Accusé de réception de la préfecture en date du mercredi 24 octobre 2018
DEPARTEMENT
DES

DEUX-SEVRES VILLE DE NIORT

EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
DU CONSEIL MUNICIPAL

Conseillers en exercice : 45 SEANCE DU 19 OCTOBRE 201 8

Votants : 40 e 2 .

Délibération n° D-2018-383
Convocation du Conseil Municipal :
le 12/10/2018

ZAC Péle Sports - Convention Publique d'Aménagement -

Affichage du Compte-Rendu Sommaire

et affichage intégral : Approbation du Compte-Rendu Annuel a la Collectivité
le 26/10/2018 (Réalisations 2017/Prévisions 2018)
Président :

Monsieur JEROME BALOGE
Présents :

Monsieur Jérome BALOGE, Monsieur Marc THEBAULT, Madame Rose-Marie NIETO, Monsieur
Alain BAUDIN, Madame Jacqueline LEFEBVRE, Monsieur Michel PAILLEY, Madame Dominique
JEUFFRAULT, Monsieur Luc DELAGARDE, Madame Anne-Lydie HOLTZ, Monsieur Lucien-Jean
LAHOUSSE, Madame Jeanine BARBOTIN, Monsieur Dominique SIX, Madame Sylvette
RIMBAUD, Madame Elisabeth BEAUVAIS, Madame Marie-Paule MILLASSEAU, Madame
Catherine REYSSAT, Monsieur Dominique DESQUINS, Madame Cécilia SAN MARTIN ZBINDEN,
Monsieur Eric PERSAIS, Madame Agnés JARRY, Madame Yvonne VACKER, Monsieur EImano
MARTINS, Monsieur Guillaume JUIN, Madame Christine HYPEAU, Madame Carole BRUNETEAU,
Madame Marie-Chantal GARENNE, Monsieur Florent SIMMONET, Madame Valérie BELY-
VOLLAND, Madame Yamina BOUDAHMANI, Madame Fatima PEREIRA, Monsieur Nicolas
ROBIN, Madame Josiane METAYER, Madame Elodie TRUONG, Monsieur Jacques TAPIN,
Madame Isabelle GODEAU, Madame Nathalie SEGUIN, Monsieur Jean-Romée CHARBONNEAU.

Secrétaire de séance : Michel PAILLEY

Excusés ayant donné pouvoir :
Monsieur Fabrice DESCAMPS, ayant donné pouvoir a Madame Rose-Marie NIETO, Monsieur
Simon LAPLACE, ayant donné pouvoir a Monsieur Dominique SIX, Monsieur Pascal
DUFORESTEL, ayant donné pouvoir a Madame Josiane METAYER

Excusés :

Madame Christelle CHASSAGNE, Monsieur Alain GRIPPON, Monsieur Romain DUPEYROU,
Monsieur Alain PIVETEAU, Madame Monique JOHNSON.



CONSEIL MUNICIPAL DU 19 octobre 2018

Délibération n° D-2018-383

Direction Développement Urbain et ZAC Pole Sports - Convention Publique
Habitat d'Aménagement - Approbation du Compte-Rendu

Annuel a la Collectivité
(Réalisations 2017/Prévisions 2018)

Monsieur le Maire expose :

Mesdames et Messieurs,

Conformément aux dispositions de l'article L.300-5 du Code de I'Urbanisme, L.1523-2 du Code Général
des Collectivités Territoriales et 17 de la Convention Publigue d’Aménagement de la ZAC Pdle Sports
approuvée en Conseil municipal du 24 juin 2005, Deux-Sévres Aménagement a transmis a la Ville de
Niort le Compte Rendu Annuel a la Collectivité (CRAC) relatif a I'exercice 2017 sur I'opération dont elle
est concessionnaire.

Il convient de rappeler que depuis le 1er janvier 2017, le secteur Zone d’Activités Economiques (ZAE) de
la ZAC (51,27 ha) a été, conformément aux dispositions de I'article 66 de la Loi NOTRe, transféré a la
CAN qui est devenue compétente pour créer, aménager, gérer et entretenir les zones d’activités
économiques situées sur son territoire.

Lors des séances du Conseil municipal du 16 janvier 2017 et du Conseil communautaire du
30 janvier 2017, un protocole d’accord tripartite entre la Ville de Niort, la Communauté d’Agglomération
du Niortais et la SEM Deux-Sévres Aménagement a été approuvé puis signé le 6 février 2017. Il prévoit
dans son article 3 que le CRAC, comprenant a la fois un état de gestion passée et un état de
prospectives pour la durée restant a courir de la Convention Publique d’Aménagement, soit a la fois
remis et approuvé par la CAN et par la Ville. C’est I'objet de la présente délibération.

Comme chaque année, le document constituant le CRAC reprend les éléments financiers fixés au bilan
de l'opération et comprend :

- la situation juridique et administrative ;

- I'état d’avancement physique et financier de I'opération ;

- les réalisations de I'exercice 2017 et les prévisions 2018 ;

- 'échéancier prévisionnel des dépenses et recettes jusqu’au terme de I'opération ;

- les bilans, plans de financement et de trésorerie prévisionnels ;

- la note de conjoncture présentant 'avancement de I'opération et 'échéancier de réalisation.

Il ressort de ce rapport les éléments principaux suivants :

Bilan 2017

Le bilan financier de la ZAC Pdle Sports sur les réalisations 2017 (chiffres actualisés a fin 2018) s’établit
en dépenses a 37691000 € HT et en recettes a 37725 000 € HT. A noter quau 31/12/17,
32 910 000 € HT des dépenses ont été reéalisées (soit 87,3 %) pour 19 149 000 € de recettes pergues
(soit 50,7 %).

Pour I'exercice 2017, les dépenses se sont élevées a environ 914 000 € HT et ont été consacrées :

- aux études (9 000 € HT) ;

- aux acquisitions fonciéres (301 000 € HT), essentiellement liés au versement de l'indemnité
d’éviction due a la Société Couleurs de Tollens ;

- aux travaux d’infrastructures et honoraires sur travaux (93 000 € HT) ;

- aux frais financiers (327 000 € HT) découlant des emprunts mobilisés pour I'opération ;

- aux honoraires du concessionnaire (75 000 € HT) ;

- aux frais de commercialisation (28 000 € HT) essentiellement dus aux frais de géométre ;

- aux frais divers (81 000 € HT).



En recettes, 33 000 € HT ont été pergus en 2017 émanant :

- de la perception de loyers (19 000 € HT) ;
- de cessions de terrains en ZAE (13 000 € HT) pour les ventes a BC Immobilier et & Cave
Rambault.

En prévisionnel de dépenses 2018 :

Un total de dépenses de 2 004 000 € est programmé au titre de I'exercice 2018 :

» Foncier = 354 000 € HT essentiellement liés au versement de I'indemnité d’éviction a la Société
Fraikin ;

» Travaux d’infrastructure = 800 000 € HT notamment pour les démolitions et la remise en état des
sols ;

» Honoraires sur travaux = 60 000 € HT ;

» Frais financiers = 451 000 € HT émanant essentiellement des frais financiers sur emprunt et ligne

de trésorerie. Ce montant a été optimisé du fait du choix de la CAN de verser en 2017 une

avance de trésorerie de 2 500 000 € au compte de I'opération qui a permis d’éviter la mise en

place de nouveaux financements sur le moyen terme ;

Frais honoraires de maitrise d’'ouvrage = 205 000 € HT ;

Frais de commercialisation = 47 000 € HT pour notamment les frais de géométre ;

Frais divers = 86 000 € HT.

Y VYV

En prévisionnel de recettes 2018 :

Un total de recettes de 3 646 000 € est escompté pour I'exercice 2018 :

» Cession de terrains a des tiers = 3 556 000 € HT de cessions sous compromis ou Sous
prospection dont 2 791 000 € HT de vente de terrains a Leroy Merlin, entreprise pour laquelle les
travaux ont démarré au printemps 2018 ;

» Cession de terrains a la Ville de Niort = 0 € HT. Les acquisitions de terrains équipés (zone de
loisirs et voiries nouvelles) ont été faites par la Ville de Niort fin 2013 puis fin 2016. Il n’est plus
prévu de cession fonciére a la collectivité ; Des opérations de mises a disposition ont été
effectuées par la Ville au profit de la CAN pour le périmétre de la ZAE ;

» Recettes de locations = 0 € HT

» Autres participations = 90 000 € HT. Ces participations correspondent au 2éme versement de
50 % de la participation du Conseil Départemental 79 a la couche de roulement de I'avenue de
Limoges.

En prévisionnel de clbture :

L'équilibre de I'opération tel que présenté dans le tableau financier remis par le concessionnaire DSA ne
montre pas la nécessité du versement d’'une nouvelle participation en provenance de [l'autorité
concédante, notamment du fait des opérations de la ZAE, celles de la zone de loisirs étant terminées et
la Ville ayant déja versé une participation de 1.320.000 € HT. L’'avance financiére versée par la CAN et le
déblocage définitif de plusieurs cessions fonciéres importantes ont nettement contribué a améliorer
I'appréciation de la situation de I'opération.

En termes de financement :

Pour permettre le bon déroulement de l'opération et notamment dans lattente des recettes de
commercialisation de la ZAE pour couvrir les dépenses d’investissement déja réalisées, Deux-Sevres
Aménagement a effectué plusieurs phases d’emprunts :

» En 2008 : 5 M€ d’emprunts (4 préts bancaires) remboursés en totalité.

» En2011-2012 : 9,8 M€ d’emprunts (5 préts bancaires) remboursés en totalité.

» En 2015 : 10 M€ d’emprunts (3 préts bancaires) dont 711 000 € ont été remboursés en 2016 et
725 000 € en 2017. Le remboursement du solde (8,564 M€) sera effectué entre 2018 et 2020.



» En 2016 : 6,25 M€ d’emprunts (2 préts bancaires) dont 989 000 € ont été remboursés en 2016 et
1739 000 € en 2017. Le remboursement du solde (4,511 M€) sera effectué entre 2018 et 2020.
Pour 2018, plus spécifiquement, 2 488 000 € sont budgétés pour les remboursements d’emprunts.

Avec le transfert de la ZAE a la CAN au 1er janvier 2017, les emprunts encore en cours souscrits par
I'aménageur et initialement garantis par la Ville de Niort en sa qualité d’autorité concédante a hauteur
maximale de 80 %, doivent désormais étre garantis par la CAN, nouvelle autorité concédante. Les
avenants avec les préteurs et les modalités de transfert de ces garanties sont en cours d’élaboration.

Il est donc demandé au Conseil municipal, conformément aux dispositions du Code Général des
Collectivités Territoriales et aprés avoir pris connaissance du Compte Rendu Annuel a la Collectivité de la
ZAC Pble Sports concédée a Deux-Sevres Aménagement, de bien vouloir :

- prendre acte de la communication du Compte Rendu Annuel a la Collectivité 2018 de la ZAC Pdle
Sports faisant état des réalisations 2017 et des prévisions 2018 ci-annexé.

Le Conseil municipal a pris acte du Compte Rendu.

Le Maire de Niort

Signé

Jérome BALOGE
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ZAC Pole Sports

ZAC Pole Sports - Terrains déja cédés (acte signés)

Deux-Sévres Aménagement

n®ilot surface fonciére surface plancher date PV signée date acte signé activité prix de cession HT prix [ m? de foncier
Décathlon A 34604 m? 6 000 m? 29/07/2010 07/12/2012 Commerce sport 2353072,00 6BE€/m!
RSI T 7662 m? 2700 m? 18/11/2009 23/01/2010 Tertiaire / bureaux 409 917,00 ¢ 53,5€/m
18/11/2009 et 2210412011 et |
La Détente [e] 3574 m* 1350 m? 19/07/2012 2611212012 Bar / restaurant 178 700,00 50€/m
Planet Immobiliar N 3 950 m? 2500 m? 1210712013 23/12/2016 Commerce / bureaux 237 000,00 £ 60 €/ mi
Résid'West P 1998 m? 1200 m? 15/06/2013 27/02/2014 Tertiaire / bureaux 108 570,00 54,33€/m
Earnands oo Q 2495 m?* 1200 m* 11/07/2014 2016 Tertiaire / bureaux 149 700,00 60 €/ m’
Biardeau R 2425m? 1250 m? 08/01/2015 24/07/2015 Stockage 145 500,00 £ 60 € /mi
Deux-Sévres Loisirs s$1 4752 m? 1000 m* 17/05/2013 30/01/2015 Commerce camping-car 332640,00 ¢ 70€/m
SPP Desjouls B PM Acompte 0 PM PM Commerces services 78 242,00 70 €/mi
Cession TDS PM Hors ZAC 0 PM PM Commerce 80 348,00 ¢ 65 €/ mi
Cession M et Mme Poirier PM Hors ZAC 0 PM PM Logement 79 177,00 § 75 €/ mi
Cssion les Champs Blancs Casa PM 0 PM PM Activité 123 553,06 ¢ 1590€/m
Cssion SCI BC Consulting BC 108 m? 0 PM PM Bureaux 2 159,83 20€/m
61 460,00 m2 ] 4278 578,89
ZAC Pole Sports - Terrains sous compromis signé
n® ilot surface fonciére surface plancher date PV signée date acte signé activité prix de cession HT prix / m? de foncier
Leroy Merlin L 51719 m? 12 000 m? 28/06/2013 30-mars-18 Commerce bricolage 3103 140,00 ¢ 60€/m|
Eraa 21671 m? 7 650 m* 08/02/2018 31/112/2018 Commerce 1733 680,00 € 80€/m
31/12/2019 ou
B1 39088 18 000 m* 3071212016 30/06/2021 en cas de| Commerce 3127 040,00 £ 80 €/mi
recours
Erga 2
Planet Immobilier D 19 726 m? 15 000 m* 23/12/2016 31/12/201 Hétellerie / restauration 1578 080,00 £ 80€/m!
Teixeira F 5713 m* 3000 m? 2312/2016 311212019 Tertiaire / bureaux 399 910,00 § 70 €/ mi
Soderif H 987944 m? 7000 m? 15/12/2016 30/06/2018 Tertiaire / bureaux 642 163,60 € 65€/mi
M Rambault X 3036 m* 750 01/05/2017 30/09/2018 Cave & vin /metiers de bouche 227 700,00 € 75€/m!
Marcireau {protocle d'accord suite & échange) G1 7422 me non définie 11/03/2011 30/06/2016 non définie 98 300,00 4 13,24 €/m
158 254,44 m2 10910 013,60 €
ZAC Pole Sports - Terrains en cours de négociation
surface fonciére surface plancher date PV signée date acte signé activité prix de cession HT prix / m* de foncier
48 000 m* & définir - Commerce 3840 000,00 £ 80 €/mi
10 000 m? 3000 m? - Commerce 800 000,00 £ 80 €/m’
2166 m* & définir - Tertiaire / bureaux 173 280,00 £ 80 € /mi
16 028 m? & définir - Transport 801 400,00 £ 50€/m’
22897 m* 500 m? - Transport publics 1144 850,00 £ 50€/m
9039 m? & définir - Commerce camping-car 723120,00 € 80€/m
960 m? 500 m? - Commerce / artisanat 57 600,00 4 60€/mi
2231 m* a définir - Artisanat 156 170,00 & 70€/m
1634 m? 4 definic Artisanat 98 040,00 ¢ 60€/m
3629 m* 1200 Bureaux 235 885,00 BOE/Im
116 584,00 m2 ] 8030 345,00 €
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