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VENTION D’INTERVENTION FONCIERE

EN OPERATION D’ENSEMBLE

SUR LE SITE CENTRE-VILLE GARE
EN PHASE REALISATION

Métropole Aix-Marseille-Pr

Commune de SEPTEME- LES ALLONS

Entre

La Métropole AIX-MARSEILLE-PROVENCE representée par' sa PreS|dente Madame Martine
VASSAL, diment habilitée a signer la présente onven’non par-dellberatlon du Conseil Métropolitain
n® URBA-... .en date du_ D

Désignée ci-aprés par « la MET QPOLE »,

La Commune de SEPTEMES LES VALLONS représentée par son Maire, Monsieur André
MOLINO, diiment habilité a signer la présente convention par délibération du Conseil Municipal
N°.. -.en date du '

Désigné ci- apres par «la COIVIMUNE »

Ety 4
LEtabllssement Public Foncier de Provence-Alpes-Cote d’Azur, établissement d'Etat a
caractere ‘industriel et commerc:ial dont Ie siége est a IVIARSEILLE 13 001 Immeuble «

Désigné ci-aprés par les initiales « EPF ».
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Préambule

La Commune de Septemes-les-Vallons s'étend sur 1784 hectares donf deux tiers sont couverts
d’espaces naturels. La population est de 12018 habitants. Depuis 2015, la commune est engagée dans
la demarche Eco Quartier dont elle souhaite développer les principes sur 'ensemble du territoire
communal.

Le Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal approuvé le 19 décembre 2019 fixe des objectifs de
développement compatibles avec les capacités constructives de la commune privilégiant le
renouvellement et son réle de centralité de bassin, et affirme sa volonté de réeqwhbrage en faveur de
I'emploi.

L'EPF, régi par les dispositions des articles L.321-1 et suivants du Code del///: anisme, est un outil au
service de I'Etat, des collectivités territoriales et de leurs groupements /ou/d/'un autre etablissement
public pour mettre en ceuvre des stratégies foncieres afin de mobiliger //u fonoi

développement durable, la lutte contre I'étalement urbain et la I|m|tat|0n de Partifig |sat|0n des sols.

Ces politiques fonciéres contribuent a la réalisation d’ ObJGCtIfS d par
d’Administration et traduits dans son Programme Pluria /el d’'Interventions. Ces;/’m/terventlons

contribuent & la mise en cauvre du SRADDET adopté le 29 gm 2019 et "‘:_inscnvent dans’Jés objectifs

de la loi n® 2021-1104 du 22 aolt 2021 portant lutte contfe //J/”//dérég I ’t’cllmanque et renforcement
de la résilience face a ses effets. /é/% %

7 //’/
Le projet de la Commune et de la Métropole est |a real sati d//u o C peratlon é/ semble comportant

environ 350 logements dont 40% de logements somawf/ nform fne et conformément au

/ |,
Programme Local de I'Habitat approuvé le 16 mars 2023. ///7/ -/ //// ///f o

& une m|53|on d'intervention fonciére

Ce secteur est principalement comff(:’sé d'une fr in du”//,j////' storique (DUCLOS). Cette friche,
située face ala Gare et a proxamltéxlmméd|ate du centr/ ville, pfesente un potentiel d'intensification. Le
site se préte en effet a la réahsatlo ensemble Les formes urbaines adaptées et

suffisamment denses contribue bject|fs de production de logements.

7 Ja ,/'F ont signe en février 2021 une convention
m9/|tr ser Ies e< foncieres du futur projet. LEPF a d'ores et déja
une; ,artle des parcelles nécessaires au projet d’amenagement, a savoir les
fﬁA 6, pour une superficie totale de 119 376 m2,

,/// //’

Ie lieu d' exerCICe d’activités industrielles regies par la legislation relative
PE) au droit des parcelles réféerencées AP 168, 169 et 170. Les scols

travaux de réh tion dans les conditions qui seront prescrites par arrété préfectoral. A cela s’ajoute
également des travaux de curage du ruisseau de La Caravelle, situé a proximité et pollué par I'ancienne
activite industrielle qui y était exercée.

Le colt estimé pour réaliser les travaux de rehabilitation requis pour 'opération d'aménagement
envisagee s'éléve a environ 8 millions d'euros.

L’'opération de réhabilitation impliquera la mise en ceuvre de mesures de surveillance a moyen terme
aprés réalisation des travaux de réhabilitation du site. Ces mesures ont vocation a étre prises en charge
par I'EPF durant toute la durée de la présente convention.

Cette convention annule et remplace la précédente convention en anticipation fonciére sur le secteur,
signée en 2021. Les dépenses de cette derniére sont reprises dans la présente convention.
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Cette intervention s'inscrit dans le deuxieme axe dintervention du Programme Pluriannuel
d’'Interventions de 'EPF : Favoriser la réalisation de projets d’ensemble économes d’espaces.

Cela exposé, il est convenu ce gui suit
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Article 1. - Objet et définition de ’intervention

L'EPF réalise toutes acquisitions fonciéres et immobiliéres dans le cadre de projets conduits par les
personnes publiques et pour réaliser, ou faire réaliser toutes les actions de nature a faciliter I'utilisation
et 'amé&nagement ultérieur, au sens de I'article L.300-1 du Code de I'Urbanisme, des biens fonciers ou
immobiliers acquis sur le périmétre de la Région Provence-Alpes-Cote d’Azur. Ces actions sont
conformes aux conditions d'intervention contenues dans son Programme Pluriannuel d'interventions en
vigueur.

Uintervention de I'EPF s'inscrit dans le cadre des objectifs fixés par le SRADDET adopté ke 26 juin 2019
ainsi que la loi dite « Climat et résilience » promulguée le 22 aolt 2021. Ces abjectifs concernent le
déploiement d'opérations d'aménagement exemplaires, la réalisation d'opératigns d'habitat en mixité
sociale et fonctionnelle dans le cadre d’'une politique de développement dur/ et de limitation de
I'artificialisation des sols.

et en lien avec les

services publics dont elles ont la charge respective, les parties sopt cony s d'organiser leur

"

coopération dans le cadre de la présente convention d'intervention.fonciere.

En conséquence, 'EPF exécutera; une mission de realls oh sur le secteur desil
« Périmétre d'intervention » de la presente convention daif I’objectif de réaliser
d'ENSEMBLE comportant 350 logements dont 40% de logements 80

y &

y

igne a l'article
opération

Article 2. - Réle des partenaires

P 4 e . .
Les roles respectifs des partenaires pour metire en ceuvr nvention sont synthétisés ci-
aprés. g

L'EPF

- proposera toute évolution, [ ettant de favonser Iattelnte des ObjeCtIfS
{perimétres de DP,

- procedera & la revente des fonciers aux opérateurs désignés selon les démarches présentées
alarticle « La démarche de cession »,

- produira annuellement au garant un bilan des stocks,

- proposera toute evolution utile de la présente convention.

La Métropole, s’inscrivant pleinement dans la démarche de coopération avec I'EPT

- fournira toutes les &tudes réalisées avant la contractualisation de la présente convention,
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- validera les interventions de I'EPF préalablement & la mise en ceuvre des démarches de
maitrise fonciére sur la base de la fiche d'aide & la décision &tablie par 'EPF,

- réunira les comités de pilotage permettant d'évaluer I'état d'avancement des démarches
engagées et valider les interventions en cours,

- coerdonnera, les démarches et actions permettant d'aboutir a4 la réalisation desdits
programmes, notamment sans que cette liste soit limitative, la gestion des droits de préemption
et de priorité, des mises en demeure d’acquérir au titre d'un emplacement réservé, 'adaptation
de la réglementation d'urbanisme, l'instruction des autorisations d’'urbanisme... .,

- validera les modalités de cession des biens maitrisés aux operateurs désignes selon les
démarches présentées & 'article « La démarche de cession »,

garantira le rachat et le remboursement des débours /1 cas de non tissement des

programmes ou de résiliation de |la présente conven)_
/i///
/

}’ ra}}‘(’,“
mise en (E/l/]

- validera les interventions de I'EPF préalablement a
maitrise fonciére sur la base de la fiche d'aide a

- assurera la gestion des biens,
- instruira les autorisations d’url:;

7
- informera les partenaires ¢ utorisati Lurbanisme sur le périmétre de la
convention ; 4

Ce périmétre concerne le secteur Centre-ville Gare couvrant une superficie totale d'environ 13,6
hectares, et situé avenue du 8 mai 1945.

Ces immeubles se situent en zonage AUh et Nt du PLUI |

Evolution exceptionnelle des périmetres
L’EPF interviendra sur les périmétres définis ci-dessus.

A titre exceptionnel, si une acquisition ponctuelle permettant de contribuer a I'atteinte des objectifs du
projet se présente en dehors de ces périmétres, la décision de préemption ou I'acquisition amiable de
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'EPF avec délégation cu accord de |la Métropole, et sans modification des autres dispositions de la
convention, vaudra evolution des périmétres.

Articled. - Démarches et financement des études préalables

Etudes fonciéres et techniques :
Pour l'accomplissement de sa mission 'EPF pourra .

- faire réaliser des &tudes pré opérationnelles,

- engager la démarche de reférentiel foncier en vue d'établir un état de elix (statut de propriéte,
occupation, ...) et de déterminer la dureté fonciére du secteur &’ é; c(

B A EE T R SRR A

Frais d’études
Les frais d’etudes pris en charge par I'EPF seront :

- soit ré imputés sur le prix de cession dans le cas:d) revénte*a un opérateur ou a un
concessionnaire,

- soit, en I'absence d' opérateu[, ’/
Métropole dans leur mtégrahte conform
cession des immeubles acqurs par 'EPF et

mise en ceuyie opérationnelle, remboursés par la
ispositions de Il'annexe « Modalités de

G

nte (COMMUN ‘ou EPCI) ou toutes délégations autorisées par les
d'utilité publique en vue de maitriser la totalité de 'assiette fonciére

U Maire de la COMMUNE. Cet accord permettra la mise en ceuvre de la garantie de
2 3 l'article « Mise en ceuvre de la garantie de rachat et remboursement des

débours ».

L’exercice du dr"oifide préemption et du droit de priorité

La délégation du droit de préemption a I'EPF pourra se faire au cas par cas ou de maniére totale sur le
périmetre de projet défini en application des articles correspondants du code de I'urbanisme.

Sur la base des dispositions de l'article L.302-2-1 du code de la construction et de I'habitation, la
commune de SEPTEMES-LES-VALLONS a fait I'objet d'un constat de carence par arrété du préfet du
département BOUCHES-DU-RHONE en date du 21 Décembre 2023.

Dans le cadre de la présente convention, I'exercice du droit de préemption pourra s'effectuer par
delégation du Prefet de département & 'EPF pendant la durée d'application de l'arrété préfectoral
portant constat de carence.
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Le disposiif de dreit commun reprendra effet dés la fin d’application du présent arrété portant constat
de carence.

L'autorité competente fera connaitre sans délai suivant la réception de chague DIA incluse dans un
périmétre opérationnel identifié, celles auxquelles elle souhaite que 'EPF donne suite par I'organisation
d’une visite en présence du service des Domaines.

Le droit de priorité pourra également étre délégue au cas par cas a I'EPF en vertu des dispositions de
larticle L.240-1 du code de l'urbanisme.

Article 6. - La démarche de cession

Au regard des besoins Jocaux en logements, et le champ concurrentiel de certalﬁ/”’ secteurs d'activités
2T

la COMMUNE et la Métropole veilleront & la bonne coordination du projet avec les opérations en cours

ou a venir sur son territoire. Elle veillera également au bon équilibre des

po

iz rtac })atlons respectives des
opérations aux nouveaux équipements publics afin de rendre compati
projets.

soi'tte opérationnelle des

Cf. . Annexe « Modalités de cession des immeubles acquis par/ £ et remboursement.des débours».

Un cahier des charges de consultation sera établi en parter/la}nat avecla Me/t}/ia/f)é e et la COMMUNE.
’//// /7?
Le choix de l'opérateur sera effectué conjointement par les | re fésent C Gﬁﬂes de la Métropole, de

la COMMUNE et de I'EPF. f

les « Conditions juridiques de la cession », « Modalités de suivi du projet
ination du prix de cession » de la présente convention. Pour ce faire, il

Les cessio

ux collectivites seront assorties d'une clause anti speculative et de penalites
contractuelles. .

- Clause ant’i‘épéculative :

Cette clause permettra d'encadrer les prix de revente par les collectivités dans la limite des colts
supportes par celles-ci pendant les durées de portage selon modalités ci-aprés définies :

« |l est expressément convenu pour le cas ol la Collectivité, avant I'expiration d'une péricde de dix ans
a compter de I'acquisition des Biens par elle, revendrait lesdits Biens, a un prix sensiblement supérieur
au prix de revient constaté, que soit fixé le prix dans I'acte de vente signé entre 'EPF Provence-Alpes-
Cote d’Azur et la Collectivité majoré des frais de portage supportés par la Collectivité avant la revente
in fine, cette derniére devra verser a 'EPF le montant de |la plus-value nette réalisée a 'occasion de
cette mutation. Le prix de revient intégrera I'ensemble des colts supportes par la Collectivité pendant
la durée de portage préalable a la mise en ceuvre du projet. Ces colts, notamment sans que cette liste
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soit limitative, comprennent les frais notariés, de gestion, d'études, de protoaménagement. La quote
part du colt des équipements publics nécessaires a la mise en ceuvre du programme et supportée par
la collectivité pourra également étre rajouté au prix de revient tel que défini.

La collectivité aura donc I'obligation de remettre a I'EPF une attestation détaillant la maniére dont le prix
de revient in fine aura &té calculé ainsi que le détail des frais de portage et de la quote part du co(t des
equipements publics nécessaire a I'opération, si cela se justifiait. »

- Pénalités contractuelles :

Cette clause est notamment necessaire afin de justifier dans le temps les prérogatives de puissance
publigue dont a béné&ficié 'EPF lors de la maitrise fonciére publique destinée a encadrer durablement
la mise en ceuvre des projets selon modalités ci-aprés définies ;

« Si, de sa propre initiative, dans les 5 ans de |a revente, la Collect|w/§/ réalise pas un projet

respectant les engagements définis dans l'acte de vente, ou fait des b endus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle sera redevable enve/r_; PE:2d’'une pénalité fixée
forfaitairement a 10 % du prix de vente hors taxes. k ’

La conformité du projet réalisé aux engagements pris sera venf
d’apprécier les conditions de réalisation effectives de I'opérati

Conditions juridigues de la cession :

COMMUNE et la Métropole.

La cession des immeubles aura ||e9;par acte ad
Metropole ou l'opérateur).

es politiques publiqgues mises en ceuvre par l'établissement en
> la COMMUNE et la Métropole au titre de la présente convention, il est prévu,
aux dispositions du PPI m de rendre compte au Conseil d’Administration de
ns de réalisation des projets ainsi initiés.

conformeé
I'EPF des cond]

A ce titre, la COM ,_UNE et la Métropole s'engagent a informer 'EPF des conditions de mise en ceuvre
et de reahsatlon du programme tel que prévu par le cahier des charges de cession.

La COMMUNE s'engage a transmettre a 'EPF la copie de la déclaration de fin de chantier et du certificat
de conformité des opérations cédées par I'EPF.

L'EPF s'assurera auprés du bailleur social, dans le cadre de l'acte de cession, qu'il s'engage a lui
transmettre le quitus donné par les services de I'Etat a 'achévement de son opération de logement
social.

Ces eléments permettront a 'EPF de rendre compte au Conseil d'administration.
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Article 7. - Mise en ceuvre de la phase Réalisation

L’EPF pourra poursuivre une mission de maitrise fonciére compléte sous réserve que la Métropole en
accord avec la Commune :

- valide un périmétre opérationnel et d'intérét général s'inscrivant dans | ).
des parties fondé en particulier sur la mixité sociale et fonctionnelle mt"’
aidés (logements locatifs sociaux au sens de 'article 55 de la [oi 8
des critéres d'économie d'espace en terme de densité et de//f/meg,//
environnementale tels que déclinés dans le Grenelle de I envrronnemeﬁt

’/prolet de coopération
fant 40% de logements
€1 accession sociale), sur

"/ //{balnes et de qualité

- valide, par délibération du Conseil Métropolitain le pro e}/son pré-bilan et Ses modalités de
réalisation et / K

9 7
- décide, 'engagement par délibération de son Cor}/é”/’Métropo;i,,tégn a approuver I¢ projet et &
lancer une procédure de déclaration d'utilité pubf//j// //E};énéficiaire sera 'EPF. A partir
des eléments techniques et financiers et autr,gs an /aél/terlanues des ouvrages, etude
d'impact...) fournis par la Métropole, IEF’F'/i//"/ <

Déclaration d'Utilité Publique correspondant,

é/pubhque et parcellaire et

- approuve les dossiers d’enquétes préalables & la d ,
fabli sur Ia base de I'estimation globale

valide le montant financier necessalre aux acqulsmon
et sommaire des domaines.

Article 8. - Les données numérigiés

sure de ses ,(/Igurs) possibilités techniques, I'ensemble des
g

La Métropole transmettra, dans I
r |Ies ala reallsatlon de la mission de 'EPF, telles que :

données numeérisées qui,p

Les données devrght étre livrées sous la projection géographique : RGF-Lambert 93.
Si des flux OGC (WMS, WMTS, WFS) sont disponibles :
- L'URL de connexicn au serveur de flux ef la requéte GetCapabilities.

L’EPF s’engage a la demande a remettre & la Métropole une copie des documents ou analyses réalisés
dans le cadre de la convention (référentiels fonciers, cartographies, ...) sous format numérique et les
couches SIG correspondantes au format shapefile dans la projection RGF Lambert 93.
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Article 9. - Mise en place d’un dispositif de suivi de la convention

Un comité de pilotage co-présidé par la METROPOLE et la Commune et I'EPF, se réunira au-moins
une fois par an, a l'initiative de la METROPOLE et/ou la Commune et/ou a la demande spécifique de
I'EPF.

Le comité de pilotage évaluera I'avancement des missions. |l facilitera la coordination des différents
acteurs concernés et proposera les évolutions souhaitables du contenu des missions et de [a présente
convention.

Des réunions de travail technique seront organisées en tant que de besoin, pour le suivi des projets
en présence des acteurs concernés.

Article 10. - Conditions de gestion des biens acquis par 'EPF %
/////?/

L'EPF mayant pas les moyens humains pour assurer la gestion courqp}g/
systéematiquement remis en gestion & la COMMUNE lors de chaque acqulsmon
obligations de propriétaire.

, i
Toutefois la COMMUNE et 'EPF détermineront les bi dont Iétablisseme conservera
exceptionnellement la gestion (cela concerne essentiellementila gestlon de.biens comportant des baux

. C ; LT ; /f
commerciaux qui nécessitent une gestion juridique partic . /7
_ . ////

iens, ceux-ci seront
F conservera ses

/ %,

e aux sttuatlons///exceonnnelles ol la COMMUNE ne

es biens, le'choix de IEPF a été de déléguer la
gestion de ses biens en phase de p idi >, ‘dans le cadre d’un mandat de gestion
dans le respect des dispositions de’ invier 1970, de son décret d'application n°72-678
du 20 juillet 1972 et des textes la coir

A ce titre le titulaire du marché i icipe une « gestion dynam|que » du patnmolne de

optimisation des cog/t és f AUy ’/rdé)des intéréts de PEtablissement en sa qualite de
I t répercutés sur le prix de cession conformément aux

nexe « Modalités de gestion des immeubles acquis par
hée parles p rties.

rer la gestion effectlve du bien dans le cadre d'un procés—verbal formel

7s’enqaqe a retourner I'un des deux procés-verbaux originaux de remise en gestion du
us.un delai maximum d'un mois & compter de sa signature.

bien signé,

La COMMUNE doit en aucun cas permettre linstallation d’activités risquant de conférer la
domanialité publiglié aux terrains acquis par 'EPF.

Ainsi le bien dont la COMMUNE a la gestion ne devra pas étre affecté a lusage direct du public, ni
affecté a un service public avec aménagement indispensable a cet effet.

Sauf disposition contraire actée par un échange écrit entre I'EPF et la COMMUNE, les biens sont remis
en gestion a la COMMUNE dés que I'EPF en a la pleine jouissance que ce soit pour les biens batis
LIBRES DE TOUTE OCCUPATION ou OCCUPES et pour les biens non batis LIBRES DE TOUTE
OCCUPATION CU OCCUPES.

L'envoi du procés-verbal de remise en gestion courante intervient postérieurement a la visite du bien
en présence du ou des représentant (s) de 'EPF et de la COMMUNE. La visite du bien pourra avoir lieu
le cas echeéant avant I'acquisition dudit bien.
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Article 11, - Communication

La COMMUNE et la Métropole s'engagent a faire état de I'intervention de 'EPF sur tout document ou
support relatif aux projets objets de la présente convention et notamment lors de toute communication
sur les périmétres de projet faisant I'objet de l'intervention de 'EPF. Elles s'engagent & transférer cette
exigence aux opérateurs ou amenageurs intervenant sur les immeubles ayant bénéficié d'une
intervention de 'EPF.

Par ailleurs, 'EPF pourra apposer, pendant la durée du portage, en/}/I/ 1 avec la politique de
communication de la COMMUNE et/ou de la Métropole, et de 'EPF {charte gr j‘ihlque .), des panneaux
d'information sur les terrains dont il se sera rendu propriétaire, et faj e |'avancement de la
présente convention sur tous supports. '

Article 12, - Modalités de reprise des dépenses au titre de la

Les dépenses effectuées au titre de la convention o' ant!mpg} on fonmére ur le site Fnche industrielle -
centre sur la COMMUNE de SEPTEMES-LES-VALLONS s6 l/tzrepr ses/ dans la presente canvention.

/
Les montants des dépenses et leurs dates de reahsa/t
prix de revient au moment de |a cession.

A titre d'info

des reprises.

Article 13, - Montant de la conver

Le montant pour realls

e a titre |cl/gjcat|f le montant prévisionnel, en prix de revient, des investissements
ires 4 la réalisation des missions de 'EPF dans le cadre de I'exécution de la

La convention prendra fin le 31 décembre 2030 ; elle prendra effet & compter de sa date de signature,
celle-ci intervenant aprés mise en ceuvre des formalités de contréle rendant exécutoire les délibérations
autorisant la sighature de la présente convention par chacune des parties. Cette durée pourra faire

I'objet d’une prorogation par avenant si nécessaire.

La période de portage des immeubles acquis par 'EPF et qui n‘auraient pas fait I'objet d’une cession
s'achéve au terme de la convention.

Article 15, - Détermination du prix de cession

Les modalités de cessions applicables sont définies dans le Programme Pluriannuel d'Interventions [
BEE et sont présentées en annexe « Modalités de cession des immeubles acquis par I'EPF et
remboursement des débours » de la présente convention.
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Le prix de cession correspond au prix de revient prévisionnel pour la durée de portage. La notion de
prix « prévisionnel » est neécessaire car au moment de |la revente des biens tous les éléments de
dépense ne sont pas forcément connus. L'établissement du prix prévisionnel se fera sur {a base d'un
bilan prévisionnel prenant en compte I'ensemble des colits connus et des dépenses et/ou recettes
susceptibles d'intervenir avant la date de cession,

Modalités particuliéres sur la prise en compte des recettes locatives et des taxes fonciéres ;

Recettes Locatives

- Les recettes locatives percues par 'EPF ne sont pas comptabilisées en allégement des prix de
cession.

Taxes fonciéres

n°2011/24 en date du 17/06/2011}.

Article 16, Résiliation ou caducité de la convention,
remboursement des débours

,///I

o
La présente convention ne peut éfre résiliée que d’un commil) accoﬁi

&

dela Metropole
Dans ce contexte, 'EPF produira

- Un prix de cession pour |
collectivité garante

tudes/no fnment) un état récapitulatif de 'ensemble des depenses realisées

jent.com

t "’s au plus tard au terme de la convention (smt une S|gnature de l'acte

réalisé a(i//plus tard au terme de la convention, le terme étant la date de caducité

L'acte de vente intervenant au titre de la garantie de rachat prévoira la clause de complément de prix
suivante .
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« Il est expressement convenu que pour le cas ol la Collectivité, avant I'expiration d’une période de dix
ans a compter de l'acquisition des Biens par elle, revendrait lesdits Biens, & un prix supérieur au prix
fixé dans 'acte de vente signé entre FEPF Provence Alpes Céte d’Azur et la Collectivité, cette derniére
devra verser a 'EPF le montant de la plus-value nette réalisée a I'occasion de cette mutation. »

Il est précisé que les présentes clauses ne pourront plus s’appliquer a 'encontre des biens objet d'une
procedure, engageant définitivement les parties cocontractantes de la convention : promesse de vente
en cours ou définitive, bien acquis par voie de préemption depuis moins de 5 ans ou opération ayant
fait I'objet d'un arrété de cessibilité ou d’une ordonnance d'expropriation par exemple. Dans ces
hypotheses les accords et procédures devront étre exécutés.

Article 17. - Contentieux

A l'occasion de toute contestation ou tout litige relatif a finterprétation

g/l/i/,cation de la présente
convention, les parties s’engagent & rechercher un accord amiable. ’

Si un tel accord ne peut &tre trouve, le litige sera porté devant le mpétent.

Article 18. - Annexes

Sont annexées au présent contrat :

- Annexe n°1: Plan de situation du périmétre

‘acquis

- Annexe n°4 ;. Modalites de/p i Jis: par 'EPF et remboursement des
débours 4 )

Ces annexes ont valeur confractuelle

Fait & Marseille, le” Faita ....oooooovvnean. e 1

La Commune de Septémes-Les-Vallons
représentée par son Maire,

André MOLINO @

Faita................., le M

La Métropole Aix-Marseille-
Provence
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représentée par sa Présidente,

Martine VASSAL @)
M Signature a une date postérieure au contréle de Iégalité de la délibération des Collectivités

2} Parapher chaque bas de page
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Annexes
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Annexe n°1 - Plan de situation du périmétre d’intervention
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Annexe n°2 - Modalités de gestion des immeubles acquis par 1."EPF

Article 1 : OBJET DE LA REMISE EN GESTION

La présente annexe a pour objet de définir les conditions et modalités de la remise en gestion & la
Commune des biens immobiliers batis et non batis, libres ou occupés, acquis par I'EPF pour le compte
de la Commune, en application de la presente convention.

Il est précisé que, de fagon conjointe avec la Commune, FEPF conservera la gestion de certains biens,
et notamment s'agissant de baux commerciaux ou d'activités, qui nécessitent la conduite d'une
procédure d'éviction commerciale ou de libération effective des locaux, lorsque cela est possible.

Article Il : DUREE

La gestion de chaque bien est conférée a la Commune a compter de I'entréé n jouissance par 'EPF
et jusqu'a la date :
o de son rachat par l'opérateur désigné ou la collectivité,
o oude la notification de reprise dudit bien & linitiative de )
accuse de réception.

mmandée avec

Article Il : PROCEDURE DE REMISE EN GESTION FORMELLE

T
En vue d’une acquisition et/ou préalablement a chaque remise en 9¢

nise §t|6n formelle d’'un bhien, il sera
procedé & une visite contradictoire du (ou des) b|en(s) devan "f‘“tre/transféré( ) ‘aux fins notamment

d'établir un diagnostic technique du bien et de determlner les in e////nUons alacha rge de I'EPF. Lors
,,tre les deux parties qui

de cette visite, il sera établi un procés-verbal de remlse/en ges/// ;§|gné. Shtre
mentionnera : /// //
- la description du bien transféeré comportant entre autres le objectlfs‘ et’devenir du bien en fonction
du projet, ;
- sa situation locative et d'occupati
- les éventuelles interventions a I s entrées, pose de panneaux de
signalétique interdit au public, dangers divers, dé ég é//responsabnne en cas d'accident etc),
- les éventuelles interventions a rt;ahser parla Commune (debroussaillement — sécurisation, entretien
des panneaux de mgnalet:que/mterdlt au publ:c/poses par I'EPF, s'assurer de l'efficacité des

///// ///
‘etat des clotures et les réparer le cas échéant.. )

E CONVENTIONS D’OCCUPATION PRECAIRE

les biens ‘EPF est propriétaire.

Ces conven d occupation précaire pourront étre conclues a compter de la remise en gestion du
bien a LA COMMUNE et devront se terminer au plus tard lors de la réalisation de I'un des motifs de
précarité suivants

- Démolition de I'immeuble ;

- Deéemarrage des etudes relatives a la future opération ou la cession du bien a un opérateur
ou a la collectivité ;

- Dénonciation de la convention d'occupation précaire par 'EPF a terme ou de fag¢on
anticipée mais en respectant un délai de prévenance de 3 mois sous réserve d'un motif
légitime de précarité ;

-~ Fin de la présente convention.
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Ces conventions d'occupation précaire ne sont pas soumises aux dispositions du statut des baux
d’habitation tel que régi par la loi n°89-462 du 6 juillet 1989. 1| est essentiel de respecter les modalités
de calcul de la redevance d'occupation — si cette derniére venait a étre trap élevee, il y aurait alors un
risque fort de requalification en bail d’habitation de 6 ans ou en bail commercial de 9 ans.

Par conséquent, la COMMUNE ne pourra garantir & 'occupation une durée déterminée ni lui garantir
un droit au maintien dans les lieux ni lui concéder un droit au renouvellement.

Le modéle de la Convention d'occupation précaire est annexé aux présentes.

Le préambule de la Convention d’occupation précaire devra citer le present ndat afin de justifier de

fa capacité a agir de la COMMUNE,

- Non-réglement d'une indemnité d'occupation; pré
- Congeé de l'occupant ;

- Départ de l'occupant sans préavis ;
Sinistre apparu sur le bien loué.

Le montant 'de’la redevance devra étre calculé selon le prix de référence de location du marché
immaobilter avoisinant, avec un abattement de 40% a 80% du loyer de référence en fonction de I'état
genéral du bien, les travaux a prévoir, le type d’occupant. |l est @ noter que 'abattement de 80%
n’est réservé qu’aux Associations, hébergements d’urgence, terrains nus.

Article V : CHARGES ET CONDITIONS RELATIVES A L’ETAT DES BIENS LORS DE LA REMISE
EN GESTION

La COMMUNE prendra les biens transférés dans I'état ol ils se trouveront au jour de leur remise en
gestion, sans pouvoir exiger de I'EPF, a I'occasion de cette remise, d'interventions, remises en état ou
réparations autres que celles précisées ci-aprés :

- pour les biens batis vacants, 'EPF procédera & leur murage ou & leur démolition suivant le cas et
conformément au contenu du proces-verbal de remise en gestion,
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- pour les biens batis occupés, conformes aux conditions d'habitabilite, 'EPF procédera, en sa qualité

de propriétaire, aux travaux nécessaires et aux mises en sécurité, §'ils doivent continuer a étre
OCCUpES.
Dans le cas inverse, si le logement ne respecte pas les normes d’habitabilité (logement dangereux
ou indécent ou insalubre) et préalablement & la remise en gestion du bien, la COMMUNE actera
d'un commun accord la réalisation de travaux de mises en sécurité (protocole travaux) ou le
relogement du ou des occupants par la COMMUNE et le plus rapidement possible conformément &
ses prérogatives en matiere de relogement.

- pour les biens non batis, 'EPF procédera, s'il y a lieu, a la pose de clétures.

Durant la phase de realisation des travaux a ia charge de 'EPF, ce dernier rede "/e;ndra de fait, gardien
du hien.

Pius précisement, les travaux sont confiés par 'EPF & des mtervenant//
marchés pluriannuels. Les présents contrats conclus avec les mter\ir al
transfert de la garde du bien durant les fravaux a I'entreprise.

ieurs dans le cadre de
'/terleurs prévoient un

Dés l'achévement des travaux, 'EPF adresse a la COMMUNE t
2D
ont eté effectués et achevés et adosse les reportages phot09 raphigues ou Ies constats ¢

afin de ménager la preuve de l'achevement.

Article VI : AFFECTATION ET OCCUPATION DES BlEr(i”s/’;/
DU PORTAGE

La COMMUNE ne peut medifier, méme temporairement, la d
transferee,

1. Gestion par la COMMUNE de

obligations de I'EPF vis-4-vis des l/
personnelle de la situation locative

Les dépbts de gar'
desla &gnature du

Pour tous les biens, la COMMUNE est le seul interlocuteur qualifié des locataires et occupants pour
toutes les actions relatives a la gestion des immeubles et leur donne la suite gu'elles comportent.

Si un locataire {d'un bien dont la COMMUNE a la gestion locative) accuse un retard de paiement d'un
seul mois de loyer, la COMMUNE en informe I'EPF dans les plus brefs délais et fera toute diligence
{échanges amiables, mises en demeure par le Comptable FPublic de la COMMUNE) aux fins de
recouvrer le loyer non réglé.

Si un locataire accuse un retard de paiement de plusieurs mois de loyer, la COMMUNE informera 'EPF
de la persistance des retards de paiement et des diligences effectuées par le Comptable Public de Ia
COMMUNE aux fins de recouvrement. Si les diligences amiables et précontentieuses effectuées par le
Comptable Public de la COMMUNE restent infructueuses, FEPF fera sianifier au locataire, par huissier
de Justice, un commandement de payer la dette locative. Si le commandement reste infructueux, 'EPF
engagera, devant le juge des référés, une procédure judiciaire aux fins d'expulsion.

Convention d’intervention fonciére en opération d’ensemble sur le site Centre-Ville-Gare en 20/27
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2, Gestion des biens occupés illlégalement :

En cas d’occupation illicite au jour de ia remise en gestion : L'EPF diligentera, de sa propre initiative,
une procédure d'expulsion et informera la COMMUNE de I'avancée de la procédure.

En cas d'occupation illicite du bien, en cours de portage de I'opération : la COMMUNE sera tenue
d'informer immédiatement 'EPF de toute occupation illicite conformément a sa qualité de gardien du
bien. La COMMUNE devra rechercher par tous moyens I'expulsion des occupants dans le cadre du
flagrant délit d'intrusion avec si besoin le concours de la Police Municipale.

En cas d'impossibilité d’obtenir I'expulsion par la voie du flagrant délit d'intrusion, la COMMUNE en
-verbal de Constat
d occupahon |IIegaIe Puis, 'EPF ménera par l'intermédiaire de son conseil LT//?/ édure en référé aux

ie judiciaire), I'EPF

3.

Les biens bétis inoccupés pourront étre démolis ou muré
risque d'occupation illégale ou d'acciden

AT

?e blpart|te a l'exclusion de tout autre convention.
ire bipartite, ne pourra conférer au preneur ni droit au

4 as, des la connaissance de faits, la COMMUNE informera I'EPF des evénements
mment de toute atteinte au bien, squat, contentieux, intervention sur le bien....

Dans tous lé&
particuliers et

Article VII : GEST'i(E}N TECHNIQUE, TRAVAUX ET REPARATIONS EN COURS DE PORTAGE DE
L’OCPERATION

1. A la charge de I'EPF :

Pendant le portage de I'opération, 'EPF conservera exclusivement & sa charge les grosses réparations
visées a l'article 606 du Code civil, les grosses réparations relatives au clos, au couvert-et 4 la mise en
sécurité de ses biens et, pour les biens bétis devenant vacants, les travaux de murage ou de démolition.
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En sa qualité de gardien, la COMMUNE devra aviser immédiatement EPF de toute réparation a la
charge de ce dernier en application du paragraphe ci-dessus, dont elle sera & méme de constater la
necessite.

Dans 'hypothése ol I'état des biens transférés en application de la présente convention emporterait
obligation pour 'EPF, en sa qualité de propriétaire, de réaliser des travaux autres que les travaux de
murage ou de démolition et les travaux mentionnés dans le procés-verbal de remise en gestion,
notamment en vue de mettre fin a une situation menagant la sécurité des personnes, I'EPF notifiera par
écrit a la COMMUNE la nature des travaux a mener ainsi gque leur co(t prévisionnel,

Au vu de cette notification, la COMMUNE devra alors :
s soit reloger les occupants s'ily en a;
+ soit décider d'accepter ces fravaux lourds dont le prix sera répercut% (r'le prix de cession du
bien, conformément aux dispositions du Programme Pluri-annue| ¢ ferventions de I'EPF.

2, A la charge de la Commune :
Durant le portage de |'opération, outre les obligations mentionnées ci-dessus,

. . ; Y : )
pendant toute la durée de gestion du bien assurer la cor}/g,/g;é/eﬁlon, I'entretien;’,
surveillance et le gardiennage de tous les biens dont la gésti

estion lui est remise a
équipements et annexes. ’

La COMMUNE fera son affaire personnelle a compter de lay
la résiliation de tous traités ou abonnements relatifs

: 4
géestion, de la continuation ou de
~alélectricite et autres fournitures

La COMMUNE se chargera éventueliement de Ia dépoée
verbal de remise en gestion). )
La COMMUNE veillera a la sécurité des immeubles et des f)/é’ onne
respect des lois et réglements. i
La COMMUNE passe a cet effet to
I'entretien des immeubles.

La COMMUNE assure a sa seule d I

Article Vill :

Py

copropriétaire

Article IX : TAXES ET IMPOTS

L'EPF acquittera uniquement la taxe fonciere et les impdts normalement a la charge d'un propriétaire
non occupant.

La COMMUNE acquittera les impdts, taxes et cotisations diverses ligs a l'usage des biens (taxe
d'enlévement des ordures ménageéres, taxe d'arrosage ...).

Article X : ASSURANCES

Assurances de I'EPF :

En sa qualite de propriétaire, 'EPF assure les biens acquis au titre de la présente convention dans le
cadre de contrats globaux souscrits auprés de ses assureurs.
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Ces contrats garantissent les immeubles contre les événements suivants

Incendie et événements naturels, dégats des eaux, détériorations immebiliéres consécutives a un vol
ou une tenfative de vol, bris de glaces, catastrophes naturelles, attentats.

Assurances de la Commune :

La COMMUNE gestionnaire est garante des obligations d'assurance.

La COMMUNE devra vérifier que les occupants sont personnellement assurés pour leurs biens propres
et pour les risques locatifs et d'exploitation (incendie, dégéats des eaux, vol, recours des voisins et des
tiers, responsabilité civile locative) a compter du premier jour d'occupation et jusqu'au terme de cette
occupation.

La COMMUNE déclarera a sa propre assurance les biens de 'EPF quelleae ///ﬁﬁa ion ; Responsabilité

civile locative (lots de copropriéte ou immeuble entier et tout type de bley/géré pour le compte du
propriétaire}, responsahilite civile en sa qualité de gardien des biens.

Article Xi : VISITE-CONTROLE-INFORMATION

chaque événement climatique exceptionnel.
La CONIIVIUNE mformera IEPF de tout acmdent |nC|den

//// /

un intefloduteu
K

info

Préalablement a la cession d'un bien,
leque! est |nd1qué I'occupation dudlt}
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Annexe n°3 - Etat provisoire des reprises des dépenses au titre de la précédente convention

Etat de la convention CF1394040 au 03/04/2024 sur le site 13SEP004 "Friche Duclos"

Dépenses constatées

Compte Intitulé du compte penses constatées

601111 Colit d'achat - Portage * = 6 200 000,00
601112 40 000,00
601113 89 959,12
60111532 9 059,65
Total général 6339 018,77

Dépenses prévisionnelles

Compte Dépenses prévisionnelles

601113 36 055,00
60111532 3 135,00
Total général 39 190,00
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Annexe n°4 - Modalités de cession des immeubles acquis par I'EPF et remboursement des débours

{Application des modalités du PPI i ot |
{Application des modalités de cession aux collectivités approuvées par délibération n® 2022/62 du Conseil
d’'Administration du 28 novembre 2022)

Le prix contractuel de cession est établi conformément aux conditions générales de cession de 'EPF
définies dans son Programme Pluriannuel d'Interventions et dans le cadre d'un conventionnement
determiné avec la ou les collectivités concernées.

e Le prix d'acquisition fonciére majore des frais anne)
commissions, indemnités d'¢ fction;

comprenant travaux de démolition, depollution

ot c'est-a -dlr}a/de valorisation fonciére (pre verdlssement par
exemp/e }}u énage :r/nent ultérieur (remembrements fonciers ou
désenciave vement).

cession.

« Les frais financiers, uniquement s’ils correspondent a des emprunts specifiquement
adossés au projet pendant la durée de portage.

Modalites particulieres sur la prise en comple des taxes fonciéres et des recettes locatives :

+ Recettes Locatives
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Les recettes locatives per¢ues par I'EPF ne sont pas comptabilisées en allégement des prix de
cession.

o Taxes fonciéres

Les taxes fonciéres seront imputées au prix de revient de I'opération.

Le prix de cession, & I'issue de la péricde de portage, sera égal au prix de revient prévisionnel tel que
defini ci-dessus, diminué le cas écheéant des produits rattachables & |O/p/§[§tl0ﬂ . subventions

éventuelles pergues par I'EPF pour la réalisation du projet, fonds de minoration SRU, etc.

. /
A
Il est rappelé que 'EPF agit en qualité d'assujetti. Dans ce conteé/’/” les ¢ /{@ssuons réalisées par

I'Etablissement sont toujours soumises a TVA (délibération du Consen o Admlmsf””’t on n°2011/24 du
17/06/2011). 4

La mutualisation pour la cession de plusieurs biens est
cession s'entend & I'échelle d'un terrain, d'un bien bati,. d'un
méme convention sur une commune ou un EPCI. Cetfe.m
garant et des collectivités concernées. ’

ce cas, le calcul du prix de

sitéou.d't ble,de sit d'
///////////n ensemble de sites issus d'une
I ton devra s%/falre avec l'accord du

dés lors que la maitrise fonciére

que tranche s//g/ra établi sur la base de l'estimation
/éancler prévisionnel de cession, sur

b

la base d'un prix moyen, pourra étre/
fur et & mesure de la libération des:

fIc |pa| une vente des terrains aux opérateurs qui
i /////// a//g

, érateurs p/qpllcs (aménageurs’en concession d'aménagement, bailleurs sociaux,

s, efc. .} Opérateurs privés ou institution publique lorsque celle-ci est maitre

‘rtegt_ tOUJours des obligations sous forme de cahiers des charges

d’ouvrage. Les act ]
A
correspondan/ts'aux object
. . 2

arantit le rachat des terrains si ceux-ci ne trouvent pas preneur au terme de la
ce cas, la collectivité s’engage a racheter les terrains au plus tard au terme de Ia
ne signature de l'acte et un paiement effectif réalis¢ au plus tard au terme de la

convention. Da
convention (soii:
convention).

Au-dela de ce delai, la collectivité versera a FEPF, en sus du prix de cession, une indemnité de retard.
Celle-ci sera calculée sur la base d'un taux annuel de 1,5 %, appliqué au montant global de la cession,
et proportionnel au retard constaté a la signature de Facte.

A noter que d'une maniere générale, les actes de cession aux collectivités locales seront mis au point
en tenant compte de la réglementation appliquée par les Services des Domaines
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En cas de cession partielle d’un site aux acquéreurs désignés par la collectivité, celle-ci s’engage a
racheter les reliquats fonciers a 'EPF a la valeur du prix de cession tel que décrit ci-dessus déduction
faite du mentant des cessions aux opérateurs.

Enfin, dans I'hypothése de I'abandon d'un site d’intervention, la collectivité s'engage également a
rembourser l'intégralité des déepenses realisées par I'EPF au plus tard au terme de la convention. Le
montant a rembourser sera déterminé selon les mémes modalités financiéres que celles vues au
paragraphe précédent (dont pénalités notamment).

Le paiement total du prix devra intervenir dans un délai maximum de six mois & compter de la signature
de [l'acte authentique. Toute demande exceptionnelle de différé de paiement sera soumise a
I'approbation du Conseil d’Administration. Ces demandes ont pour objectif de faciliter les cessions aux

collectivités, lorsqu'elles sont rendues nécessaires. |l sera rendu comp},/., fnuellement au Conseil

d’Administration du contréle effectué sur les différés de paiement accordés ”Elui‘ nt 'exercice N-1.

’ //,

h
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