ajoutent 232 k€ d’estimation de frais
financiers sur portage foncier a répercuter auprés d’Atout 15, (contre respectivement 5 979 k€ et
253 k€ au CRACL précédent, soit une augmentation de 133 k€ sur la part variable). Une recette
correspondant au prévisionnel de la vente future d’une bande de terrain a I'Etat pour le passage de
la déviation RN compléte le bilan de 'opération (estimé a 167 K£€ pour une bande sur I'ensemble du
linéaire Nord de la ZAC).

ANNEE 2017

Le présent CRACL est établi en fonction des éléments de commercialisation suivants ; réaliser la
cession du foncier au promoteur avant la fin 2018, et par voie de conséquence, procéder au
remboursement des lignhes de trésorerie en fin d’année 2018.

L'année 2017 a été une année d’études complémentaires des opérations aménageur et promoteur.
Au niveau contentieux, le jugement de la Cour administrative d’appel de Lyon contre le permis de
construire a été rendu fin 2016 et a débouté les requérants opposés a ce PC. De plus, au début Mars
2017, aucun pourvoi n’a été engagé contre cette décision d’appel. Le Permis de construire du
promoteur, comme I'autorisation commerciale, sont donc désormais purgés de tout recours depuis
le début d’année 2017.

Les dépenses les plus importantes de 'année 2017 ont été :

¢ les frais financiers sur le portage du foncier et opération (38,6 k€ contre 38,1 k€ en 2016), la
rémunération de I'aménageur (33,7 k€ contre 33,5 k€ en 2016), les impdts fonciers (1,9 k€
contre 2,1 k€ en 2016)...

e il n'y a pas eu de nouveaux travaux engagés en 2017. Les travaux de coupes des arbres, des
haies et de la reprise des fossés a été réalisés sous maitrise d’ouvrage d’Atout 15 avec la
participation a venir de la SEBA 15 (autour de 6-7 k€).

o




Le prévisionnel des années suivantes :

Dépenses :

Les aménagements primaires de la zone (VRD, giratoire) doivent étre réalisés pour un montant
prévisionnel de 2 752 k€ HT (contre 2 718 k€ HT au CRACL précédent).

L'augmentation du prévisionnel « travaux » est liée a la hausse des indices de référence (TP 01
notamment).

Prévisionnel travaux : Démolition de la maison FEL sur le début d’année 2018 et travail sur le DCE
Terrassement dont la consultation « conjointe SEBA 15 /SOPIC » est en cours, travail également sur le
dossier VRD a suivre...

Honoraires : La valeur du marché de Maitrise d'ceuvre est réactualisée 3 307 k€ contre
290 k€ précédemment avec prise en compte de la convention « déplacement des bassins » financée
par la DREAL et I'adaptation des missions de maitrise d’ceuvre sur la partie terrassement.

Frais financiers: Sur la base d'une vente des terrains fin 2018 avec remboursement des frais
financiers par I'acquéreur fin 2018 (sur I'acquisition des terrains), le montant global de ces derniers
est évalué a 587 k€ en prévisionnel contre 560 k€ au CRACL précédent (le décalage du prévisionnel
de vente explique cette augmentation).

Rémunération aménageur : stable par rapport au CRACL 2016 (+1,3 k€).

Frais sur vente : 8,3 k€ (idem 2016).

Autres frais : anticipation changement de statut du foncier (fiscalement) depuis le CRACL précédent :
stabilité entre les deux CRACL.

ANNEE 2018

Le présent CRACL est établi en fonction des éléments de commercialisation suivants : réaliser la
cession du foncier au promoteur avant la fin 2019, et par voie de conséquence, procéder au
remboursement des lighes de trésorerie en fin d’année 2019.

L'année 2018 a été une année de mise en place opérationnelle des premiéres consultations travaux :
groupement de commande avec SNC Atout 15 pour les travaux de terrassement sur la ZAC, travail

sur le DCE VRD, études sur le déplacement des bassins de rétention...

Les dépenses les plus importantes de I'année 2018 ont été :

¢ les frais financiers sur le portage du foncier et opération (38,8 k€ contre 38,6 k€ en 2017), la
rémunération de I'aménageur (38,1 k€ contre 33,7 k€ en 2017), les impbts fonciers (0,6 k€
contre 1,9 k€ n 2017)...

¢ quelques travaux engagés en 2018 : démolition de la maison Fel au nord de la ZAC, dépose de la
ligne aérienne électrique, participation a la coupe des arbres...




Le prévisionnel des années suivantes :

Dépenses :

Les aménagements primaires de la zone (VRD, giratoire) doivent étre réalisés pour un montant
prévisionnel de 2 760 k€ HT (contre 2756 k€ HT au CRACL précédent). Seuls les travaux de
« terrassements généraux » et communs avec le promoteur ont été attribués au moment du dépot
du présent CRACL 2018, les travaux de VRD a la charge de la SEBA 15 sont en cours de consultation.

Honoraires : La valeur du marché de Maitrise d'ceuvre est réactualisée a 313 k€ contre
307 k€ précédemment avec prise en compte de la convention « déplacement des bassins » financée
par la DREAL et I'adaptation des missions de maitrise d’ceuvre sur la partie terrassement.

Frais financiers : Sur la base d’une vente des terrains courant 2019 (sur I'acquisition des terrains), le
montant global de ces derniers est évalué a 645 k€ en prévisionnel contre 587 k&€ au CRACL
précédent car il est nécessaire de maintenir une ligne de trésorerie sur 2/3 ans pour une partie du
financement des travaux.

Rémunération aménageur: prévisionnel en évolution par rapport au CRACL 2017 du fait du
décalage de la cession du foncier avec le maintien des forfaits de rémunération (+30 k€ par rapport
au CRACL 2017).

Autres frais : prévisionnel a la baisse des impéts fonciers (-12 k€ sur 4 ans).
Recettes :

le prix de cession au promoteur: autour de 6473 k€ intégrant le prix base + variation +
remboursement des frais de portage du foncier. Evolution du prix de + 85 k€ & la mi-année 2019 par
rapport au CRACL 2017.

Une recette correspondant au prévisionnel de la vente future d’une bande de terrain a I'Etat pour le
passage de la déviation RN compléte le bilan de I'opération (toujours estimé a 172 K€ pour une
bande sur I'ensemble du linéaire Nord de la ZAC).

ANNEE 2019

Le présent CRACL a été établi suite a I'avancée significative de I'opération en 2019 qui s’est
notamment traduite par :

- la vente du foncier aux différents promoteurs le 11 septembre 2019,

- le remboursement des emprunts principaux aprés la cession et en cours d’année 2019,

- la négociation du prix d’achat par I'Etat du foncier « emprise déviation RN 122 » (vente 2 réaliser en
2020).

L’année 2019 a donc été une année décisive dans la concrétisation de ce projet avec la cession du
foncier commercial aux promoteurs (SNC ATOUT 15, SCI du Hautin) et le démarrage des travaux de
terrassements a partir du mois d’aolt 2019 et I'attribution du marché VRD (a des entreprises
locales).

Les dépenses les plus importantes de 'année 2019 ont porté sur :

* les premiers travaux de terrassements (194 k€) et les acomptes concessionnaires réseaux secs
(Enedis, SEMEL15, Orange) pour 98 k€ ;




* les frais de maitrise d’ceuvre, du CSPS et d'appel d’offres pour 53,5 k€ ;

» les frais financiers sur le portage du foncier et de I'opération (28,6 k€) ;

¢ la rémunération de I'aménageur (216 k€ dont plus de 80% liés a la vente du foncier
commercial) ;

¢ les impOts fonciers en trés forte augmentation du fait de la requalification fiscale du foncier en
zone commerciale.

Les recettes de I'année 2019 ont été générées par :
La cession du foncier commercial a deux promoteurs pour un surface totale de 15 ha et pour
un montant global de 6 439,5 k€ HT dont 3 128,6 k€ ont été immédiatement encaissés en
2019. Le solde est sous séquestre chez le notaire et fait I'objet de versements au fur et 3
mesure de l'avancement des travaux de viabilité de la zone que la SEBA 15 doit réaliser
conformément a la concession d’'aménagement.

Bilan 2019 de la concession et prévisions pour les exercices 3 venir :

Dépenses :

Travaux : Les marchés relatifs aux aménagements primaires de la zone (VRD, giratoire, terrassement)
sont désormais tous attribués. Il en est de méme des conventions avec les concessionnaires des
réseaux secs. L'ensemble représente un co(t global de prés de 3 300 k€ HT, cette charge étant en
augmentation sensible par rapport au CRACL précédent.

Honoraires : Les prestations de maftrise d’ceuvre ont été réévaluées afin de prendre en
considération, d’une part, les conditions de révision de ce marché et, d’autre part, une nouvelle ligne
de charge liée aux contrdles externes de certains travaux (giratoire, terrassements). La valeur de ce
poste a ainsi été réactualisée a 322 k€ (contre 313 k€ précédemment).

Frais financiers : Leur montant est stable par rapport au CRACL 2018 (3 646 k€ contre 645 k€).
Néanmoins et dans l'attente de pouvoir établir le bilan final de I'opération et procéder a sa
préliquidation, la prolongation de la ligne de trésorerie (800 k€) allouée par la CABA reste
indispensable pour 2 ou 3 ans supplémentaires.

Rémunération aménageur : Il n'y a désormais plus de forfait annuel sur cette opération au profit de
la SEBA 15. Par contre, I'évolution du co(t des travaux impacte positivement sa rémunération
proportionnelle (+ 80 k€ par rapport au CRACL 2018).

Autres frais : Comme cela a été signalé précédemment, la requalification par les Services Fiscaux des
emprises de la ZAC en foncier commercial a engendré une forte augmentation des impdts locaux
(19,9 k€ en 2019 contre 0,6 k€ en 2018).

Recettes :

Le prix définitif de cession aux promoteurs s'établit a 6439,5 k€ et intégre 3 la fois la valeur
originelle de base, I'impact des variations indiciaires de référence et le remboursement des frais de
portage du foncier. Comme indiqué ci-avant, une partie de ce montant a été immédiatement percue
a la signature des actes en 2019 correspondant a la valeur fonciére et aux travaux de terrassement
réalisés, le solde étant progressivement versé a proportion des aménagements des voiries et réseaux
dus par 'aménageur sur les exercices 2020 et 2021.



Une derniére recette reste a venir en 2020 et correspondant & la vente d’une bande de terrain a
I'Etat pour le passage de la déviation RN 122 (son montant ayant été négocié avec I'aval de la CABA
autour de 200 k€ soit a une valeur inférieure au prix de commercialisation initial des terrains de la
ZAC).

Bilan d'opération : Le bilan de la ZAC ressort actuellement en déficit d’environ 700 k€. Outre I'impact
des emprises routiéres évoqueés ci-dessus, les colts juridiques et les frais de portage supplémentaires
générés par les recours et donc le report trés conséquent de la réalisation de cet aménagement (la
concession date pour mémoire de 2003) en sont les déterminants principaux sinon exclusifs. La
participation de la CABA aux aménagements publics (giratoires, voirie de liaison Sabliere/Esbhan) sera
donc a définir au moment de la liquidation et pourrait &tre traitée a travers la consolidation sous
forme de subvention d’une partie de la ligne de trésorerie qui est en place depuis 2010.

ANNEE 2020

Pour mémaire, en 2019, l'opération avait connu une avancée significative qui s’était notamment
traduite par:

- la vente du foncier aux différents promoteurs le 11 septembre 2019,

- le remboursement des emprunts principaux aprés la cession et en cours d’année 2019,

- la négociation du prix d’achat par I'Etat du foncier « emprise déviation RN 122 » (vente réalisée en
2021).

L'année 2020 a été celles des travaux de VRD dus par la SEBA 15 dans le cadre des équipements
publics de la zone et la réception de la quasi-totalité des travaux.

Les dépenses les plus importantes de I'année 2020 ont porté sur :

o la fin des terrassements (125 k€) et la réalisation des voiries publiques, des réseaux secs et
humides avec notamment I'aménagement des giratoires d’accés a la zone, de la voie de liaison
entre la zone d’Eshan et la RN 122, de la voie de desserte logistique a I'arriére de la zone, le
bassin pompier (2 267 k€) et les premiers aménagements paysagers (14 k€) ;

¢ les frais de maitrise d’ceuvre, du CSPS, de contréle externe pour 68 k€ ;

e les frais financiers sur le portage du foncier et de I'opération (12,4 k€) ;

e larémunération de 'aménageur (205 k€) ;

* il est asignaler le dégrévement total de I'impét foncier obtenu en 2020 (transfert au promoteur,
propriétaire depuis septembre 2019).

Les recettes de I'année 2020 ont été générées par :

L'encaissement d’une partie du séquestre qui fait 'objet de versements au fur et & mesure de
'avancement des travaux de viabilité de la zone que la SEBA 15 réalise conformément a la
concession d'aménagement (2 821,4 k€).

Les perspectives de recettes et dépenses sur 2021 et 2022 :

Les dépenses :

* la fin des travaux de viabilisation de la zone avec la réalisation du bassin de rétention, des
espaces verts, le paiement des travaux réalisés par les concessionnaires des réseaux secs
(Enedis, Orange, SDEC), le solde des marchés d'ingénierie et les derniers raccordements aux
réseaux humides ;




¢ le solde de la rémunération aménageur sur les travaux et pour la liquidation de 'opération ;
e les frais financiers de I'avance de trésorerie et les derniers frais de géomatre.

Les recettes :

e le solde du séquestre sur le prix de cession pour le paiement des travaux ;

¢ la cession de la bande de terrain a I'Etat pour le passage de la déviation de la RN 122 ;

e |a consolidation de "avance consentie par la CABA (800 k€) peut ainsi &tre envisagée 2 la cldture
de la concession au plus tard en 2023. Cette participation se traduira par la remise des
équipements publics devant étre attachés au patrimoine communautaire (voiries publiques et
réseaux humides).

ANNEE 2021

En 2021, la SEBA 15 a réceptionné la totalité des travaux VRD de |a zone qui étaient dus dans le cadre
des équipements publics et notamment a I'automne 2021, le bassin de rétention des eaux de la ZAC.

Les dépenses les plus importantes de I'année 2021 ont porté sur :

* le paiement de la fin des voiries publiques, des réseaux secs et humides avec notamment la
réalisation du bassin de rétention a I'arriére de la zone, le solde des participations aux réseaux
secs et éclairage public (ENEDIS et SDEC) pour un montant de 516 k€ HT et le paiement d’une
partie des espaces verts (7,6 k€) ;

¢ les frais de maitrise d’'ceuvre, du CSPS, de contrdle externe pour 23 k€ ;

» les frais financiers sur le portage du foncier et de I'opération (12,2 k€) ;

e |arémunération de I'aménageur (48,5 k€) ;

Pour mémoire, il est également a signaler le dégrévement total de I'impét foncier obtenu en 2020 du
fait des transferts de propriété au promoteur depuis septembre 2019.

Les recettes de I'année 2021 ont été générées par :

¢ |’encaissement d'une partie du séquestre qui fait I'objet de versements au fur et 8 mesure de
I'avancement des travaux de viabilité de la zone que la SEBA 15 réalise conformément 3 la
concession d’aménagement (273,5 k€) ;

e lacession a I'Etat des terrains réservés pour la déviation de la RN 122 (203,9 k€).

Les perspectives de recettes et dépenses sur 2022 et 2023 :

Les dépenses :

* le solde des travaux de terrassement et de VRD, espaces vert, le solde des marchés d’ingénierie
et les derniers raccordements aux réseaux humides ;

* le solde de la rémunération aménageur sur les travaux et pour la liquidation de I'opération ;

e les frais financiers de I'avance de trésorerie et les derniers frais de géométre.




Les recettes :

e |e solde du séquestre sur le prix de cession pour le paiement des travaux (216 k€) ;

e la convention tripartite ETAT/CABA/SEBA 15 concernant les travaux connexes a 'aménagement
de la RN 122 (48,5 k€) ;

e la consolidation de I'avance consentie par la CABA (800 k€) qui est envisagée a la cldture de la
concession au plus tard fin 2023, cette participation se traduisant par la remise des équipements
publics devant étre attachés au patrimoine communautaire (voiries publiques et réseaux
humides).

Liquidation de I'opération : A réaliser avant le 31/12/2023.

ANNEE 2022

Les dépenses les plus importantes de I'année 2022 ont porté sur:

¢ |e solde des DGD des travaux de terrassements et de VRD ainsi que le solde du concessionnaire
telecom pour un total de 11 k€ et le paiement d’une partie des espaces verts (12,7 k€) ;

¢ les frais de maitrise d'ceuvre, du CSPS, pour 36,6 k£ ;

¢ les frais des engagements de raccordement a |'assainissement aux Consorts Picard Delort (35
KE) ;

¢ les frais financiers sur le portage du foncier et de I'opération (15,1 k€) ;

e |arémunération de 'aménageur (5,3 k£).

Pour mémoire, il est également a signaler le dégrévement total de I'impét foncier obtenu en 2020 du
fait des transferts de propriété au promoteur depuis septembre 2019 (9 euros de foncier en 2022).

Les recettes de I'année 2022 ont été générées par :

e ['encaissement du solde du séquestre (216 k€) qui a fait 'objet de versements au fur et a
mesure de l'avancement des travaux de viabilité de la zone que la SEBA 15 réalise
conformément a la concession d’aménagement ainsi que les intéréts du séquestre qui ont
générés des produits a hauteur de 26,7 k€ ;

e |es produits financiers de la trésorerie 2022 a hauteur de 741 euros.

Les perspectives de recettes et dépenses sur 2023 et 2024 :

Les dépenses :

e |e solde des travaux des espaces verts (période de parachévement et de confortement de
garantie jusqu’en mars 2024), le solde des marchés d’ingénierie (MOe, CSPS...) ;

e lesolde de la rémunération aménageur notamment pour la liquidation de l'opération ;

* les frais financiers de I'avance de trésorerie et les derniers frais de géométre potentiels.




Les recettes :

e |a convention tripartite ETAT/CABA/SEBA1S et son avenant n° 1 de 2022 concernant les travaux
connexes a 'aménagement de la RN 122 (98,7 k€) ;

* la consolidation d’une partie de I'avance consentie par la CABA (800 k€) qui est envisagée a la
cléture de la concession au plus tard au 15 juillet 2024. Cette participation a pu étre révisée a la
baisse dans le présent CRACL et est aujourd’hui estimée a 592 k€, elle aura pour contrepartie la
remise des équipements publics devant étre attachés au patrimoine communautaire (voiries
publiques et réseaux humides).

Liquidation de I'opération : A réaliser avant le 15/07/2024.

ANNEE 2023

Il n"est pas présenté de CRACL 2023 au concédant compte tenu de la procédure de liquidation en
cours avec présentation du bilan de liquidation en juin 2024,
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BILAN FONCIER

Le récapitulatif ci-joint indique les cessions intervenues depuis 2003.

Les parcelles suivantes sises sur les Communes d’Aurillac et d’Ytrac :

- AE 138
- AE 142
- AE 143

- CP191
- CP192

OBSERVATIONS

: 61 m? - Acquisition Marcel Soulier
- AE140:

26 m? - Acquisition Marcel Soulier

: 222 m? - Acquisition Marcel Soulier
: 566 m? - Acquisition Marcel Soulier
- AE145:
- AE 165:
: 9 203 m? - Voirie
: 8 600 m? - Voirie
- (CP193:
- CP194:

17 m? - Acquisition Marcel Soulier
1 863 m? - Voirie

206 m? - Voirie
86 m? - Voirie

sont rétrocédées a la Collectivité, concédant de I'opération.

(voir plan ci-joint)
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S.E.M. D'AMENAGEMENT ET DE
CONSTRUCTION
DU BASSIN D'AURILLAC

OPERATION 107 — ZAC DE LA SABLIERE
COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION DU BASSIN D’AURILLAC

DOSSIER DE LIQUIDATION

BILAN FINANCIER
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BILAN FINANCIER

OBSERVATIONS

Les provisions inscrites au bilan financier concernent : (en rouge et en gras)

- Impéts fonciers 2024

- Entreprise MATIERE : panneaux zone inondable bassin de rétention
- Marché de maitrise d’ceuvre : état de solde

- Produits financiers 2024




AURILLAC - ZAC DE LA SABLIERE

BILAN DE CLOTURE

CONVENTION PUBLIQUE D'AMENAGAMENT DU 18 AOUT 2003
ENTRE LA COMMUNAUTE D'AGGLOMERATION DU BASSIN D'AURILLAC ET LA SEBA 15

DEPENSES TTC EUROS RECETTES TTC EUROS
ACQUISITIONS 1799 865,38] | CESSIONS 8 546 805,87
ETUDES 130 506,12| |PRODUITS FINANCIERS 42 618,28
TRAVAUX 4 384 055,28 |PRODUITS DIVERS 123 443,98
DEPENSES DIVERSES 172 028,36
FRAIS FINANCIERS 713 711,70
REMUNERATIONS 1418 997,60
TOTAL DES DEPENSES TTC 8 619 164,44 |TOTAL DES RECETTES TTC 8712 868,13
TVA SUR DEPENSES 749 275,75( |[TVA SUR RECETTES 1390 532,19
TOTAL DES DEPENSES HT 7 869 888,69| |TOTAL DES RECETTES HT 7 322 335,94

[DEFICIT de I'opération -547 552,75 |
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