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CRAC Capelette au 31/12/15

CONCESSION DE LA CAPELETTE

RAPPORT DE PRESENTATION

CARACTERISTIQUES DE LA CONCESSION D'AMENAGEMENT

Nature juridique :

Titulaire de la Concession :

Concédant :

Concession d'aménagement :
du 22 juillet 1996, notifiée le 15 octobre 1996

Durée initiale :

Echéance actuelle :

Concession d’Aménagement

MARSEILLE AMENAGEMENT puis SOLEAM suite a une
procédure de fusion-absorption aboutie le 28/11/2013.

Ville de Marseille
délibération du conseil municipal n°® 96/450/EUGE

6 ans a compter du 15 octobre 1996

Avenant n°1 modifiant la rémunération du

titulaire (CM du 30/11/98)

Avenant n°4 modifiant le terme « concession »

en Convention Publique d’Aménagement et la
participation de la Ville (CM du 29/10/01)

Avenant n°5 intégrant la réalisation de

I'équipement public de CAP EST et la participation

de la Ville (CM du 21/06/04)

Avenant n°6 modifiant le périmétre, la durée et

la participation financiére de la convention (CM du
15/11/04)

Avenant n°7 modifiant la durée et la participation
financiére de la convention (CM du 10/12/07)

Avenant n°8 modifiant 'échéancier de versement

de la participation (CM du 5/10/09)

Avenant n°9 modifiant 'échéancier de versement

de la participation (CM du 25/10/10)

Avenant n°10 constatant la réduction de la

participation de la Ville a I'équilibre du bilan et

modifiant son échéancier de versement (CM du
17/10/11).

Avenant n°11 modifiant I'échéancier de versement de la
participation (CM du 25/06/12).

Avenant n°12 en date du 14/03/2014 actant du transfert
de la concession d’'aménagement a la SOLEAM

Avenant n° 13 modifiant I'échéancier de versement de la
participation (CM du 10/10/2014)

Avenant n°14 prorogeant la concession de 5 ans, actant la
cléture financiére de la ZAC Ferrié-Capelette et modifiant
I'échéancier de versement de la participation de la ville de
marseille a I'équilibre du bilan (CM du 16/12/2015).
Avenant n°15 substituant la Métropole Aix Marseille
Provence a la Ville de Marseille en qualité d'autorité
concédante, en date du 28 avril 2016

15/10/2021
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CRAC Capelette au 31/12/15

Mode de rémunération :

Rémunération forfaitaire 22 868 €

5% sur les dépenses HT

7% sur les recettes HT (commercialisation)

5% sur les recettes HT (gestion)

pour la rémunération de liquidation : 0.5% de la demi-
somme des dépenses et des recettes HT

CARACTERISTIQUES PHYSIQUES DE L'OPERATION DAMENAGEMENT

Superficie actuelle :
Premiére extension
Deuxiéme extension du périmétre
Troisiéme extension du périmeétre

Vocation de la ZAC de la Capelette :

Programme des équipements publics ZAC :

Programme global de construction ZAC :

Maitrises foncieres ZAC :

Commercialisation par 'aménageur en ZAC :

MONTAGE OPERATIONNEL MIS EN OEUVRE

Dossier de réalisation ZAC Ferrié Capelette :

Dossier de Création ZAC Capelette:
Dossier de Réalisation ZAC Capelette:

Derniére modification du POS/PLU :
DUP :

ELEMENTS FINANCIERS DE L’'OPERATION D’AMENAGEMENT

Dernier bilan :

Budget d’origine :

Budget du CRAC au 31/12/2015 :
Participation d’origine :

Participation actuelle (au 31/12/2014):
Participation versée au 31/12/2014 :

90,5 ha

approuvée CM du 29/03/1999 (avenant n°2)
approuvée CM du 22/12/2000 (avenant n°3)
approuvée CM du 15/11/2004 (avenant n°6)

Mixte (activités, bureaux, commerces, logements)

Voiries, réseaux, ouvrage d’art pour le
franchissement de I'Huveaune, aménagements de
surface aux abords du Bd Rabatau, Mail des
Aciéries

207 000 m2 SHON

30 230 m2 déja acquis et 116 650 m2 restant a
acquérir

14 940 m2 SHON déja cédés et 74 000 m2 restant a
commercialiser

Approbation par délibération du CM
n° 98/1006/EUGE du 21/12/1998

Approbation par délibération du CM
n° 04/1029/TUGE du 15/11/2004

Approbation par délibération du CM
n° 07/1238/TUGE du 10/12/2007

17/06/2013
obtenue le 29/10/2009 et prorogée le 23/10/2014

approuvé le 16/12/2015 par la Ville de Marseille
13,66 Millions € TTC

164,061 Millions € TTC

13,6 Millions € TTC

51,97 Millions € TTC

29,67 Millions € TTC
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CRAC Capelette au 31/12/15

RAPPEL DES ORIENTATIONS S’TRATEGIQUES DE L'OPERATION
ET POINT SUR SON DEVELOPPEMENT ACTUEL

Par délibération du Conseil Municipal du 22 Juillet 1996, la Ville de Marseille a approuvé la convention de
concession de la Capelette confiée a MARSEILLE AMENAGEMENT.

La ZAC Ferrié Capelette a été créée par délibération du 27 octobre 1997 sur le terrain de I'ancien Parc
Rabatau (ex-MURE) afin de permettre limplantation d’activités liées aux métiers de l'automobile. Le
dossier de réalisation a été approuvé par le Conseil Municipal lors de sa séance du 21 décembre 98.

Un avenant n°2 a la convention publique, validant I'extension du périmétre de la concession pour
permettre I'acquisition de SPMP/RIVIERA, a été approuvé par le Conseil Municipal lors de sa séance du
29 mars 1999.

Une réflexion globale d'urbanisme sur la zone, intégrant les projets du quartier et notamment le Parc du
26°M centenaire, a été menée.

Un avenant n°3 a la convention a été approuvé par le Conseil Municipal lors de sa séance du 22

décembre 2000, validant :

e d'une part I'extension du périmétre, initialement de 5,7 hectares porté par avenant n° 2 a
7,7 hectares, puis par avenant n°3 a 28,6 hectares soit 20,9 hectares supplémentaires,

o d‘autre part la prorogation de 5 années supplémentaires a la durée initiale de 6 ans.

Un avenant n°4 a été approuvé par le Conseil Municipal lors de sa séance du 29 octobre 2001 pour
adopter les termes de « Convention Publique d’Aménagement » et préciser la participation financiere de
la Ville au bilan arrété au 31/12/2000.

Un avenant n°5 a été approuvé par le Conseil Municipal lors de sa séance du 21 juin 2004 visant a
étendre les missions de Marseille Aménagement pour la réalisation d'un équipement scolaire prévu a
I'arrété de lotir de Cap Est et augmentant la participation correspondant a la construction de cet
équipement.

Afin de poursuivre les actions entreprises dans le quartier de la Capelette, le Conseil Municipal avait

validé dans sa séance du 16/12/2002 :

¢ |'organisation de la concertation préalable au projet de création de la ZAC de la Capelette,

e les études préalables a la création de la ZAC de la Capelette, confiées en mandat a MARSEILLE
AMENAGEMENT,

e le schéma fonctionnel de la future ZAC.

Un avenant n°6 a été approuvé par le Conseil Municipal lors de sa séance du 15 novembre 2004 afin :
- d’étendre le périmétre de la Convention Publique d’Aménagement de la Capelette pour y intégrer
les terrains figurant au périmétre de la ZAC de la Capelette,
- de proroger la durée de la convention de 4 années, soit jusqu’au 15 octobre 2011,
- de préciser I'échéancier de versement de la participation de la Ville, qui est inchangée.
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CRAC Capelette au 31/12/15

Un avenant n°7 a été approuvé par le Conseil Municipal lors de sa séance du 10 décembre 2007 pour
proroger la convention publique de 5 années supplémentaires.

Les avenants n°8 et 9, ont été approuvés par le Conseil Municipal lors de ses séances des
5 octobre 2009 et 25 octobre 2010, pour validation du nouvel échéancier de versement de la
participation, qui est inchangée.

Un avenant n°10, approuvé par le Conseil Municipal lors de sa séance du 17 octobre 2011, est venu
constater la réduction de la participation de la collectivité a I'’équilibre du bilan et acter la modification de
son échéancier de versement.

Enfin, I'avenant n°11 approuvé par le Conseil Municipal lors de sa séance du 25 juin 2012 est venu
modifier I'échéancier de versement de la participation de la Collectivité a I'équilibre du bilan, cette
participation restant inchangée.

Sur le quartier Menpenti, un arrété de lotir pour le lotissement CAP EST a été délivré le 14/08/02 portant
sur un programme de 14 lots de logements, bureaux et commerces avec la création d’une école et d'une
creche. Les premiers programmes de logements ont été livrés en avril 2006 et se sont poursuivis en
2007.

La cession du lot 1 a LOGIS MEDITERRANEE a été réitérée en la forme authentique en décembre 2011,
permettant ainsi la réalisation d'un programme de logements sociaux

Les travaux de l'ouvrage de franchissement du Jarret ont été réceptionnés au 1 trimestre 2009.

Le groupe scolaire de 3 classes de maternelle et 5 classes primaires a été livré pour la rentrée scolaire
de septembre 2007.

Le Palais Omnisports de Marseille Grand Est (POMGE) comprenant deux patinoires (une ludique et une
olympique) et un skate park a été inauguré le 11 décembre 2009.

En décembre 2011, le terrain voisin a été cédé a un promoteur privé pour la réalisation d'un Pole de
Loisirs et de commerces. Cependant courant 2014, face a I'ouverture de nombreux centres commerciaux
la Ville de Marseille a demandé au promoteur la reprise de ce projet afin de diminuer sa surface
commerciale.

Aujourd’hui ce projet est en cours de redéfinition.

Le dossier de création de la ZAC de la Capelette a été approuvé au Conseil Municipal du
15 novembre 2004.

Le dossier « Loi sur I'eau » a été déposé en septembre 2006. L'avis favorable du commissaire enquéteur
a été transmis par la Préfecture en date du 9 février 2007, le projet d'arrété a été adressé a 'aménageur
le 9 mai 2008. L'arrété a été délivré le 16 juin 2008.

Le Programme des Equipements Publics a été validé au Conseil Municipal du 2 octobre 2006 et au
Conseil de Communauté du 9 octobre 2006.

Le dossier de modification de POS/PLU a été déposé en Préfecture début mars 2007. L'enquéte publique
s'est déroulée du 28 mars au 30 avril 2007. Le commissaire enquéteur a remis un avis favorable le 29
mai 2007. La 10°™ modification du PLU a été validée au Conseil de Communauté du 29 juin 2007.
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CRAC Capelette au 31/12/15

Le dossier de réalisation de la ZAC Capelette a été validé par le Conseil Municipal lors de sa séance du
10 décembre 2007 en méme temps que le CRAC arrété au 31/12/2006.

Ce dossier a fait 'objet de trois recours :
- un recours contentieux, enregistré au Tribunal Administratif le 15 avril 2008, a fait I'objet d'un
désistement le 18 septembre 2008
- deux recours gracieux, I'un du 28 janvier 2008 et l'autre du 4 février 2008, ont été rejetés a
I'issue du délai légal de réponse de 2 mois

Un dossier d’enquétes conjointes d’Utilité Publique et parcellaire a été déposé le 15 mai 2008.

L'enquéte publique s'est déroulée du 25 septembre au 30 octobre 2008. La Préfecture a transmis le 5
février 2009 les rapports et conclusions du commissaire enquéteur, avec avis favorable assorti de deux
réserves : l'une sur la préservation des habitations de la copropriété du 64 rue Curtel et l'autre sur la
conservation des ruines de I'ancienne chapelle du boulevard Bonnefoy.

La déclaration de projet, approuvée au Conseil Municipal du 25 mai 2009, a validé la préservation des
habitations du 64 rue Curtel et a suivi les recommandations de la DRAC demandant un relevé de
I'ancienne chapelle avant sa démolition.

L'arrété de DUP a été délivré par la Préfecture le 29 octobre 2009.

La société MARSEILLE AMENAGEMENT a été dissoute a l'issue d'une fusion-absorption avec la SOLEAM,
Société Publique Locale, a compter du 28/11/2013, et la concession d’aménagement a été transférée a
la SOLEAM par délibération du Conseil Municipal n® 13/077/FAEM du 07/10/2013.

La Déclaration d’Utilité Publique a été prorogée de 5 ans, par arrété préfectoral le 23/10/2014, modifiant
ainsi l'arrété préfectoral du 29/10/2009.

Le CRAC au 31/12/2014 a permis la prise en compte des conclusions de I'audit mené par le groupement
FCL/SETEC sur la concession d'aménagement de la Capelette et intégre une prorogation de 5 années
afin de permettre une parfaite réalisation d’'une premiére phase de I'opération, a engagement financier
constant. Le solde des aménagements se fera apres la reprise des études urbaines et I'intégration des
contraintes liées au nouveau PPRI de I'Huveaune, dont le porté a connaissance aux collectivités a été fait
par la Préfecture des Bouches du Rhone en novembre 2014.

Ce CRAC au 31/12/2014 a également permis de cloturer financiérement la ZAC Ferrié Capelette, pour
laguelle aucun mouvement de trésorerie n'avait été constaté depuis 2012 (mise a part des ajustements
analytiques).

Par lI'avenant n°14, ce CRAC a été validé au conseil municipal du 16/12/2015.

Au 31/12/2015, les opérations d'aménagements de la Ville de Marseille ont été transférées a la
Communauté Urbaine MPM, puis a la Métropole au 01/01/2016 de la maniére suivante :

Par délibérations des 26 juin 2006 et 23 octobre 2015 n°S FAG 5/519/CC et FCTO008-
1420/15/CC, le Conseil Communautaire de la Communauté Urbaine Marseille Provence
Métropole a défini l'intérét communautaire.

Par délibération du 26 octobre 2015 n°15/1071/UAGP, le Conseil Municipal de la Ville de
Marseille a approuvé qu'en application de I'article L. 5215-20, du Code Général des Collectivités
Territoriales, les 18 opérations d'aménagement pré-citées relevent de la compétence de la
Communauté urbaine Marseille Provence Métropole et suite au porté a connaissance du Préfet
en date du 27 novembre 2015, le Conseil Communautaire a délibéré dans les mémes termes en
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date du 21/12/2015 n° FCT 010-1585/15/CC.

Dans ce cadre, et compte tenu de ces évolutions Iégislatives, I'objet méme de la concession
d'aménagement de la Capelette reléve de la compétence exclusive de la Communauté urbaine,
avec faculté de substitution au bénéfice de la Métropole Aix-Marseille au 1° janvier 2016,
induisant ainsi la compétence de cette derniére pour I'ensemble des opérations d'aménagement
précitées.

En date du 28 décembre 2015, Monsieur Le Préfet des Bouches du Rhone a pris un arrété
portant transfert a La Communauté Urbaine Marseille Provence Métropole des opérations
d’aménagement en cours des communes de Marseille (dont la concession de la Capelette) et de
La Ciotat.

En suite et en conséquence, le transfert a la Métropole de la concession d'aménagement de la
Capelette est intervenu au 01/01/2016. Dans ce cadre lavenant n°15 a la concession
d’aménagement, en date du 28 avril 2016, a eu pour objet de substituer la Métropole Aix
Marseille Provence a la Ville de Marseille en qualité de concédant.

Le CRAC au 31/12/2015 prend acte des orientations prises au CRAC au 31/12/2014 et de la nécessite de
reprendre le parti d'aménagement de l'opération. Dans ce cadre des études et marchés vont étre lancés
par le Concédant et le concessionnaire :

- une étude lancée par le concédant début 2017, de définition de programmation urbaine,
reposant sur un diagnostic partagé et la coproduction du programme avec les habitants et
usagers du secteur.

- Un marché négocié ou un dialogue compétitif lancé patr le concessionnaire pour la définition du
projet.

Le présent CRAC au 31/12/2015 est dans la continuité de ces orientations et se compose :
- D’un sous bilan correspondant au périmetre de la ZAC Capelette, phase 1.
- D’un sous bilan pour les terrains hors périmetre de la ZAC Capelette, a savoir le lotissement CAP
EST et l'assiette fonciere du Pole de Loisirs et du palais de la Glace.
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NOTE DE CONJONCTURE ET RAPPEL DES GRANDS EVENEMENTS DE
L’ANNEE ECOULEE

I. RAPPEL DES GRANDS évElyEMENTs DE L’ANNEE ECOULEE ET AVANCEMENT
ACTUEL DES PROJETS D’AMENAGEMENT

A- ZAC Capelette :

1. Avancement des acquisitions fonciéres sur I'année 2015

- Acquisition d'une maison de ville sur I'emprise de I'llot 08, sise 1 bd Lazer.

- Acquisition d'un immeuble composé de 3 logements et un local commercial, sur I'emprise de I'lot
08.

- Deux évictions commerciales sur 'emprise de Ilot 08.

- Acquisition d’appartements (lots de copropriétés) au 72 rue Curtel pour le redressement du
boulevard des aciéries.

- Acquisition de deux logements au boulevard St Jean pour le relogement de deux ménages,
impactés par la mise en ceuvre du plan d'aménagements de la ZAC.

2. Les principaux compromis et/ou actes de vente signés sur I'année 2015

- Signature d'un avenant au compromis de vente signé avec Bouygues, pour une partie de parcelle
nécessaire a la finalisation de I7lot 16.

3. Les dossiers en phase « travaux » sur 2015

Travaux VRD :
- Finalisation des travaux VRD aux abords des ilots 08 et 14.
- Réalisation d'un giratoire a l'intersection des rues Alexander et Paillas
- Travaux de sécurisation de terrains
- Nettoyage des piles du pont Rabatau.
Travaux démolition :

- Finalisation des fouilles archéologiques par I'INRAP sur I'emprise de I'ancienne chapelle.

4. Les dossiers en phase « études» sur 2015

- Etude fonciére (géometre) pour des acquisitions.
- Détection et cartographie de réseaux
- Etudes pour les déraccordements / déposes des différents réseaux concédés avant démolition.
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B- LOTISSEMENT CAP EST ET POLE DE LOISIR

RAS

RAS

RAS

RAS

1. Avancement des acquisitions fonciéres sur I'année 2015

2. Les principaux compromis et/ou actes de vente signés sur I'année 2015

3. Les dossiers en phase « travaux » sur 2015

4. Les dossiers en phase « études» sur 2015

II. LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT POUR L’ANNEE 2016

Les orientations d'aménagement pour les prochains mois sont les suivantes :

A- ZAC CAPELETTE :

1. En ce qui concerne les acquisitions foncieres :

Eviction commerciale de deux sociétés situées sur la parcelle M2, pour I"élargissement de la rue
Curtel.

Acquisition de foncier nécessaire a la requalification de la traverse St Jean.

Acquisition des murs et transfert commercial d'une maison de ville, située sur le boulevard
Rabatau, pour la réalisation de la place Bonnefoy/Argile.

Acquisition des berges de I'Huveaune, entre Dromel et la rue Eiffel, aupres de I'Armée.
Acquisition d’un foncier situé sur I'emprise de Illot 08, appartenant a la Ville de Marseille.
Préemption d’un lot de copropriété, sis boulevard Schloesing.

Acquisition de lots de copropriété nécessaire a la démolition d’'un batiment pour la réalisation du
débouché de la voie 02 sur le Bd Rabatau.

2. En ce qui concerne les études :

Demande analyse juridique en vue de la reprise de la ZAC.
Faisabilité pour I'implantation d’un groupe scolaire
Aménagement de la place Rabatau/Cap Est
Aménagements provisoires d'un terrain en friche

3. En ce qui concerne les travaux :

Aménagements :

Aménagements des places Rabatau/Bonnefoy et Rabatau/Argile
Redressement du boulevard Lazer et débouché de I'impasse Curtel.
Sécurisation et aménagement du bas de la rue Curtel
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Démolitions :
- Une maison de ville sise boulevard Rabatau.
- Une ancienne blanchisserie sise rue Curtel, pour réalisation du débouché de I'impasse 5urtel.
- Un ancien hangar pour la finalisation de I1lot 16.
- Des maisons de ville, pour libérer I'emprise de I'llot 08.
- Démolition d’'un hangar vétuste situé sur la parcelle M2.
Dépollution :

- Evacuation de tas de terres stockées et de détritus sur un terrain en friche, pour son aménagement.

4. En ce qui concerne la commercialisation :

- Réitération de I'acte avec la SOGIMA, pour la cession du foncier de I'llot 08
- Réitération de I'acte avec Bouygues, pour la cession du foncier nécessaire a la finalisation de Ilot 16.

B- LOTISSEMENT CAP EST ET POLE DE LOISIR

1. En ce qui concerne les acquisitions foncieres :

RAS

2. En ce qui concerne les études :
RAS

3. En ce qui concerne les travaux :
RAS
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III, ANALYSE DES VARIATIONS BUDGETAIRES CONSTATEES DANS LE CRACL AU
31/12/2015

1. ZAC de la CAPELETTE

Dépenses

1.1 e Acquisitions et frais divers

BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS

au 31/12/2014 | au 31/12/2015 en €TTC
Acquisitions fonciéres 41 305 826 47 574 325 6 268 499
Frais annexes 1024 177 1 343 425 319 248
Relogement 5879 14 272 8 393
TOTAL 42 335 882 48 932 022 6 596 140

L'augmentation du poste foncier est liée au réajustement de plusieurs estimations d’évictions commerciales et de
valeurs vénales. Elle s'explique également avec des acquisitions amiables ou par voie d’expropriation,
programmeées en phases 2 au CRAC précédent, mais dont la programmation est aujourd’hui nécessaire avant 2021
pour la réalisation de VRD (débouchée voie 02 sur Rabatau, réaménagement de la traverse St Jean...)et du foncier

nécessaire a la réalisation de I1lot 15.

1.2 e Etudes générales et particuliéres

Cette augmentation est liée a 'augmentation des études diverses dont la programmation s’arrétait en 2016 dans le
CRAC précédent. Ce budget a été prolongé jusqu’en 2018, en attendant les études de reprise de la ZAC.

BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS

au 31/12/2014 | au 31/12/2015 en €TTC
Etudes diverses 1 584 202 1 640 082 55 880
TOTAL 1584 202 1 640 082 55 880

1.3 e Travaux et honoraires techniques

BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS

au 31/12/2013 | au 31/12/2014 en €TTC
Travaux réalisés 1955127 1955127 0
Démolitions 2918516 4905 629 1987 113
Travaux VRD+équipemt 19 726 484 16 630 948 -3 095 536
Dépollution 11 176 299 9 605 185 -1571 114
Travaux Réhabilitation 14 201 64 550 50 349
Imprévus 4 805 000 1 685 000 -3 120 000
Honoraires techniques 3 224 454 2 541 050 -683 404
TOTAL 43 820 081 37 387 489 -6 432 592
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Cette diminution est notamment liée a la baisse du montant des travaux VRD et Equipement qui s'explique par le
report en phase 2 de la réalisation du bassin de rétention de la rue Curtel.

En effet, avec les études de reprise de la ZAC, le porté a connaissance du Plan de Prévention du Risque Inondation
de I'Huveaune et le travail qui sera fait pour I"élaboration du reglement de I'Espace Stratégique de Renouvellement,
les données et modalités de calcul pour ce bassin de rétention vont changer. De ce fait, sa construction est

reportée a la fin de la réalisation de toutes ces études préalables nécessaires.

1.4 ¢ Charges de gestion et taxe fonciére

BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS

au 31/12/2014 | au 31/12/2015 en €TTC
Charges de gestion 2 755 194 2705616 -49 578
Pertes sur produits de gestion 427 858 427 858 0
Taxe fonciére 2170 150 1 987 835 -182 315
TOTAL 5 353 202 5121 309 -231 893

La diminution des charges de gestion est liée a une estimation trop importante au CRAC précédent.
La diminution de la taxe fonciére est liée a des dégrévements.

1.5 ¢ Rémunérations (sur recettes, dépenses et liquidation)

BUDGET PREV. BUDGET PREV. ECARTS

au 31/12/2014 au 31/12/2015 en €TTC
Rémunération forfaitaire 11 434 11 434 0
Rémunérations sur recettes 3179 373 3130371 -49 002
Rémunérations sur dépenses 4 231 559 4 282 708 51 149
Rémunérations sur frais financiers -
>98 16 910 16 910 0
Rémunérations de liquidation 328 447 333 461 5014
TOTAL 7767 723 7 774 884 7 161

Le calcul des « rémunérations sur recettes » et « rémunération sur dépenses » est basé sur les modalités
suivantes : 7 % sur les recettes HT, 5% sur les recettes de gestion HT, et 5 % sur les dépenses HT.

Le calcul de la rémunération de liquidation est basé sur les modalités suivantes : « 0,5 % de la demi somme de
I'ensemble des recettes et dépenses HT constatées dans 'opération, a I'exclusion des frais financiers, de sa propre
rémunération et des participations du concédant a I'équilibre financier de I'opération ».

Ces postes suivent I'évolution des dépenses et des recettes de I'opération, telles qu’enregistrées dans ce CRAC au
31/12/2015.

1.6 e TVA résiduelle

BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS

au 31/12/2014 | au 31/12/2015 en €TTC
TVA résiduelle -3 151 941 -1 022 561 2129 380
TOTAL -3 151 941 -1 022 561 2129 380

Regu au Controle de 1égalité le 06 février 2017
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L'évolution de ce poste suit les variations des postes de dépenses et de recettes.

1.7 e Frais financiers court terme et long terme

BUDGET PREV. BUDGET PREV. ECARTS
au 31/12/2014 au 31/12/2015 en €TTC
Frais financiers Court terme 507 019 521 883 14 864
Frais financiers Long terme 2 947 004 2 947 008 4
TOTAL 3454 023 3468 891 14 868
Les frais financiers court terme, suivent I'évolution de la trésorerie de I'opération.
Pas d'évolution des frais financiers long terme.
Recettes
1.8 e Cession charges fonciéres
BUDGET PREV. BUDGET PREV. ECARTS
au 31/12/2014 au 31/12/2015 en €TTC
Ventes réalisées 1017 280 1017 280 0
Ventes 18 182 062 24 925 701 6 743 639
Ventes phase 2 0 0 0
Ventes VdM emprises fonciéres 2 162 000 2 162 000 0
TOTAL 21 361 342 28 104 981 6 743 639

L'augmentation des Ventes est liée a la commercialisation de la totalité de IMlot 15 qui avait, dans le CRAC

précédent, une partie en participation.

Pour mémoire, les prix bilan pour les terrains cédés de la ZAC s'établissent comme suit :

POUR LES PROGRAMMES DE LOGEMENTS :

600 € HT le m2 SHON-SDP
300 € HT le m2 SHON-SDP

* Logement libre :
* Logement a prix maitrisés :

Selon la délibération du Conseil Municipal du 7 octobre 2013, le prix de vente des logements maitrisés doit étre
plafonné a 2 350 € HT, parking compris, par m2 de surface de référence (surface habitable augmentée des
annexes accessibles depuis le logement dans la limite de 9 m2).

180 € HT le m2 SHON-SDP
250 € HT le m2 SHON-SDP
600 € HT le m2 SHON-SDP divisé par 2

* Logement social :
* Bureau :
* Commerces
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1.9 e Ventes d'immeubles en droits d’enregistrement

BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS
au 31/12/2014 au 31/12/2015 en €TTC
Ventes réalisées (droit enregist) 338 131 338 131 0
Ventes Dattes Lavagne (droit
enregist) 818 327 818 327 0
TOTAL 1156 458 1156 458 0
Postes inchangés.
1.10 e Participations constructeurs / Reversement Part. Constructeurs
BUDGET PREV. BUDGET PREV. ECARTS
au 31/12/2014 au 31/12/2015 en €TTC
Participations constructeurs 24 726 897 19 997 850 -4 729 047
TOTAL 24 726 897 19 997 850 -4 729 047

Cette diminution est liée a la suppression de la partie de Illot 15 initialement prévue en participation, qui a été

basculée en cession de charges fonciere.

Pour mémoire, les prix des participations constructeurs, versées par les opérateurs privés lors des dépots de
permis de construire, ont été fixés comme suit :

- en logement libre

- en logement a prix maitrisés
- en logement social

- en bureaux

- en commerce

Ces participations sont révisables en fonction de I'indice TP01, la valeur de l'indice de base étant celui connu au 1*

juin 2008 soit 630,70.

1.11 e Produits financiers

300 € le m2 SHON-SDP
150 € le m2 SHON-SDP
100 € le m2 SHON-SDP
160 € le m2 SHON-SDP
300 € le m2 SHON-SDP divisé par 2

Se reporter au Bilan Consolidé Capelette

1.12 e Subventions

BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS

au 31/12/2014 | au 31/12/2015 en €TTC
Subventions 343 010 343 010 0
TOTAL 343 010 343 010 0

Ce poste est inchangé.
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1.13 e Participation Collectivité

Se reporter au Bilan Consolidé Capelette

1.14 e Produits de gestion et divers

BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS

au 31/12/2014 | au 31/12/2015 en €TTC
Produits locatifs 2216 519 2 278 390 61 871
Produits de gestion perdus 427 858 427 858 0
TOTAL 2 644 377 2706 248 61 871

L'augmentation de ce poste est liée a l'acquisition de nombreux biens occupés notamment par des entreprises et
donc a un encaissement de loyers supérieur aux estimations.

1.15 ¢ Remboursement dépollution

BUDGET PREV. BUDGET PREV. ECARTS

au 31/12/2014 au 31/12/2015 en €TTC
Remboursement Dépollution 2064324 2064324 0
TOTAL 2064 324 2064 324 0

Ce poste est inchangé.

Regu au Controle de 1égalité le 06 février 2017
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2. CAP EST et le POLE DE LOISIRS

Dépenses

2.1 e Acquisitions et frais divers

BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS
au 31/12/2014 | au 31/12/2015 en €TTC
Acquisition terrains CAP EST 2792 135 2792 135 0
Frais annexes CAP EST 23 061 23 061 0
Acquisition terrains Pole de loisirs 5211037 5211037 0
Frais annexes Pdle de loisirs 37174 37174 0
TOTAL 8 063 407 8 063 407 0
Postes inchangés.
2.2 o Etudes générales et particuliéres
BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS
au 31/12/2014 | au 31/12/2015 en €TTC
Etudes générales CAP EST 332 478 332 478 0
Etudes générales Pole de loisirs 430 251 429 366 -885
TOTAL 762 729 761 844 -885

La baisse des études générales Pole de Loisirs est due a la non consommation d’une provision.

2.3 e Travaux et honoraires techniques

BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS

au 31/12/2014 | au 31/12/2015 en €TTC
Démolition PANOFRANCE 111 228 111 228 0
Démolition caserne EGUISON 412 924 412 924 0
Dépollution Péle de loisirs 11 785 604 11 785 604 0
Tvx Pdle de loisirs 1 391 209 1391 209 0
Travaux de dépollution lots CAP EST 10 149 059 10 149 112 53
Couverture partielle Jarret 778 748 778 748 0
Déplacement lignes HT EDF/RTE 1 566 861 1 566 861 0
VRD infrastructures publiques 4 335513 4 335513 0
Aménagements paysagers 1 049 609 1 049 609 0
Imprévus Cap Est 25534 25534 0
Imprévus Pole de loisirs 400 000 429 554 29 554
Honoraires techniques Cap Est 517 752 517 752 0
Honoraires techniques Pole de loisirs 811 094 644 901 -166 193
TOTAL 33335135 33 198 549 -136 586

La diminution de ce poste est liée a la non consommation de provisions, suite a la non reprise du chantier du Pole

de Loisirs et de Commerces.
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CRAC Capelette au 31/12/15

BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS

au 31/12/2014 | au 31/12/2015 en €TTC
Charges de gestion 605 919 681 915 75996
Taxe fonciére 91 476 91 444 -32
Promotion 72 738 72 738 0
TOTAL 770 133 846 097 75 964

L'augmentation de ce poste est liée au paiement des frais d’avocats et d’experts, dans le cadre de la procédure a

I'encontre de RFF.

2.5 ¢ Rémunérations (sur recettes, dépenses et liquidation)

BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS

au 31/12/2014 au 31/12/2015 en €TTC
Rémunérations sur dépenses 1861 010 1841 063 -19 947
Rémunérations sur recettes 2 019 416 2 019 416 0
Rémunérations de liquidation 222509 222366 -143
TOTAL 4102935 4 082 845 -20 090

Le calcul des « rémunérations sur recettes » et « rémunération sur dépenses » est basé sur les modalités

suivantes : 7 % sur les recettes HT, 5% sur les recettes de gestion HT, et 5 % sur les dépenses HT.

Le calcul de la rémunération de liquidation est basé sur les modalités suivantes : « 0,5 % de la demi somme de
I'ensemble des recettes et dépenses HT constatées dans I'opération, a I'exclusion des frais financiers, de sa propre

rémunération et des participations du concédant a I'équilibre financier de I'opération ».

Ces postes suivent I'évolution des dépenses et des recettes de I'opération, telles qu'enregistrées dans ce CRAC au

31/12/2015.

2.6 o TVA résiduelle

BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS

au 31/12/2014 | au 31/12/2015 en €TTC
Tva résiduelle 70 078 74 885 4 807
TOTAL 70 078 74 885 4 807

L'évolution de ce poste suit les variations des postes de dépenses et de recettes.

Regu au Controle de 1égalité le 06 février 2017
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2.7 o Frais financiers court terme et long terme

BUDGET PREV. BUDGET PREV. ECARTS
au 31/12/2014 au 31/12/2015 en €TTC
Frais financiers Court terme 5126 5126 0
Frais financiers Long terme 1 550 902 1 550 902 0
TOTAL 1 556 028 1 556 028 0
Ces postes, liés au niveau global de trésorerie de l'opération, restent inchangés.
Recettes
2.8 e Cession charges fonciéres
BUDGET PREV. BUDGET PREV. ECARTS
au 31/12/2014 au 31/12/2015 en €TTC
Ventes promoteurs logements 15490 271 15490 271 0
Ventes bureaux 1 686 001 1 686 001 0
Vente Pole de loisirs 14 784 620 14 784 620 0
Cession terrain PGG VdM 2 150 000 2 150 000 0
TOTAL 34110 892 34110 892 0
Postes inchangés.
2.9 ¢ Remboursements frais de dépollution
BUDGET PREV. BUDGET PREV. ECARTS
au 31/12/2014 au 31/12/2015 en €TTC
Rbt frais dépollution RFF Pole Loisirs 6 608 371 6 608 371 0
Rbt dépollution RFF/Etat Cap Est 11 848 750 11 851 750 3 000
TOTAL 18 457 121 18 460 121 3 000

L'état des remboursements et des procédures en cours auprés de RFF pour le Pble de loisirs est le
suivant :

* Dans le cadre du contentieux avec RFF, dans lequel il était réclamé la somme de 5 643489,45 €, le
tribunal de Grande Instance a accordé 3 375 186,15 € par jugement en date du 14/04/2015. RFF a fait
appel de ce jugement.

*A ce jour, nous pouvons réclamer un montant de 2 166 269,34 € de frais de dépollution sur la base des
montants déja versés par la SOLEAM.

L'état des remboursements et des procédures en cours aupres de RFF/ et de I'Etat pour Cap Est est le
suivant :

18
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* La somme de 9 136 209 € a déja été encaissée de RFF suite a l'arrét rendu par la Cour de Cassation
du 12/11/14 au terme duquel des frais de dépollution ont été remboursés.

* Une procédure reste pendante a I'égard de I'Etat Francais (Ministére des armées) concernant le terrain
de I'ancienne caserne d’Eguison). En premiere instance, le Tribunal Administratif a rejeté par jugement

du 29/12/14 la demande formulée. Appel a été interjeté de ce jugement. Le montant réclamé est de
2712 540,84 €.

2.10 e Participation Collectivité

Se reporter au Bilan Consolidé Capelette

2.11 e Produits de gestion et divers

BUDGET PREV. | BUDGET PREV. ECARTS
au 31/12/2014 | au 31/12/2015 en €TTC
Produits divers 1509 021 1509 021 0
Produits financiers 139 926 56 662 -83 264
TOTAL 1648 947 1 565 683 -83 264

Les produits financiers suivent I'évolution de la trésorerie de I'opération.

Participation de la Ville au bilan consolidé

BUDGET PREV. BUDGET PREV. ECARTS
2014 2015 en €TTC
Participations Ville de MARSEILLE ZAC
FERRIE 4 341 070 4 341 070 0
Participations Ville de MARSEILLE 25 372 186 25 372 186 0
Participations METROPOLE 22 258 684 22 258 684 0
TOTAL 51 971 940 51 971 940 0

Le montant global de la participation des Collectivités reste inchangé.
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BILAN CONSOLIDE

ANNEXES

CRACL AU 31/12/2015
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BILAN PREVISIONNEL
CAPELETTE CONSOLIDE

DATE : 31/12/15

BUDGET PREVISIONNEL

Opération : 277-177-177/1-177/2-177/3 BASE TVA TTC
CAPELETTE CONSO HT
Budget Foncier
Budget foncier ZAC FERRIE 3768 939 14 588 3783527
Budget foncier CAP EST+ POLE LOISIRS 8054 719 8 688 8 063 407
Budget foncier ZAC CAPELETTE 48 714 458 217 564 48 932 022
TOTAL 60538 116 240 840 60 778 956
Budget travaux
Budget travaux ZAC FERRIE 1361814 274 571 1636 385
Budget travaux CAP EST+POLE LOISIRS 31814 596 6236 636 38 051 232
Budget travaux ZAC CAPELETTE 32561 849 6 465 723 39 027 572
TOTAL 65 738 259 12 976 930 78 715 189
Budget depenses annexes
Budget dépenses annexes ZAC FERRIE 688 962 16 039 705 001
Budget dépenses annexes CAP EST/POLE LOISIRS 4967 045 116 500 5083 545
Budget dépenses annexes ZAC CAPELETTE 12 728 468 386 026 13 114 494
Tva résiduelle ZAC FERRIE 970 864 970 864
Tva résiduelle -947 676 -947 676
TOTAL 18 384 475 541 753 18 926 228
Budget Frais financiers
Frais financiers Court Terme 527 007 3 527 010'
Frais financiers Long Terme 4497 910 0 4 497 910
Frais financiers ZAC FERRIE 616 207 616 207
TOTAL 5641124 3 5641127
IPrix de revient total 150 301 972 13 759 529 164 061 501|
Chiffres d'affaires
Budget recettes ZAC FERRIE 2827 181 543 733 3370914
Participations Ville de MARSEILLE ZAC FERRIE 3608 741 732 329 4341 070
Budget recettes CAP EST+POLE LOISIRS 48 404 146 5732550 54 136 696
Budget recettes ZAC CAPELETTE 49 743 848 4 838 105 54 581 953
Participations Ville de MARSEILLE 23459376 1912 810 25372186
Participations METROPOLE 22 258 681 2 22 258 683
TOTAL 150 301 973 13 759 529 164 061 502
Chiffre d'affaires total 150 301 973 13 759 529 164 061 502|

SOLEAM
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Année Cumul 2015 Cumul 2016 2017 2018 2019 2020 2021
31/12/2014 31/12/2015
DEPENSES
Budget Foncier 40172 428 1435755 41608183 3716662 | 6757506 | 3984170 | 1042494 | 2281630 | 1388311
60 778 956
Budget Travaux 48029 727 1111845 49141572 3671419 | 4193327 | 4396073 | 5405467 | 5096912 | 2719580
74 624 350
Budget Dépenses Annexes 13 205 295 516 307 13721 602 689 528 841694 781041 971538 743819 999 215
18748 437
Budget Groupe scolaire 4209 949 0 4209 949 29710 5783 0 0 0 0
4245 442
FFI LT de la période 4979 007 60358 5039 365 16 490
5055 855
FFI CT de la période 570 408 0 570 408 0 14 864 0 0 0 0
585 272
TOTAL
164 038 312 111 166 814 3124265 114291079 | 8123809 | 11813174 | 9161284 | 7419499 | 8122361 | 5107106
DECAISSEMENT
RECETTES
TOTAL
164 061 502 104 333 369 308 932 104642300 | 7155680 | 9241883 | 10061038 | 7092124 | 12415394 | 13453083
ENCAISSEMENT
|  Besoinavtfinancement |  -6833445 -2815333 9648779 | -968129 | -2571201 | 899754 | -327375 | 4203033 | 8345977 |
Avance 12 500 000 0 12 500 000 0
Emprunt* 34 781 289 0 34 781 289 0
Encaissements temporaires 47 281 289 0 47 281 289 0 0 0 0 0 0
Rbt avance 0 0 0 12 500 000
Tva résiduelle 1496 898 -97 611 1399 287 -189 154 -729 749 -760 791 -911007 | 1104340 110 262
Rbt emprunt 32 856 289 1100 000 33 956 289 825 000
Décaissements temporaires 34 353 187 1002 389 35 355 576 635 846 729749 | -760791 -011007 | 1104340 | 12610262
Solde de trésorerie 6094 657 -3817722 2276 934 1603975 | -1841542 | 1660545 583632 | 3188693 | -4264285
cumulé 6 094 657 2276 934 672 959 -1168 583 491 962 1075594 | 4264287 1
6094 656 0 2276932 672957  -1168583 491962 1075594 4264287 0
SOLEAM >
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| cPA CAPELETTE CONSOLIDE |

DernierCRPOl Cumul | Engagé | Réel

Non payé Cumul 2016 2017 2018 2019 2020 2021 CRPO
2015 31/12/2015 Actualisé

Approuvé | 31/12/2014| 31/12/2015| 2015

DEPENSES

Budget foncier ZAC FERRIE 3783527 3783527 | 3783527 0 0 3783527 0 3783527

Budget foncier CAP EST+ POLE LOISIRS 8063 407 8063407 | 8063407 0 ) 8063 407 0 0 0 0 0 0 8063 407

Budget foncier ZAC CAPELETTE 42335882 | 28325494 | 29766514 | 1435755 5265 29761249 | 3716662 | 6757506 | 3984170 | 1042494 | 2281630 | 1388311 | 48932022
imnu DU BUDGET FONCIER 54182816 | 40172428 | 41613448 | 1435755 5265 41608183 | 3716662 | 6757506 | 3984170 | 1042494 | 2281630 | 1388311 | 60778956

Budget travaux ZAC FERRIE 1636385 1636385 | 1636385 ) ) 1636385 0 0 0 1636 385

Budget travaux CAP EST+POLE LOISIRS 34097864 | 29047296 | 30270900 0 1223604 | 29047296 0 44327 998708 | 2321127 | 1548935 0 33 960393

Budget travaux ZAC CAPELETTE 45404283 | 17346046 | 21189389 | 1111845 | 2731498 | 18457891 ] 3671419 | 4149000 | 3397365 | 3084340 | 3547977 | 2719580 | 39027572

[ToTAL DU BUDGET TRAVAUX 81138532 | 48020727 | 53096674 | 1111845 | 3955102 | 49141572 | 3671419 | 4193327 | 4396073 | 5405467 | 5096912 | 2719580 | 74624350

Budget dépenses annexes ZAC FERRIE 705 001 705 001 705 001 0 0 705 001 0 0 705 001
Budget dépenses annexes CAP EST/POLE LOISIRS 4873068 4411954 | 4414729 2775 0 4414729 26244 26326 66 092 104 482 68703 222 366 4928942
Budget dépenses annexes ZAC CAPELETTE 13 335377 8 088 340 8 727 489 513 532 125 617 8 601 872 663 284 815 368 714 949 867 056 675 116 776 849 13 114 494
[TOTAL DU BUDGET DEPENSES ANNEXES 18 913 446 13 205295 | 13 847 219 516 307 125 617 13 721 602 689 528 841 694 781 041 971 538 743 819 999 215 18 748 437

BUDGET GROUPE SCOLAIRE
Dépenses réalisation groupe scolaire 4094 186 4 056 629 4092 870 0 36 241 4 056 629 28 636 5574 4090 839
Rémunérations sur dépenses 154 728 153 320 153 320 0 153 320 1074 209 154 603

iTOTAI. DU BUDGET GROUPE SCOLAIRE 4248914 4209 949 4246 190 0 36 241 4209 949 29710 5783 0 0 0 0 4245 442
ITOTAl DEPENSES I 158 483 708 I 105 617 399' 112 803 531| 3 063 907 I 4122 225 I 108 681 SDSI 8107 319 I 11798 310 I 9161284 I 7 419 499 I 8122 361 I 5107 106 I 158 397 185 I

RECETTES
Budget recettes ZAC FERRIE 3370914 3370915 3370915 0 0 3370914 0 3370914
Budget recettes CAP EST+POLE LOISIRS 54216960 | 44231470 | 45882700 3000 1648230 | 44234470 | 3375186 | 4360771 | 2166269 0 0 0 54 136 696
Budget recettes ZAC CAPELETTE 52 439 158 27 055285 | 29371211 305 932 2 009 994 27361217 | 3749497 874 552 1894 769 1092 124 11415 394 8 194 400 54 581 953

o

Participations Ville de MARSEILLE ZAC FERRIE 4341070 4341070 4341070 0 0 4341070 0 0 4341070
Participations Ville de MARSEILLE 25 372 186 25334 629 | 25334627 0 0 25 334 629 30997 6 560 0 0 0 0 25372 186
Participations METROPOLE 22 258 684 0 0 0 0 0 0 4000000 | 6000000 | 6000000 | 1000000 | 5258683 22258 683

TOTAL RECETTES

161998 972 | 104 333 369 108 300 52: 308 932 3658224 | 104 642300 7155680 9241 883 10 061 038 7092124 12415394 | 13453083 164 061 502

[FoTat ReceTTes [ 161998972 ] 104333 369] 108300523] 308932 | 3658224 | 104642300] 7155680 | 9241883 | 10061038 | 7092124 | 12415394 | 13453083 | 164061502 |
[ToTaL aRTICIPATIONS COLLECTIVITES [ s1971940 [ 29675699 [ 20675697 [ 0 | [) [29675699 [ 30997 [ 4coese0 | 6000000 [ 6000000 | 1000000 | 5258683 | s1971039 |
SOLEAM 2
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TABLEAU DES ECARTS
CAPELETTE CONSOLIDE

BUDGET PREVISIONNEL 31/12/2015
Opération : 277-177-177/1-177/2-177/3 CRAC AU CRAC AU

CAPELETTE CONSO 31/12/2014 31/12/2015 ECARTS
Budget Foncier
Budget foncier ZAC FERRIE 3783527 3783527 0
Budget foncier CAP EST+ POLE LOISIRS 8 063 407 8 063 407 0
Budget foncier ZAC CAPELETTE 42 335 882 48 932 022 6596 140
TOTAL 54182 816 60 778 956 6 596 140
Budget travaux
Budget travaux ZAC FERRIE 1636385 1636 385 0
Budget travaux CAP EST+POLE LOISIRS 38192 050 38051232 -140 818
Budget travaux ZAC CAPELETTE 45 404 283 39027572 -6376711
TOTAL 85232718 78 715 189 -6 517 529
Budget depenses annexes
Budget dépenses annexes ZAC FERRIE 705 001 705 001 0
Budget dépenses annexes CAP EST/POLE LOISIRS 5027 796 5083 545 55749
Budget dépenses annexes ZAC CAPELETTE 13335377 13114 494 -220 883
Tva résiduelle ZAC FERRIE 970 864 970 864 0
Tva résiduelle -3 081 863 -947 676 2134187
TOTAL 16 957 175 18 926 228 1969 053
Budget Frais financiers
Frais financiers Court Terme 512 146 527010 14 864
Frais financiers Long Terme 4 497 908 4497 910 2
Frais financiers ZAC FERRIE 616 207 616 207 0
TOTAL 5626 261 5641127 14 866

| Prix de revient total | 161998972 | 164061502 | 2062530 |

Chiffres d'affaires
Budget recettes ZAC FERRIE 3370914 3370914 0
Participations Ville de MARSEILLE ZAC FERRIE 4341070 4341 070 0
Budget recettes CAP EST+POLE LOISIRS 54216 960 54 136 696 -80 264
Budget recettes ZAC CAPELETTE 52439 158 54 581 953 2142795
Participations Ville de MARSEILLE 25372186 25372186 0
Participations METROPOLE 22 258 684 22 258 684 0
TOTAL 161 998 972 164 061 503 2062 531

| chiffre d'affaires total | 161998972 | 164061503 | 2062531 |
SOLEAM 4
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ZAC CAPELETTE

ANNEXES

CRACL AU 31/12/2015
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BILAN PREVISIONNEL
ZAC DE LA CAPELETTE

| DATE : 31/12/15 |
BUDGET PREVISIONNEL
Opération : 177 BASE TVA TTC
ZAC DE LA CAPELETTE HT
Budget Foncier
Acquisitions foncieres 47 527 055 47 270| 47 574 325
Frais annexes 1175 458 167 967 1343425
Relogement 11 945 2 327 14 272
TOTAL 48 714 458 217 564 48 932 022
Budget travaux
Etudes diverses 1370656 269 426 1640 082
Travaux réalisés 1627 796 327331 1955127
Démolitions 4091 026 814 604 4905 630
Travaux VRD+équipemt 13 882 388, 2748 560 16 630 948
Dépollution 8010 154 1595031 9 605 185
Travaux Réhabilitation 54723 9 827 64 550
Imprévus 1404 167 280 833 1685 000
Honoraires techniques 2120939 420 111, 2 541 050
TOTAL 32561 849 6465 723 39027 572
Budget depenses annexes
Charges de gestion 2390018 315598 2705 616
Pertes sur produits de gestion 357 430 70428 427 858
Taxe fonciere 1987 835 0 1987 835
Rémunération forfaitaire 11 434 0 11 434
Rémunérations sur recettes 3130371 0 3130371
Rémunérations sur recettes abandonnées 187 046 0 187 046
Rémunérations sur dépenses 4282 708 0 4282708
Rémunérations sur frais financiers ->98 16 910 0 16 910
Rémunération de proximité et de gestion financiére 0 0 0
Rémunérations de liquidation 333461 0 333461
TVA résiduelle -1022 561 -1022 561
Prorata TVA 31 255 0| 31 255
TOTAL 12 728 468, -636 535 12 091 933
Budget Frais financiers
Frais financiers Court terme 521 880 3 521 883
Frais financiers Long terme 2947 008 0| 2947 008
TOTAL 3 468 888| 3 3468 891
| Prix de revient total | 97 473 663| 6046 755| 103 520 418]
Chiffres d'affaires
Produits locatifs 1938 176 340 214 2278 390
Produits de gestion perdus 357 430 70428 427 858|
Ventes réalisées 850 596 166 684 1017 280
Ventes réalisées (droit enregist) 338 131 0 338131
Ventes Dattes Lavagne (droit enregist) 806 321, 12 006 818 327
Ventes 20 788 290 4137 411 24925701
Ventes phase 2 0 0 0
Ventes VdM emprises fonciéres 2162 000 0 2162 000
Participations constructeurs 19 997 850 0 19 997 850
Participations VdM (Equipements) 0 0 0
Participations a I'équilibre VILLE DE MARSEILLE 25471135 1208 650 26 679 785
Participations a I'équilibre METROPOLE 22258 681 0 22 258 681
Remboursement Dépollution 2011552 52772 2064 324
Produits financiers 209 082 0 209 082
Subventions 284 420 58 590 343 010
TOTAL 97 473 664 6 046 755 103 520 419
| chiffre d'affaires total | 97 473 664) 6046 755| 103 520 419|
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CRAC Capelette au 31/12/15

TRESORERIE PREVISIONNELLE ZAC CAPELETTE

Année Ccumul 2015 Ccumul 2016 2017 2018 2019 2020 2021
| 31/12/2014 | | 31/12/2015 | | | | | | |
DATE : 31/12/15
DEPENSES
Budget Foncier 28325494 1435755 29761249 3716 662 6757 506 3984170 1042 494 2281630 1388311
48932022
Budget Travaux 17 346 046 1111845 18457891 3671419 4149 000 3397 365 3084340 3547977 2719580
39027572
Budget Dépenses Annexes 8088340 513532 8601 872 663 284 815368 714949 867 056 675116 776 849
13 114 494
FFI LT de la période 23870 160 60358 2930518 16 490
2947 008
FFI CT de la période 507 020 0 507 020 14 864
521883
TOTAL
104 542 980 57 137 060 3121490 60 258 550 8067 855 11736738 8096 484 4993 890 6504723 4884740
DECAISSEMENT
RECETTES
TOTAL
103520419 4733129 6709 706 54041 002 3749 497 4874552 7894769 7092124 12415 394 13 453 081
ENCAISSEMENT
| Besoinavtfinancement | -980576a | 3588216 | -6217548 | 4318358 | -6862186 | 2007135 | 2098234 | 5910671 | 8568341 |
Avance 0 12 500 000 12 500 000
Emprunt 23 220 064 0 23 220 064
Encaissements temporaires 23 220 064 12 500 000 35720 064 0 0 0 0 0 0
Rembst Avance 0 0 0 12 500 000
Tva résiduelle 657 137 -1137 201 -480 064 -189 154 -719 651 -590 423 -522 909 1360 612 119 028
Rbt emprunt 21 295 064 1100 000 22 395 064 825 000
Décaissements temporaires 21952 201 -37 201 21915 000 635 846 -719 651 -590 423 -522 909 1360 612 12 619 028

| Solde de trésorerie | 8537901 | 16125417 | 7587516 | -4954204 | 6142535 | 388708 | 2621143 | 4550059 | -a050687 |
| cumulé | 8537001 | | 7587516 | 2633312 | -3509223 | 3120515 | 499372 | 4050687 | 0 |
I Année I

EMPRUNTS REPARTIS 50/50 ENTRE ZAC FERRIE ET ZAC CAPELETTE

CAPITAL REMB 3811175
CRD
INTERETS 557 945
| Année | cumui2014 | 2015 | | 2016 |

NOUVEAUX EMPRUNTS

CAPITAL REMB 19 095 064 1100 000 825 000
CRD 1925000 825 000 0
INTERETS 2 870 160 60 358 16 490
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CRAC Capelette au 31/12/15

[zac DE LA caELETTE |
TVA| FS | DernierCRPO | Cumul Engage Réel Non payé Cumul 2016 2017 2018 2015 2020 2021 CRPO
I el I I I S | | | | | [ e |
DEPENSES
Terrains [5.00% | 41305826 | 27703508 | 29054563 | 1351055 ) 29054 563 3600 261 6 558 600 3809 000 1009 240 2215175 1327486 47574325
Frais annexes. | a17%| 1024177 616 107 699 637 84700 1170 700807 108008 198906 175170 33254 66 455 60825 1343425
Relogement | a1r% 5879 5879 12314 0 6435 5879 8393 0 0 0 0 ) 14272
TOTAL DU BUDGET FONCIER 42335882 | 28325494 | 29766514 | 1435755 5265 29761249 3716662 6757506 3984170 1042494 2281630 1388311 48932022
Etudes diverses + Jai7%] 1ssazo2 | 1156459 | 1530109 | 101%6 271684 1258425 77 880 48 000 92 000 95 000 60 000 8777 1640082
Travaux réalisés * | a17%| 1955127 | 1955127 | 1955127 0 0 1955 127 1955 127
Démolitions * | a17%| 2918516 | 1128965 | 2027777 | 255012 642 900 1384877 1075947 1265 000 875029 0 304777 0 4905 630
Travaux VRD+équipemt ~ | a17%| 15726484 | sarisii | 11120884 | ear327 1007 746 10113 138 1846796 1059402 858 000 1125612 128 000 330 000 16630 948
Dépollution * | 417%| 11176299 | 2106608 | 2164050 18648 38794 2125256 400 859 1000000 1050000 1500000 1500000 2029070 9605 185
Travaux Réhabilitation 417%] 14201 14201 19910 5349 360 19550 45000 0 0 0 0 0 64 550
imprévus + [ aa7%] 4805000 o o 0 ) o ) 600 000 380 000 235000 235000 235 000 1685 000
|H_onorawes ‘techniques * | 417%| 3204454 | 1512875 | 2371532 88 643 770014 1601518 224937 176 598 142336 128728 150 200 116733 2541050
|FoTAL bu BUDGET TRAVAUX 45404283 _| 17346046 | 21189389 | 1111845 | 2731498 18 457 891 3671419 4149 000 3397365 3084 340 3547977 2719580 39027572
Charges de gestion * Jaa7%] 2755194 | 1948849 | 2120500 | 139568 32083 2088417 150 000 120 000 120000 120 000 61155 46044, 2705 616
Pertes sur produts de gestion 427858 427858 427858 0 ) 427858 0 427858
Taxe fonciére 2170150 973119 | 1164279 | 191160 ) 1164279 78921 150 000 200 000 200 000 150 000 44635 1987835
Rémunération forfaitaire 11434 11434 11434 0 [) 11434 0 11434
Rémunérations sur recettes 3179373 2253430 | 2354421 7413 93578 2260843 85716 8750 40028 351154 191940 191940 3130371
[Rémunérations sur recettes abandonnées 187046 172766 172766 0 0 172766 14280 187046
Rémunérations sur dépenses 4231559 | 2256568 | 2431706 | 175182 a4 2431750 347991 521593 354306 195 362 271408 160 298 4282708
Rémunérations sur frais financiers 598 16910 16910 16910 0 ) 16510 16510
Rémunération de proximité et de gestion financiére 0
Rémunérations de liquidation 328 447 o o 0 ) o 0 333461 333 461
|Prcrala ou tva/marge 27406 27406 27615 209 ) 27615 656 745 615 540 613 471 31255
| FOTAL DU BUDGET DEPENSES ANNEXES. 13335377 | 8088340 | 8727489 | 513532 125 617 8601872 663 284 815 368 714 949 867056 675 116 776 849 13114494
[FoTAL DePENSES [ to1o75542 | 53759880 | 59683392 | 3061132 | 2862380 | 56821012 | 8051365 | 11721874 | 8096484 | 4993850 | 6504723 | 4884740 | 101074088 |
[RecerTes
Produits de gestion ~ Ja17%] 2216515 | 14as6378 | 1970448 | 271871 202195 1768 249 110 000 150 000 150 000 100 141 ) ) 2278390
Produits de gestion perdus 427858 427858 427858 0 0 427858 0 0 0 0 0 0 427858
Ventes réalisées | 583%| toi7280_| 1017280 | 1017280 0 [ 1017280 0 0 0 0 0 0 1017280
Ventes réalisées (droit enregist] 7,00%| 338131 338 131 338 131 0 [ 338131 0 0 0 0 0 0 338 131
Ventes Dattes Lavagne (droit enregist) 7,00% | 818327 818327 818327 0 ) 818327 0 0 0 0 0 0 818327
Ventes * | 583%| 18182062 | 3894639 | 3894639 0 ) 3894 639 1886 450 724552 0 986 605 11401055 | 6032400 24925 701
Ventes phase 2 | 5e% ) o o 0 ) o 0
Ventes VdM emprises fonciéres 2162000 o o 0 0 o 2162000 2162000
Participations constructeurs 583%| 24726897 | 18254897 | 20062696 0 1807799 18254897 1742953 0 0 0 0 0 19997850
Participations Equipement - ) o o 0 ) o 0
Participations & |équillbre VILLE DE MARSEILLE. * 26679785 _| 20276011 | 26679785 | 6403774 0 26679785 26679785
Participations & I'équilibre METROPOLE * 22 258 684 0 4,000 000 6000 000 6000 000 1000000 5258 681 22258 681
Remboursement Dépollution 2064324 322015 322015 0 ) 322015 0 1742309 ) ) ) 2064324
Produits financiers 142750 142750 176 811 34061 ) 176811 10094 0 2460 5378 14339 209 082
Subventions * 343010 343 010 343010 0 [) 343010 0 343010
TOTAL RECETTES 101377627 | 4733129 | 5605085 | 6709706 | 200899 54041002 3749497 4874552 7894769 7052124 | 12415394 | 13453081 | 103520419

101377627 | 47331296 | 56050996 | 6709706 | 2009994 | saoar002 | 3749497

[rorAL ReceTTES 4874552 | 7894769 | 7092124 | 12415394 | 13453081 | 103520419 |

RECUPERATION DE TVA Cumul Cumul

31/12/2014 | I I | 31122005 [ 2006 | 2007 | 2018 | 2019 | 2020 | 201 |
[_Prorata_ |

W | | | | | | 9990% | 9990% | 9990% | 9990% | 9990% | 9990% |

TVA déductible 3225980 203689 3429669 656 303 744 651 615423 539599 612598 471073 7069316
CREDIT DE TVA REMBOURSER 2908508 97340 3005938 3005938
TVA collectée 2400254 42652 2442906 467149 25000 25000 16 690 1973210 1096800 6046755
Crédit VA 1482863 -976 164 506 699 506 699

TVA RESIDUELLE 825726 986 763 189154 719 651 -590 423 522 909 1360612 625 727 1022561
TVA RESIDUELLE retraitée 657137 1137201 -480 064 189154 719 651 590423 522 909 1360612 119028 1022561
[Prorata Tva [ 27406 | [ 200 ] [ 27615 ] 656 | 745 | 615 | 540 | 613 | 471 | TR |
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CRAC Capelette au 31/12/15

TABLEAU DES ECARTS

ZAC CAPELETTE
BUDGET PREVISIONNEL BUDGET APPROUVE BUDGET PREV. ECARTS
DATE : 31/12/15 au 31/12/2014 au 31/12/2015
TTC TTC
Budget Foncier
Acquisitions foncieres 41 305 826 47 574 325 6268 499
Frais annexes 1024177 1343425 319248
Relogement 5879 14272 8393
TOTAL 42 335 882 48 932 022 6 596 140
Budget travaux
Etudes diverses 1584202 1640 082 55 880
Travaux réalisés 1955127 1955127 0
Démolitions 2918516 4905 629 1987113
Travaux VRD+équipemt 19726 484 16 630 948 -3095 536
Dépollution 11176 299 9 605 185 -1571114
Travaux Réhabilitation 14 201 64 550 50 349
Imprévus 4 805 000 1685 000 -3120 000
Honoraires techniques 3224454 2541050 -683 404
TOTAL 45 404 283 39 027 571 -6 376 712
Budget depenses annexes
Charges de gestion 2755194 2705616 -49 578
Pertes sur produits de gestion 427 858 427 858 0
Taxe fonciére 2170150 1987 835 -182 315
Rémunération forfaitaire 11434 11434 0
Rémunérations sur recettes 3179373 3130371 -49 002
Rémunérations sur recettes abandonnées 187 046 187 046 0
Rémunérations sur dépenses 4231559 4282708 51149
Rémunérations sur frais financiers ->98 16 910 16 910 0
Rémunération de proximité et de gestion financiére 0 0 0
Rémunérations de liquidation 328 447 333461 5014
Prorata ou tva/marge 27 406 31255 3849
TVA résiduelle -3151941 -1022 561 2129 380
TOTAL 10 183 436 12 091 933 1908 497
Budget Frais financiers
Frais financiers Court terme 507 019 521883 14 864
Frais financiers Long terme 2 947 004 2947 008 4
TOTAL 3454 023 3 468 891 14 868
| Prix de revient total | 101377 624 | 103 520 417 | 2142793 |
Chiffres d'affaires
Produits locatifs 2216 519 2278 390 61871
Produits de gestion perdus 427 858 427 858 0
Ventes réalisées 1017 280 1017 280 0
Ventes réalisées (droit enregist) 338131 338131 0
Ventes Dattes Lavagne (droit enregist) 818 327 818 327 0
Ventes 18 182 062 24 925 701 6743 639
Ventes phase 2 0 0 0
Ventes VdM emprises foncieres 2 162 000 2 162 000 0
Participations constructeurs 24726 897 19997 850 -4729 047
Participations VdM (Equipements) 0 0 0
Participations a I'équilibre VILLE DE MARSEILLE 26 679 785 26 679 785 0
Participations a I'équilibre METROPOLE 22 258 684 22 258 681 -3
Remboursement Dépollution 2064324 2064 324 0
Produits financiers 142 750 209 082 66 332
Subventions 343 010 343 010 0
TOTAL 101 377 627 103 520 419 2142792
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CRAC Capelette au 31/12/15

TABLEAU DES ECARTS ANNEE 2015
ZAC DE LA CAPELETTE

BUDGET PREVISIONNEL

Opération : 177 Prév. | Réel | Commentaires
ZAC DE LA CAPELETTE 2015 2015 ECARTS

Budget Foncier

Acquisitions fonciéres 1181056 1351055 169 999 Evictions commerciales sous évaluées.

Frais annexes 35432 84 700 49 268 Frais de géometre/avocats et huissiers liés aux acquisitions sous évalués.
Relogement 0 0 0

TOTAL 1216 488 1435 755 219 267

Budget travaux

Etudes diverses 100 743 101 966 1223 Etude supplémentaire pour Place Rabatau non prévue.
Travaux réalisés 0 0 0

Démolitions 0 255912 255912 Solde marché précédents + diagnostics non prévus.
Travaux VRD+équipemt 94 045 641327 547 282 Paiement solde marché VRD charlois cadet/voie 10.
Dépollution 72172 18 648 -53524 Provision non utilisée et évacuation des terres ilot13 a engager en 2016
Travaux Réhabilitation 0 5349 5349 travaux non prévus, relogement 2 ménages.
Imprévus 400 000 0 -400 000 poste non consommé

Honoraires techniques 15 697 88 643 72 946 Suit I'évolution des dépenses de I'opération.

TOTAL 682 657 1111845 429 188

Budget depenses annexes

Charges de gestion 120 000 139 568 19568 Mise en sécurité et gardiennage sous évalués.

Pertes sur produits de gestion 0 0 0 RAS

Taxe fonciére 190 900 191160 260 RAS

Rémunération forfaitaire 0 0 0 RAS

Rémunérations sur recettes -14 280 7413 21693 Suit |'évolution des recettes de I'opération.
Rémunérations sur recettes abandonnées 14280 0 -14 280

Rémunérations sur dépenses 146 402 175182 28780 Suit I'évolution des dépenses de I'opération.
Rémunérations sur frais financiers ->98 0 0 RAS

Rémunérations de liquidation 0 0 0 RAS

Tva résiduelle -113 015 -1137 201 -1024 186 |Compensation sur le CONSOLIDE

Prorata TVA 0 209 209

TOTAL 344 287 -623 669 -967 956

Budget Frais fi

Frais financiers Court terme 0 0 ] RAS

Frais financiers Long terme 60 358 60 358 0 RAS

TOTAL 60 358 60 358 0

Prix de revient total 2303790 | 1984289 [ -319501

Chiffres d'affaires

Produits locatifs 160 000 271871 111871 Meilleure perception des loyers que prévu (encaissement des loyers de la CRC)
Produits de gestion perdus 0 0 0 RAS

Ventes réalisées 0 0 0 RAS

Ventes réalisées (droit enregist) 0 0 0 RAS

Ventes Dattes Lavagne (droit enregist) 0 0 0 RAS

Ventes -40 800 0 40 800 Complément Acompte CV SOGIMA ilot 08, non prévu.
Ventes phase 2 0 0 0 RAS

Ventes VdM emprises fonciéres 0 0 0 RAS

Participations constructeurs 0 0 0 RAS

Participations VdM (Equipements) 0 0 0 RAS

Participations a I'équilibre VILLE DE MARSEILLI 6403 774 6403 774 0 RAS

Remboursement Dépollution 0 0 0 RAS

Produits financiers 0 34061 34061 Prévu pour 27 848€ sur Pano (compensation)
Subventions 0 0 0 RAS

TOTAL 6522974 6709 706 186 732
| chiffre d'affaires total | 6522974 | 6709706 | 186732

oV

Regu au Controle de 1égalité le 06 février 2017



CRAC Capelette au 31/12/15

ZAC CAPELETTE

CRACL AU 31/12/2015

ANNEXE I : ETUDES, TRAVAUX ET DEPENSES DIVERSES
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CRAC Capelette au 31/12/15

Cumul au
Etudes au 31/12/2015 2015 31/12/2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 TOTAL
A NOUVEAU 1156 459
Divers 101 967 101 967 57 000 28 000 15 000 201 967
etude reprise zac 0 0 2880 65 000 80 000 50 000 197 880
geometre 0 0 18 000 20 000 12 000 15 000 10 000 8777 83777
TOTAL 101 967 1258 426 77 880 48 000 92 000 95 000 60 000 8777 1640 083

(o4

Regu au Controle de 1égalité le 06 février 2017



CRAC Capelette au 31/12/15
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CRAC Capelette au 31/12/15

Budget travaux au 31/12/2015 2015 Gmuxlen 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 TOTAL
31/12/2015
A NOUVEAU TRAVAUX REALISES 1955127 1955127
Demolitions
M2: hangar socime 0 695 947| 695 947
M2: clamois 0| 174 070 174 070
M2: cohen 0| 103 000 103 000
M2: centre funéraire 0 95 481 95 481
Chapelle INRAP 500 000 500 000
maisons llot 08 0| 50 000 170 000 220 000
Démolition 167/169/171 Rabatau Raffinerie 250 000 250 000
Démolition blanchisserie| 130 000 130 000
Démolition 145 Bd Rabatau 84 000 84 000
Demolition 147 Bd Rabatau 100 000 100 000
Démolition R5 partielle] 500 000 500 000
Démolition Sanitor 200 000 200 000
Démolition CRC-4 St jean 125 000 125 000
Divers (services concédés, diag) 121 000 115 000 79 548 0| 27 707, 0| 343 255
TOTAL démolitions 255 912 1384 876 1075 947 1 265 000 875 029 0| 304 777 0] 4905629
VRD
A NOUVEAU [y 9471 811 9471 811
Voie 07 (partie centrale devant ilot 18) 778 376 41 000 819 376
Voie 13 - rue Curtel- ilot 18 128 093 128 093]
Cadet - lazer - bessede 495 011 495 011 495 011
rond point alexander paillas 18 090 18 090 18 090
Securisation aménagement curtel abord école 447 867 24 000 471 867
Piles de pont rabatau 78 845 78 845 78 845
TOTAL 1 591 946 591 946 1226243 193 093 0| 0| 0| 0] 2011282
Place 1: Rabatau Bonnefoy 579 353 30 000 609 353
Place 2: Rabatau/chemin de I'argile 140 000 80 000 220 000
Place 3: Rabatau/ cap Est 0
Voie 02 liaison bonnefoy/rabatau 300 000 200 000 500 000
Voie 11: trav St Jean , de V06 a V23 250000 250 000
Voie 11 V23 et VO1 150 000 100 000 250000
Abords ilot 08 - carrefour bonnefoy-capelette 150 000 200 000 350 000
aménagements provisoires ilot 13 350 000 350 000
TOTAL 2 0 0 579 353 670 000 480 000 600 000 200 000 0] 2529 353
Voie 23 (jusqu'a V11).suite démol CRC 200 000 200 000
Voie 11: de VO1 et V07 (abords ilot 15) 300 000 300000
Voie 01 rue Alexander entre V10 et V11 800 000 800 000
Voie 07 devant ilot 15 + abords V01 et V12 273284 180 000 453 284
Saurel, abords eglise 100 000 100 000 200 000
Aménagements square ilot 19 150 000 150 000
TOTAL 3 0 0| 0 100 000 300 000 423284 980 000 300000 2103 284
divers 49 381 49 381 41 200 96 309 78 000 102 328 118 000 30 000 515218
TOTAL VRD 641 327 10 113 138 1846 796 1059 402 858 000 1125612 1298 000 330 000] 16 630 948
Travaux de dépollution VRD (Dt études) 18 648 2125255 73 000 500 000 500 000 1500 000 1500 000 2029070] 8227325
travaux de dépollution hors VRD
terres stockées ilot 13 327859 327 859
centrale d'affinage rabatau 300 000 300 000 600 000
Evacutaion M2 200 000 250 000 450 000
Travaux dépollution 18 648 2125 255 400 859 1000 000 1050 000 1500 000 1500 000 2029070| 9605184
Imprevus 0 600 000 380 000 235 000 235 000 235000] 1685000
0
Travaux de réhabilitation 5349 19 550 45 000 64 550
HONORAIRES 4,5% 83643] 1601517 224 937] 176 598] 142 336] 128 728] 150 200 116733| 2541 049)
| TOTAL DEPENSES ] 1009879] 17199463] 3593539] 4101000 3305365] 2989340] 3487977] 2710803 37387487
[charges de gestion | 139568 2088 417] 150 000] 120 000] 120 000] 120 000] 61 155] 46044] 2705 616|
| Taxe fonciere | 191160 1164 279] 78 921 150 000 200 000] 200 000 150 000 44635] 1987 835|
12
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ZAC CAPELETTE

CRACL AU 31/12/2015

ANNEXE II : CESSIONS, PARTICIPATIONS ET RECETTES DIVERSES
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CRAC Capelette au 31/12/15

B L Cumul au . Cumul au Cumul au
Budget cessions et participations au 31/12/2015 31/12/2013 Réel 2014 31/12/2014 2015 31/12/2015 2016 ‘ 2017 I 2018 I 2019 I 2020 I 2021 TOTAL

CESSIONS 3790 834,00 3790 834,00

ilot 08 60 276 2730 63 005 Oj 63 005 724552 724 552| OI [8) [8) 0] 1512 109
ilot 12 40 800 40 800 0 40 800 -40 800 0 548 400 6 032 400 6 580 800
ilot 15 totalité 0) 0 0 0 0 0 986 605 10 852 655 0 11 839 260
ilot 16 solde partie 0) 0 0 1202 698 0 0 0 0 0 1202 698
TOTAL cesions 101 076 2 730 3 894 639 0) 3 894 639 1886 450 724 552 0 986 605 11 401 055 6 032 400 24925701
PARTICIPATIONS 13 046 275 13 046 275 13 046 275 13 046 275
SNI+ASNAR 0] 1082 537, 1082 537, 0 1082 537 1082 537|
ilot 16 solde partie 2439 559 1686 526 4126 085 0 4126 085 1742953 5 869 038
ilot 19 0|

TOTAL participations 15 485 834 2769 063 18 254 897 0 18 254 897 1742953 0 0 0 0 0 19 997 850
TOTAL CESSION/ PART 15 586 910 2771793 22 149 536 0| 22 149 536 3629 403| 724 552| 0] 986 605| 11401 055[ 6 032 400 44923 551
IRevente a Ville équipement (stade et groupe scolaire) | | | | | 2 162 000) 2 162 000
ILOYERS 1377 941 118 437 1496 378| 271 871 1768 249 110 000| 150 000| 150 ODOI 100 141| I 2278 390
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CRAC Capelette au 31/12/15

ZAC CAPELETTE

CRACL AU 31/12/2015

ANNEXE III : DETAIL DES ACQUISITIONS FONCIERES
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CRAC Capelette au 31/12/15

Budget foncier au 31/12/2015 33‘1";;22'1‘ | |Reatisé 2014 2014 3571";;;: | 201 g';/'"l';' /al'; 2016 ‘ 2017 | 2018 ‘ 2019 | 2020 | 2021 TOTAL

Réalisé avant le 31/12/2014

sarl jes, indem transfert 850 000} 850 000

baudoin 221 000} 221000

sci clamois 1000 000) 1000000

spic sem 66 600) 66 600

sud investi 20 203 20205

SCI ROMA 98 085 98085

Droit de préemption (Borett, garnecho, Lfi car service, tardieu) 931665 931665

A NOUVEAU 3187 Q 27 703 508] 0 27703 508 27 703 508}

Acquisitions

Acquisition a réaiser 1351056 29054564]  3550261]  6037000]  1279000) 410000) 1715175 700000] 42 746 000

Divers imprevus o 50 000 450000 500 000 500 000) 500 000) 627486] 2627486

Enquete parcellaire 0 0 0 71600] __ 2030000) 99 240) 0 o] 2200840

TOTAL Acquisitions 1351056 29054564] 3600261 6558600 _ 3809000 1009240 2215175 1327486] 47574 326)
5879 0 5879 8393 14272

FRAIS ANNEXES 3% 176782 616 107] 84.700) 700 807 108 008 198 906} 175 170 33 254] 66 455 60825 1343425

TOTAL 3364337] 28325493 1435 756) 29761250]  3716662]  6757506]  3984170] 1042494 2281630]  1388311] 48932023
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CRAC Capelette au 31/12/15

CAP EST ET POLE DE LOISIRS

ANNEXES

CRACL AU 31/12/2015
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CRAC Capelette au 31/12/15

BUDGET PREVISIONNEL
LOTISSEMENT CAP EST + POLES DE LOISIRS PRIVE ET PUBLIC

| DATE : 31/12/15 |

BUDGET PREVISIONNEL

OPERATION 177/1-177/2-177/3 BASE TVA

CAP EST + POLES LOISIRS PRIVE ET PUBLIC HT TTC
Budget Foncier

Acquisition terrains CAP EST 2792 135 0| 2792 135
Frais annexes CAP EST 19975 3086 23061
Acquisition terrains Pdle de loisirs 5211037 0 5211037
Frais annexes Pdle de loisirs 31572 5602 37 174
TOTAL 8054 719 8 688 8 063 407
Budget travaux

Etudes générales CAP EST 277 997, 54 481 332478
Etudes générales Pole de loisirs 358 998| 70 368 429 366
Démolition PANOFRANCE 93 000 18 228 111228
Démolition caserne EGUISON 345 372 67 552 412 924
Dépollution Péle de loisirs 9841 062 1944 542 11 785 604
Tvx Pole de loisirs 1163218 227 991 1391209
Travaux de dépollution lots CAP EST 8486 156 1662 956 10 149 112
Couverture partielle Jarret 651 128| 127 620 778 748
Déplacement lignes HT EDF/RTE 1310085 256 776 1566 861
VRD infrastructures publiques 3625 146 710 367, 4335513
Aménagements paysagers 877 599 172 010 1049 609
Imprévus Cap Est 21 320, 4214 25 534
Imprévus Pole de loisirs 357 962, 71592 429 554
Honoraires techniques Cap Est 432 867 84 885 517 752
Honoraires techniques Pole de loisirs 538 056 106 845 644 901
TOTAL 28 379 966| 5580 427 33 960 393

Budget dépenses annexes

Charges de gestion 577 335 104 580 681915
Taxe fonciere 91 444 0| 91 444
Promotion 60 818 11920 72738
Rémunérations sur dépenses 1841063 0 1841063
Rémunération de proximité et de gestion 0 0 0
Rémunérations sur recettes 2019 416 0| 2019416
Rémunération de liquidation 222 366 0 222 366
Prorata ou tva/marge 0 0| 0|
Tva résiduelle 74 885 74 885
TOTAL 4812 442 191 385 5 003 827,
Budget Groupe scolaire
Dépenses réalisation groupe scolaire 3434630 656 209 4090 839
Rémunérations sur dépenses 154 603 0 154 603
TOTAL 3589 233 656 209 4 245 442,
Budget Frais financiers
Frais financiers Court terme 5126 0| 5126
Frais financiers Long terme 1550 902 0| 1550902
TOTAL 1556 028| 0| 1556 028
| Prix de revient total | 46 392 388| 6 436 709| 52 829 097]

Chiffres d'affaires

Ventes promoteurs logements 13 088 065 2 402 206 15 490 271
Ventes bureaux 1409 700 276 301 1686 001
Vente Péle de loisirs 12361722 2422 898 14 784 620
Cession terrain PGG VdM 1934 813, 215 187 2150 000
Rbt frais dépollution RFF Pdle Loisirs 6433 525 174 846 6608 371
Participations Ville équipement 3592 015 704 160 4296 175
Participations Ville de MARSEILLE -5603 774, 0| -5603 774
Participations METROPOLE 0 0| 0|
Rbt dépollution RFF/Etat Cap Est 11 851 750 0 11 851 750
Produits divers 1267 909 241112 1509 021
Produits financiers 56 662 0 56 662
TOTAL 46 392 387 6436 710 52 829 097
| chiffre d'affaires total | 46392388 6436709] 52829007
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CRAC Capelette au 31/12/15

Pl LE CAP EST+POLES LOISIRS
Année Cumul 2015 Cumul 2016 2017 2018 2019 2020 2021
DATE : 31/12/15 31/12/2014 31/12/2015
DEPENSES
Budget Foncier 8063 407 0 8063 407 o o 0 0 o 0
8063 407
Budget Travaux 29 047 296 0 29047 296 o 44327 998708 | 2321127 1548 935 0
33960393
Budget Dépenses Annexes 4411954 2775 4414729 26244 26326 66 092 104 482 68703 222 366
4928942
Budget Groupe scolaire 4209949 0 4209949 29710 5783 o 0 0 0
4245 442
FFILT de la période 1550 902 0 1550902 o
1550 902
FFI CT de la période 5126 0 5126 0 0 0 0 o 0
5126
TOTAL
52754212 47 288 634 2775 47 291 409 55954 76436 | 1064800| 2425609 1617 638 222 366
DECAISSEMENT
RECETTES
TOTAL
52 829097 49 290 088 -6 400776 42889312 3406183 | 43673332166 269 0 o o
ENCAISSEMENT
I Besoin avt financement I 2 001 454 [ -6 403 551 I -4 402 097 I 3350 229 I 4290 897' 1101 459' -2 425 SDQI -1617 638 I -222 366 I
Avance 12 500 000 -12 500 000 0 0 I
Emprunt 7 750 000 0 7750 000 [ |
Encaissements temporaires 20 250 000 -12 500 000 7 750 000 0 0 0 0 0 0
Rbt Avance 0 0 0
Tva résiduelle -131 103 1039 590 908 487 0 -10098 | -170368 ] -388098 -256 272 -8 766
Rbt emprunt 7 750 000 0 7 750 000 0
Décaissements temporaires 7 618 897 1039 590 8 658 487 0 -10098 | -170368 | -388 098 -256 272 -8 766

Solde de trésorerie | 14632557 | 19943141 | 5310584 | 3350229 [4300995[1271837] 2037511 1361366 | 213600
cumulé | 1ae32s57 | | 5310588 | -1960355 | 2340640 3612477] 1574 966 213 600 0

| Année [ sy12202 | 2012 [ sv12003 |

Financement de 2 Millions d'euros & 2,92% annuel fixe sur 6 ans avec 2 ans de différé d'amortissement

2 000 000 N°4470663 BCME
CAPITAL REMB. 1625 000 375 000 2000 000
CRD 375 000 0
INTERETS 220825 5475 226 300

Financement de 3 Millions d'euros & 2EUR12 mois-TEC10+0,95% annuel sur 6 ans avec 2 ans de différé d'amortissement

3000 000 Tx utilisé :5,5% _ N°232815/241397
CAPITAL REMB 2194252 805 748 3000000
CRD 805 748 0
INTERETS 614 547 20097 634 644
Financement de 3 Millions d'euros & 2EUR12mois-infl+0,97% annuel sur 6 ans avec 2 ans de différé d'amortissement
3000 000 Tx utilisé :5,5%  N°2005198
CAPITAL REMB. 3000 000 3000 000
CRD 3000 000 0
INTERETS 439573 439573
Financement de 2 Millions d'euros a si EUR12mois<ad% alors 2,83% sinon EUR12 mois annuel sur 6 ans avec 2 ans de différé d'amortissement
2000 000 Tx utilisé :4,5%  N°2005199
CAPITAL REMB. 1500 000 500 000 2000 000
CRD 1500 000 0
INTERETS 266 873 14347 281220

41
Regu au Controle de 1égalité le 06 février 2017



CRAC Capelette au 31/12/15

TABLEAU DES ECARTS
LOTISSEMENT CAP EST + POLES DE LOISIRS PRIVE ET PUBLIC
DATE : 31/12/15

BUDGET PREVISIONNEL BUDGET PREV. BUDGET PREV. ECARTS
Opération : PANOFRANCE+POLES LOISIRS au 31/12/2014 au 31/12/2015
177/1+177/2+177/3 TTC TTC
Budget Foncier
Acquisition terrains CAP EST 2792135 2792135 0
Frais annexes CAP EST 23061 23061 0
Acquisition terrains Pdle de loisirs 5211037 5211037 0
Frais annexes Péle de loisirs 37174 37174 0
TOTAL 8 063 407 8 063 407 0
Budget travaux
Etudes générales CAP EST 332478 332478 0
Etudes générales Pole de loisirs 430 251 429 366 -885
Démolition PANOFRANCE 111228 111228 0
Démolition caserne EGUISON 412924 412924 0
Dépollution Pdle de loisirs 11 785 604 11 785 604 0
Tvx Pole de loisirs 1391209 1391209 0
Travaux de dépollution lots CAP EST 10 149 059 10149 112 53
Couverture partielle Jarret 778 748 778748 0
Déplacement lignes HT EDF/RTE 1566 861 1566 861 0
VRD infrastructures publiques 4335513 4335513 0
Aménagements paysagers 1049 609 1049 609 0
Imprévus Cap Est 25534 25534 0
Imprévus Pole de loisirs 400 000 429 554 29554
Honoraires techniques Cap Est 517 752 517 752 0
Honoraires techniques Pdle de loisirs 811 094 644901 -166 193
TOTAL 34 097 864 33 960 393 -137 471
Budget groupe scolaire
Dépenses réalisation groupe scolaire 4094 186 4090 839 -3347
Honoraires MOD 154 728 154 603 -125
TOTAL 4248914 4245 442 -3 472
Budget dépenses annexes
Charges de gestion 605 919 681915 75996
Taxe fonciére 91476 91444 -32
Promotion 72738 72738 0
Rémunérations sur dépenses 1861010 1841063 -19947
Rémunération de proximité et de gestion 0 0 0
Rémunérations sur recettes 2019416 2019416 0
Rémunérations de liquidation 222 509 222 366 -143
Prorata ou tva/marge 0 0 0
Tva résiduelle 70078 74 885 4807
TOTAL 4943 146 5003 827 60 681
Budget Frais financiers
Frais financiers Court terme 5126 5126 0
Frais financiers Long terme 1550902 1550902 0
TOTAL 1556 028 1556 028 0
| Prix de revient total | 52 909 359 | 52829097 | -s0262 |
Chiffres d'affaires
Ventes promoteurs logements 15490 271 15490271 0
Ventes bureaux 1686 001 1686 001 0
Vente Pdle de loisirs 14 784 620 14 784 620 0
Cession terrain PGG VdM 2150 000 2150 000 0
Rbt frais dépollution RFF Pole Loisirs 6608 371 6608 371 0
Participations Ville équipement 4296 175 4296 175 0
Participations Ville de MARSEILLE -5603 774 -5603 774 0
Participations METROPOLE 0 0 0
Rbt dépollution RFF/Etat Cap Est 11848 750 11851750 3000
Produits divers 1509 021 1509 021 0
Produits financiers 139 926 56 662 -83 264
TOTAL 52 909 361 52 829 097 -80 264
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TABLEAU DES ECARTS /ANNEE 2015

CRAC Capelette au 31/12/15

CAP EST + POLE LOISIRS

BUDGET PREVISIONNEL

Opération: 177.1-177.2-177.3 Prév. Réel Commentaires
CAP EST + POLE LOISIRS 2015 2015 ECARTS

Budget Foncier

Acquisition terrains CAP EST 0 0 0

Frais annexes CAP EST 0 0 0

Acquisition terrain Pdle Loisirs 0 0 0

Frais annexes Pdle Loisirs 0 0 0

TOTAL 0 0 0

Budget travaux

Etudes générales CAP EST 0 0 0

Etudes générales Pdle de loisirs 0 0 0

Démolition PANOFRANCE 0 0 0

Démolition caserne EGUISON 0 0 0

Dépollution Péle de loisirs 0 0 0

Tvx Pole de loisirs 0 0 0

Travaux de dépollution lots CAP EST 0 0 0

Couverture partielle Jarret 0 0 0

Déplacement lignes HT EDF/RTE 0 0 0

VRD infrastructures publiques 0 0 0

Aménagements paysagers 0 0 0

Imprévus Cap Est 0 0 0

Imprévus Pole de loisirs 0 0 0

Honoraires techniques Cap Est 0 0 0

Honoraires techniques Péle de loisirs 0 0 0

TOTAL 0 0 0

Budget dépenses annexes

Charges de gestion 10 000 2 480 -7 520 poste sur estimé

Taxe fonciére 16 -16 -32

Promotion 0 0 0

Rémunérations sur dépenses 456 311 -145 Suit I'évolution des dépenses de |'opération
Rémunérations sur recettes 0 0 0

Rémunération de liquidation 0 0 0

Tva résiduelle 0 1039590 1039590 Compensation sur le CONSOLIDE

Prorata ou tva/marge 0 0 0

TOTAL 10 472 1042 365 1031 893

BUDGET GROUPE SCOLAIRE

Dépenses réalisation groupe scolaire 13 655 0 -13 655 Poste non consommé

Rémunérations sur dépenses 512 0 -512 Suit I'évolution des dépenses de |'opération.
TOTAL 14 167 0 -14 167

Budget Frais financiers

FFI LT de la période 0 0 0

FFI CT de la période 0 0 0

TOTAL 0 0 0

Prix de revient total 24639 | 1042365 | 1017726

Chiffres d'affaires

Ventes promoteurs logements 0 0 0

Ventes bureaux 0 0 0

Vente P6le de loisirs 0 0 0

Cession terrain PGG VdM 0 0 0

Remb. frais dépol PGG: somme en remboursement obtenue

Rbt frais dépollution RFF P6le Loisirs 3375186 0 -3375186 |instance. Versement non éffectué. Décalé a 2016.
Participations Ville équipement 0 0 0

Participations Ville de MARSEILLE -6 403 774 -6 403 776 -2

Rbt dépollution RFF/Etat Cap Est 0 3000 3000

Produits divers 0 0 0

Produits financiers 27 848 0 -27 848 Réel 34 061€ sur Capelette (compensation)
TOTAL -3 000 740 -6 400 776 -3 400 036
| chiffre d'affaires total | 3000740 | -6400776 | -3400036
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CRAC Capelette au 31/12/15

CAP EST ET POLE DE LOISIRS

CRACL AU 31/12/2015

ANNEXE I : ETUDES, TRAVAUX ET DEPENSES DIVERSES POUR CAP EST

44

Regu au Controle de 1égalité le 06 février 2017



CRAC Capelette au 31/12/15

CAP EST + POLES DE LOISIRS PRIVE/PUBLIC
EXPLICATION DES POSTES DE DEPENSES
CAP EST

Cumul

CAP EST + POLES DE LOISIRS PRIVE/PUSLIC
EXPLICATION DES POSTES DE DEPENSES.

CAP EST
Cumul 018 Cumul 06 017 2018 2019 2020 2 ToTAL
33/12/2014

* Démalitian “Panafrance™ 111 :-u 9 111 111
* Démalition “Caseme m' 412 9 412 412
* Travaux de dépollution lots 10133 0] 10133 15 10 149
Divers 9 046 9045 9046 s
Marché dépallution 04,82 SITA 8506041 83506041 506 041 83508
Déplacement terres lot 6 sur ot 9 (MALE.87 GREGORI) s9132 59 232 59232 59
Dépollution lots 6+9+VRD (MAD7,02 VALGO) 1504351 1488535 1488 535 1504

Publication 853/ 853 853
M11.12 : Dépoallution lot 14 (ortec) 67 441 69 589 =] &5
VRD infrastructures publiques 4335 5 o] 4335 4335
[ Programme sminagemants paysagers 100 of 100 100
N cements THT) 1566 0] 1566 1566

rret

A NCUVEAU 31/22/10 12520 52520 52 52
(MA 08.09) NGE 559611 559611 559611 559
Confortement berges Jorret (MA 08.39) 166 217 166 217 16621 166
18554 18554 18554
14 14 5
Dépose cable (panreau) 3250 3250 L 3

Fermeture acces €31 258/ 256 256
Prolongemt maillage (SEM) 15740 6834 & 17
Remise en état grille rue pologre 4415/ 4415 4 4
505 505 517
* VRD 102 945 102 102 w2
* Cowverture ruisseou du Jarret 53504 92 583 52 983 s2!
* Aménagements paysagers 131 039 131 039§ 131 039) 3
* Dépollution : assistance MO VRD 68213 68213 68213 L2
ARCADIS [MA 06.41) 67574 63 452 63 452 &
+ mémoire 8581 of of 8!
COPRAMEX (VA 10.12) 4152 4152 41524 4
* CSPS coovdination sécurité générale 8132 8132 8132 L
* CSPS évocuation terre polluée 7761 776 7761 7
* Coovdination générale 7876 787§ 7876) 7
* Contrble technique 15 430 18 450) 13 4390) 18
TOTAL BUDGET TRAVAUX| 15 074 1 0] 19074 39 9} 0| 19113
rges de gestion 31/12/10 277 682 277682 kol
CHARGES DE GESTICN 142 728 2480 145 204 3510 3500 3 500 3500 3se2 162
CONTENTIEUX POLLUTION 175330 175380 21684 20 0C0) 20000 3958 435) 27
TAXES FONCIERES 91480 -18 91444 0 0 £
PROMOTION 72738 72738 72
TOTAL DEPENSES ANNEXES 759 2 464 762 25 194 23 500 23 7 458 3 21

CAP IST + POLLS OF OIS PRAVE/PUOLK
EXPLICATION O3 POSTES DE OLFASES

e
NEALIATIN DU GAOUPE SCOLAWE GAP &5
e
Tom | toent | et | trewe | tnest | tneset | tnpe | tnee ot Trent | cumat 2002 ol o = o ot 20 o e o ) o ) on o
M " ne Sm0a| 2008 N /121034 n
A S
| Mches e
s s o oot e ™ oJ e o o e e 1a3u
o ) oo ) - oo ) T — oo Tasse
10.50% | 190178) My o 34y | 0 50 088 50 08| . 141 81 7081 - e rest oy
rendse 1,500 ) AT A 0| o " 7 40| “en o) - - R “
Contrive technigun (ALPES CONTA. MA 05 0% 1.00%) ) A6 wam o 220 nmy M B o) 5 “or aon| )
S LS CONTROL WA B8 443 | e sew| e o 7+ I I i pren e s
w sy H P s
T T Y] YT N T ST T ST Y] T ST —
ToTR WREHT o sonvces] || —are o] —sst sl o[ srsul——isnl—om FITE T T T Om—rT o o 3 c
 ARCHES B TRRVAR
| b e v
Contruction 27 am| 76| 1224 0| of o 212 a0 M| ;| Amen R 1m0 120057 2957 1m) 1787 w0
Lapaces entérmry 1408 9 o o o 241 MM WM LR 4 e
. n n sosmsl 3] sl o ] swm| 2em s
Tees J 3 S 9 3
e v
S concttts porl mad] o] 4 n d wos|  wen|  of noa - »a wen
oML it e ) 10 0| of of of 610) 11 8| L " nee 11308 n 11 0
Traveus chwery 27| of ) 0| 207) 3 147 S nur 107 518 o
Soustonsl 2 4 ey [ [l [l 297 ) 207 22065 6907 | [] & 8] _sen s o) Gy 202 2 0 0 0 . »i
: s T e | oo o [oween s Dween| 5 eweesl s : : 0 s
oA
1% edcontion ) 24000 24 000| 28 000 of 2 000) 20| 26 000 24 000| bl mm0 w00 » 2 000
rdeTanes e 4 » 30 00| 9 00 o LTEE " of Ll ” " "o "o " »
Tirmpes, sabdicné arm a0 a3 138 an) s34 | mas e w0 - s - - e - o
Iommcopmen wnad sl ) wrl s e pri “ prie=
o RS TP T3 T 7] T N T - T T Y - 3| s 5 s PO v c 3 povien
RN R Evaio ot P p — n n p p :
T ) 77 Y T T BT T T T BT T T - BT T T - ) S ) S S S S S T~
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CRAC Capelette au 31/12/15

CAP EST ET POLE DE LOISIRS

CRACL AU 31/12/2015

ANNEXE II : ETUDES, TRAVAUX ET DEPENSES DIVERSES
POUR LE POLE DE LOISIRS
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CRAC Capelette au 31/12/15

EXPLICATION DES POSTES DE DEPENSES

POLE DE LOISIAS

T 2015 Curml 2016 07 ms w019 2020 o TOTAL
A ETUDES GEMERALES Engagt 31/12/2015
ANOUVEAL 31/44/11 390 (90 388 696 388 696
09,27 Mission coordinatan eipacesprivés/publics 23122 23312 Fifivr]
109,229 Etude aménagement accds Mard PLC 4784 4 TH4 aTee
LC 10.238 Divigion on volume 1861 1961 1961
LC 11.156 Scisshon sartiefe 2882 I EA2 T EET
Relevds phomitred
Préyisionmeal

POLFS Do LOeRARS PRIVE/PUBLIC
F LY Camal 206 17 E-H ] E L] 00 M ToTAL
U THAAU Sl
1
& Ddmditians parcelie AE7 Sanifonce + Touride 88 X300 108 i
" Demeiition bD Carke-autoslavor (WA CLAT IRtor S mva) H=tleH 208 2y
* Trirevman roliipiaat Fondations GG 198 0k jii) L]
* LDF ipese diociricind i ] 3
®GOF Ddase (ar 1873 1 3
# g e protection mdtaligues en el e BGO i i1 1
* brmeuation ddbies EH 1 "
* Mealivation wles IR
* Fermwdure site e 2
* IA 09,4005, Realltion porking provioake 542 310 547 sary
* M DY Bdbis Réciisehion bassin réteshion b ] - -
* MAAI0I5 o finit* chards POMGE 58 519 58 58
Pilen 206 1956 1 1 s
Estimatian uside dépolution 3 931 3004 1 RS 563 1405 557 W36 91
< WALGO Terram PLE (M12.35) LF R i 1F3 16 530 TN k] & Jaa
< GRS WALTECH Phase 1 dipoilution &1 575 M w1575
- SITAMGREGDR & 578 4 578 0] & L18 A SIE
9143 158
[

Imspiies Piilo de loisits

aieueay nooRARES TEcH AU Ji02/10 soira | soma LI CE |
11,43 AN O dvacuataon Teres palludis PUT jamtea) 72956 LRy m ™2
AN Ensiranrasinntal 457 A3 10 643} 10 %0000 55 DOg) 53 00 160 643
C3PS évacuation torres pollludes & s EEEl | & Ll
AMD Phase fv gestlon terres (W18 3] rak L+ 2 028| 1 16017 L= 18017 B2 3
Asilitant ndadartian profozole sepal &7 4 7h4) LR L]
04,32 MOE woes de servioes ef paras: BREERDP 17342 12 313 ﬂﬂq 4 07e 17 342
08.55: MOE: BTP Cansult ERE 34 aas| 3 k]

08, 77: C5P&: INECD 1380 2 380) 1 z
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CRAC Capelette au 31/12/15

CAP EST ET POLE DE LOISIRS

CRACL AU 31/12/2015

ANNEXE III : CESSIONS, PARTICIPATIONS ET RECETTES DIVERSES
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CRAC Capelette au 31/12/15

LOT CAP EST + POLES DE LOISIRS PRIVE ET PUBLIC I

EXPLICATION DES POSTES DE RECETTES
DATE : 31/12/15

CESSIONS SHON Prix/m2 Prix Total 2015 cumul 2016 2017 2018 2019 2020 2021 TOTAL
enm2 HT T7C 31/12/2015
LOTISSEMENT CAP EST
* Logements SHON
SAPROCOM 3325 419,0 501,12 1666 237 1666 237 1666 237
CONSTRUCTA 3412 472,5 565,11 1928155 1928155 1928155
COGEDIM 4549 419,0 501,12 2279613 2279613 2279613
PERIMMO-PRIMOSUD 3 600 350,0 418,60| 1506 960 1506 960 1506 960
MARIGNAN 3480 350,0 418,60| 1456728 1456728 1456728
CAISSE D'EPARGNE 5130 274,0 327,70 1680793 1680793 1680793
ERILIA 5051 183,0 218,87, 1026 562 1026 562 1026 562
KAUFMAN & BROAD 3436 259,0 309,76 1064 349 1064 349 1064 349
EIFFAGE 2650 259,4 310,24 822250 822 250 822 250
ARCADE 3300 244,0 291,82 963 019 963 019 963 019
SEARIM 2000 3771 451,07 902 143| 902 143 902 143
Lot 14 / LOGIS MEDITERRANEE 1125 163,0 172,0 193 840, 0| 193 460 193 460
TOTAL cession 41058 377,29 15490 649 [ 15 490 269 [ [ [ o [ [ 15 490 269
* Bureaux SHON 0|
BOUYGUES Lot 6 9419 150 179 1686 001 0| 1686 001 1686 001
TOTAL cession bureaux 9419 1686 001 [ 1686 001 [ o o o o o 1686 001
réfection aux 336259 336 259 336 259
Remboursement évacuation terres lot 6 355343 355 343| 355 343|
Remboursement évacuation terres lot 14 36 358 36358 36358
Prévision remboursement dépollution RFF /Etat 10460 374 3000 9139 209 2712541 11 851 750
cadre contentieux 0|
TOTAL CESSIONSl 28 364 984 3 000 27 043 439 0| 2712541 0| 0| 0| 0 29 755 980
* Cessions Pole de loisirs
* Cession cinéma + commerces 14 784 620 13 136 390 1648230 14 784 620
* Cession PGG terrain VdM 14 800 2150 000 2150 000 2150 000
0|
* Rbt frais dépollution RFF 11196 325 3375186 2166 269 5541455
* Rbt frais depol PLC 1066 916 1066 916
0| 16 353 306 3375186 1648 230 2166 269 0| 0| 0 23542991
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CRAC Capelette au 31/12/15

CARTOGRAPHIE
CRACau 31/12/2015
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ZAC CAPELETTE:
PLU applicable
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CRAC Capelette au 31/12/15

LEGENDE:
[ Propretés SOLEAM
] soLeam en copropriété
[ SOLEAM propriétaire ces murs (pas cu fond)
[0 Propriétés Privées
Propriétés Armée
Propriétés Ville de Marseille
[] Pronétés CUMPM
Proprétés RFF

Y | A/

':A —
1 A
77777777
\‘
Nl =5

gl
 —

———

FONCIER ZAC CAPELETTE
CRAC AU 31/12/15

LEGENDE:

10 Foncier acquic
Foncier & acquérir

== ™Limite deZAC
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CRAC AU 31/12/15

LEGENDE

- VRD réalisés

#, VRD en cours de réalisation
mﬁvcwammes pour 2016

VRD 3 réaliser

= = Limite de ZAC

Commercialisation ZAC Capelette
CRAC AU 31/12/15

LEGENDE
[ Tlot commercialisé
Tlots & commercialiser

- Participations délivrées

Limite de ZAC

L/
SNy ""’

—
g

................. N - 53
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ANNEXE 2

METROPOLE

METROPOLE

AIX-MARSEILLE

PROVENCE

OPERATION D’AMENAGEMENT

CONCESSION D’AMENAGEMENT

SOLEAM

LA CAPELETTE

N°96/264

AVENANT N° 16
T1600911CO
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Cadrian
Texte tapé à la machine

Cadrian
Texte tapé à la machine
ANNEXE 2


ENTRE :

La Métropole Aix Marseille Provence représentée par son Président Monsieur Jean-Claude
GAUDIN, d’une délibération FCT 030-1585/15/CC du 21 décembre 2015,

ci-apres dénommée Le concédant

ET:

SOLEAM, Société Locale d’Equipement et d’Aménagement de |'aire Marseillaise, Société Publique
Locale au capital de 5 000 000 euros, dont le siége social est a I’'H6tel de Ville de la Ville de Marseille
et les bureaux au 49, la Canebiere — 13001 Marseille, immatriculée sous le numéro 524 460 888 000
26 aupres du Registre du Commerce et des Sociétés de Marseille, représentée par son Directeur
Général, Jean-Yves MIAUX, en vertu d’une délibération du Conseil d’Administration de la société, en
date du 26 juin 2014,

ci-apres dénommée Le Concessionnaire
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IL EST TOUT D'ABORD EXPOSE

Par délibération n°96/450/EUGE du 22 juillet 1996, le Conseil Municipal de la Ville de Marseille a
décidé de confier a Marseille Aménagement, dans le cadre d’'une concession d’aménagement, la
réalisation de I'opération d’aménagement de La Capelette.

Les conditions, les modalités d’intervention de Marseille Aménagement ainsi que les rapports entre
cette derniere et la Ville ont été formalisés dans le cadre d’un Traité et Cahier des Charges de
Concession tels que prévus par l'article L. 300-4 du Code de I'Urbanisme (loi n® 85-729 du 18 juillet
1985 ; loi n° 94-112 du 9 février 1994 ; loi n° 96-987 du 14 novembre 1996) et notifiés le 15 octobre
1996.

Par délibération n°98/905/EUGE du 30 novembre 1998, le Conseil Municipal a approuvé un avenant
n° 1 aux traité et cahier des charges de concession n° 96/264 portant sur les nouvelles modalités de
rémunération du concessionnaire.

Par délibération n°99/244/EUGE du 29 mars 1999, le Conseil Municipal a approuvé un avenant n° 2
aux traité et cahier des charges de concession n° 96/264 portant sur I’extension de son périmétre.

Par ailleurs, la ZAC Ferrié Capelette a été créée pour permettre lI'implantation d’activités
économiques liées au secteur de I'automobile et approuvée par délibération du Conseil Municipal
n°97/719/EUGE du 27/10/97. Le dossier de réalisation a été approuvé par délibération
n°98/1006/EUGE du 21/12/98.

Par délibération n°00/1413/EUGE du 22 décembre 2000, le Conseil Municipal a approuvé un
avenant n° 3 aux traité et cahier des charges de concession n° 96/264 portant sur une augmentation
du périmetre et une prolongation de cing ans de la durée initiale.

Par délibération n°01/1033/TUGE du 29 octobre 2001, le Conseil Municipal a approuvé un avenant
n°4 a la convention afin d’harmoniser les stipulations des Traité et cahier des charges initiaux avec
les nouvelles dispositions législatives, compte tenu de I'adoption des termes « Convention Publique
d’Aménagement », et de préciser la participation financiere de la Ville de Marseille au colt de
I'opération résultant du bilan prévisionnel initial de I'opération, ainsi que son montant révisé, tel
qu’il ressortait du Compte Rendu Annuel a la Collectivité arrété au 31/12/2000.

Par délibération n°04/0535/TUGE du 21 juin 2004, le Conseil Municipal a approuvé un avenant n°5
visant a étendre les missions de Marseille Aménagement pour la réalisation d’'un équipement
scolaire tel que prévu a l'arrété de lotir du lotissement Cap Est situé dans le périmetre de
I'opération.

Outre les opérations citées ci-dessus, la Ville ayant engagé une réflexion plus globale de
revalorisation et de redynamisation des quartiers de I'entrée Est de Marseille, par délibération
n°02/1223/TUGE du 16 décembre 2002, le Conseil Municipal a approuvé un schéma fonctionnel
formalisant les objectifs d’aménagement de I'ensemble du secteur.

Dans ce cadre, par délibération n°02/1224/TUGE, le Conseil Municipal sur la base de ces objectifs
d’aménagement, a décidé I'ouverture d’une concertation préalable a la création d’une ZAC,
dénommée ZAC de La Capelette, intégrant une partie des terrains maitrisés par Marseille
Aménagement.
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De méme lors de la méme séance, il a été confié a Marseille Aménagement une convention de
mandat d’études préalables en vue de I'établissement du dossier de création de la ZAC tel que
prévu a l'article R 311-2 du Code de I'Urbanisme.

Conformément a l'article R 311-6 du Code de I’Urbanisme, il est prévu que I'aménagement et
I’équipement de la zone d’aménagement concerté de la Capelette soient réalisés par Marseille
Aménagement, celle-ci intervenant dans le cadre d’une convention publique d’aménagement.

Conformément a l'article L.300-5 du Code de I'Urbanisme, Marseille Aménagement a établi le
Compte Rendu Annuel a la Collectivité Locale (CRACL), arrété au
31 décembre 2003, explicitant la situation tant physique que financiere de I'opération et son
évolution, notamment au regard de la nouvelle ZAC de la Capelette. Ce Compte-rendu a été
approuvé par le Conseil Municipal du 15 novembre 2004 (délibération n°04/1028/TUGE).

Cette méme délibération a approuvé un avenant n°6 a la convention publique d’aménagement
visant a prendre en compte le montant révisé de la participation financiére de la Ville de Marseille
au co(t de I'opération, ainsi qu’a étendre le périmétre de la Convention Publique d’Aménagement
et a proroger de quatre années supplémentaires la mission de Marseille Aménagement.

En application du CRACL ci-dessus visé, et conformément a I'article L.1523 du Code Générale des
Collectivités Locales, par délibération n°05/0146/TUGE du 21 mars 2005, a été approuvé une
convention d’avance de trésorerie autorisant le versement d’une avance globale de 12 500 000€, en
deux termes, 4 000 000 € en 2005 et 8 500 000 € en 2006.

Par délibération n°05/0894/TUGE du 30 octobre 2005, a été approuvé le Compte Rendu Annuel a la
Collectivité Locale (CRACL) arrété au 31/12/2004 confirmant la participation de la Ville de 17 227
054€ antérieurement fixée et un versement de 1 450 054€ en 2006.

Le Programme des Equipements Publics de la ZAC, a été approuvé au Conseil Municipal du 2
octobre 2006 par délibération n° 06/0847/TUGE et au Conseil de Communautés du 9 octobre 2006
par délibération URB/15/870/CC.

Le Conseil Municipal du 10 décembre 2007 a approuvé :

* par délibération n° 07/1237/TUGE, le Compte Rendu Annuel a la Collectivité Locale arrété
au 31/12/2006 prévoyant un montant de participation de la Ville a I'équilibre du bilan de 56
829 242 €, et I'avenant n°7 fixant un nouvel échéancier de versement de la participation,
prorogeant la durée de la concession de 5 années supplémentaires (échéance au 15 octobre
2016) et remplagant le terme de « convention publique d’aménagement » par «concession
d’aménagement ».

*  par délibération n° 07/1238/TUGE, le dossier de réalisation de la ZAC.

Par délibération n°08/0086/TUGE du 1°" février 2008 du Conseil Municipal de Marseille, il a été
décidé de compléter la délibération n°98/212/EUGE du 30 mars 1998 fixant les principes de
rémunération pour I'ensemble des concessions d’'aménagement de Marseille Aménagement, en ce
qui concerne le sort de I'acompte sur rémunération de commercialisation versé au compromis
lorsque la vente n’est pas réitérée.

Par délibération n°09/0979/DEVD du 5 octobre 2009 du Conseil Municipal de Marseille
I'avenant n°8 a été validé ayant pour objet de modifier uniquement I'échéancier de versement
de la participation de la Ville, la quote-part de participation qui devait étre versée en 2010 étant
réglée en 2009 en vue d’améliorer la trésorerie de I'opération et d ‘éviter des frais financiers.
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Par délibération n°10/0971/DEVD du 25 octobre 2010 du Conseil Municipal de Marseille
I'avenant n°9 a été validé ayant pour objet de modifier uniquement I'échéancier de versement
de la participation de la Ville, en vue d’améliorer la trésorerie de I'opération et d ‘éviter des frais
financiers.

Par délibération n°11/0867/DEVD du 17 octobre 2011 du Conseil Municipal de Marseille
I'avenant n°10 a été validé ayant pour objet de réduire la participation de la collectivité a
I’équilibre du bilan, de prendre en compte la modification de I'échéancier de remboursement de
I"avance faite antérieurement par la Ville a I'opération et de compléter I'article n°1 de I'avenant
a la convention de concession traitant de la rémunération du concessionnaire.

Par délibération n° 12/0538/DEVD du 25 juin 2012 du Conseil Municipal de Marseille,
I'avenant n°11 a été validé ayant pour objet la modification du versement de la participation de
la Ville a I'équilibre du bilan.

Par délibération n°13/0674/FEAM en date du 17 Juin 2013 le Conseil Municipal a notamment
approuvé le principe de fusion absorption de la SEM Marseille Aménagement par la SPL SOLEAM
et a autorisé le Maire ou son représentant a signer tout document concourant a la bonne
exécution de cette décision.

Par la suite, la délibération n°13/1077/FEAM du Conseil Municipal du 7 octobre 2013 a approuvé
le transfert a SOLEAM de tous les contrats de concession d’aménagement et de mandat
octroyés a Marseille Aménagement.

Enfin, au 28 Novembre 2013, le concessionnaire Marseille Aménagement a été absorbé par la
SPL SOLEAM.

L’avenant n°12 notifié le 14 mars 2014 a constaté le transfert de tous les droits et obligations
antérieurement octroyés a la SAEML Marseille Aménagement a la SPL SOLEAM.

Par délibération n° 14/0584/UAGP du 10 octobre 2014, le CRAC au 31/12/2013 et
I’'avenant n°13 a la concession d’aménagement ont été validés et permet de compléter I'article
2 du cahier des charges de concession de maniére a pouvoir porter au bilan de I'opération
I’ensemble des effets induits par la démarche d’optimisation fiscale engagée par ailleurs par le
Concédant ; de modifier I’échéancier de versement de la participation de la Ville a I'équilibre du
bilan.

Par délibération n° 15/1120/UAGP du 16 décembre 2015, le CRAC au 31/12/2014 et
I’avenant n°14 a la concession d’aménagement ont été validés et integrent une prorogation de 5
années afin de permettre la parfaite réalisation de la phase 1 de I'opération, a engagement
financier constant pour le concédant mais avec un échéancier différent, ainsi que prend acte de
la cl6ture financiére de I'opération « ZAC Ferrié Capelette ».

Conformément aux évolutions législatives liées aux lois n°2014-58 du 27 janvier 2014 de
modernisation de I'action publique territoriale et d'affirmation des métropoles et n° 2014-173 du
21 février 2014 de programmation pour la ville et la cohésion urbaine, et aux délibérations du 26
octobre 2015 n°15/1071/UAGP du Conseil Municipal, et n° FCT 030-1858/15/CC du 21/12/2015
du Conseil Communautaire, I'avenant n°15 a été approuvé et a permis a la Métropole d’Aix
Marseille de se substituer a la Ville de Marseille en qualité de Concédante dans le cadre de la
concession d'aménagement relative a 'opération ZAC de Vallon Régny a compter du ler janvier
2016.
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Par ailleurs, conformément aux dispositions |égales et aux stipulations contractuelles, doivent
étre présentées, au travers du Compte Rendu Annuel a la Collectivité Locale (CRACL), pour I'année
2015, la situation physique et financiére de la réalisation de I'opération ainsi que son évolution
prévisionnelle.

Ainsi, le CRACL au 31/12/2015, présenté conjointement au présent avenant, actualise au vu de
I'avancement de [I‘opération, certains postes de dépenses (budget études et travaux
principalement) et de recettes, ainsi que leur échelonnement. Il en résulte que le montant global de
la participation du Concédant a I'équilibre du bilan est constante, mais que I'échéancier de son
versement évolue pour s’adapter aux besoins de trésorerie de I'opération.

Par ailleurs, le mode de réalisation du programme immobilier envisagé pour l'ilot 15 de la ZAC
évolue dans le cadre du CRAC 2015 (montage initial sous forme de participations constructeur a
présent modifié pour une réalisation sous forme d’acquisition fonciere puis de cession de charge
fonciére). Il convient donc, dans le cadre du présent avenant et du fait de cette évolution de
montage, de préciser les conditions de remboursement de la rémunération prise par I'aménageur
lors de la signature de la convention de participation constructeur sur cet ilot en 2012 (projet non
abouti).

Ainsi, le présent avenant a pour objets :

- d’approuver I'échéancier de versement de la participation du Concédant a I'équilibre du
bilan ;

- du fait de I'évolution du mode de réalisation de lilot 15, de confirmer les délais de

remboursement de la rémunération prise par I'aménageur lors de la signature de la
convention de participation constructeur (projet non abouti).

CECI EXPOSE IL EST CONVENU CE QUI SUIT
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ARTICLE 1 :

Le montant de la participation de la Collectivité a I'équilibre de I'opération est inchangé, soit
51971940 €.
La Ville de MARSEILLE a versé 29 675 699 € au 31/12/15.
Au titre du groupe scolaire CAP EST, la somme de 37 557€ est encore due et s’établit comme
suit :

2016 : 30997 €

2017 : 6 560 €
Le solde, soit la somme de 22 258 681 €, sera versé par la Métropole, concédant de I'opération,
suivant I’échéancier de versement suivant :

2016: 0€

2017: 4 000 000 €

2018: 6 000 000 €

2019: 6 000 000 €

2020: 1000000 €

2021: 5258681 €
ARTICLE 2 :

Du fait de I'évolution de réalisation de l'ilot 15 de la ZAC de la Capelette prévue dans le cadre du
CRAC 2015 en mode acquisition/cession, la SOLEAM est autorisée a rembourser la rémunération
percue sur la participation constructeur signée en 2012 sur cet ilot d’'un montant de 314 034€
(projet abandonné par le constructeur) au plus tard a la signature de l'acte notarié constatant
I'aboutissement de la commercialsiation de cet ilot sous forme de charges fonciéres.

Le CRAC a fin 2015 fait état d’une signature de compromis en 2019 et une réitération l'année
suivante : 50% de 314 034€ seront restitués a la signature du compromis, le solde a | ‘acte
authentique.

ARTICLE 3 :

Le présent avenant sera transmis pour signature par la Ville de Marseille, aux représentants de la
Métropole d’Aix Marseille Provence et du concessionnaire.

ARTICLE 4 :

Les autres stipulations de la concession non contraires a celles du présent avenant sont et
demeurent en vigueur.

La Métropole Aix Marseille Provence notifiera a la Société le présent avenant en lui faisant
connaitre la date a laquelle il aura été recu par le représentant de I'Etat. Le présent avenant
entrera en vigueur a la date de ladite notification.

Fait a Marseille, le
En quatre exemplaires originaux

Pour la Métropole : le Président ou Pour le concessionnaire :
son représentant

Henri PONS Jean-Yves MIAUX

7

Avenant n°16 La Capelette

Regu au Controle de 1égalité le 06 février 2017



8

Avenant n°16 La Capelette

Regu au Controle de 1égalité le 06 février 2017



Métropole d'Aix-Marseille-Provence

RAPPORT AU CONSEIL DE LAMETROPOLE

Urbanisme et Aménagement

W Séance du 15 Décembre 2016

2192

m Convention de concession d’aménagement de la Capelette T 1600911 CO
passée avec la SOLEAM — 9éme et 10éme arrondissements — Approbation du
CRAC au 31 décembre 2015 — Participation de la Métropole a I'équilibre du bilan
— Approbation de I'avenant 16 a la convention de concession d’aménagement —

Monsieur le Président de la Métropole d’Aix-Marseille-Provence sur proposition du Commissaire
Rapporteur soumet au Conseil de la Métropole le rapport suivant :

La Ville de Marseille a conduit un ensemble d’opérations de requalification urbaine autour du projet
« Marseille Grand Est » qui s’étend de la ZAC du Rouet jusqu’a la ZAC de Vallon Régny.

Une des opérations concerne la requalification des friches industrielles de la Capelette.

Par délibération n°96/450/EUGE du 22 juillet 1996, le Conseil Municipal a approuvé la convention de
concession de la Capelette consentie a Marseille Aménagement sur un secteur de 5,7 ha.

Par délibération n°97/719/EUGE du 27 octobre 1997, la Ville a créé la ZAC Ferrié Capelette sur une
partie de cette concession d’aménagement en vue de I'implantation d’activités tournées vers le secteur
automobile. Le dossier de réalisation de cette ZAC a été approuvé par délibération n°98/1006/EUGE
du 21 décembre 1998 et un « village de I'automobile » est aujourd’hui en activité.

Le périmétre de la concession d’aménagement de la Capelette a été étendu une premiere fois en mars
1999 a 7,7 hectares (avenant n° 2 a la convention de concession approuvé par la délibération
n°99/244/EUGE du 29 mars 1999) pour permettre des acquisitions d’opportunité, puis a été porté a
28,6 hectares en décembre 2000 par avenant n°3 pour tenir compte de l'implantation du parc du
26eme Centenaire et de I'impact de ce dernier sur les quartiers situés en bordure de cet équipement
majeur.

Afin de se doter d'un outil adapté aux objectifs d'aménagement du secteur, le Conseil Municipal par
délibération n°02/1224/TUGE du 16 décembre 2002 a approuvé les objectifs et les principes
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d’aménagement d’'une ZAC dite de la Capelette, et a défini les modalités d’'organisation de la
concertation préalable a sa création.

Le dossier de création de la ZAC de la Capelette, d'une superficie de 75 ha a été approuvé par
délibération n°04/1029/TUGE du 15 novembre 2004. Le programme des équipements publics a été
validé au Conseil Municipal du 20 octobre 2006 et au Conseil de Communauté de Marseille Provence
Métropole du 9 octobre 2006.

Par ailleurs, le site de la Capelette a été retenu pour accueillir :

- Le lotissement CAP-EST, aujourd’hui terminé, portant sur un programme de 14 lots de logements,
bureaux et commerces avec la création d’un groupe scolaire réalisé dans le cadre de la concession et
d’'une creche.

- Le Palais Omnisports Marseille Grand Est (POMGE) a été ouvert au public le 11 décembre 2009.

- Un péle de loisirs, qui sera réalisé sur la parcelle voisine et dont le programme est en cours
d'évolution.

Historique des précédents Compte Rendus Annuels a la Collectivité :

L'approbation du Compte Rendu Annuel a la Collectivité établi au 31 décembre 2003 par délibération
n°04/1028/TUGE du 15 novembre 2004 a permis d'étendre le périmétre de la Concession
d’Aménagement compte tenu de la création de la ZAC de la Capelette, de proroger la durée de la
concession jusqu'en 2011 et de préciser la participation financiere de la Ville et son échéancier de
versement.

Le Compte Rendu Annuel a la Collectivité établi au 31 décembre 2006, approuvé par délibération
n°07/1237/TUGE du 10 décembre 2007, a permis de proroger la concession jusqu’en 2016 et de faire
acter la participation de la Ville pour un montant prévisionnel de 56,829 millions d’ Euros.

Le Compte Rendu Annuel a la Collectivité établi au 31 décembre 2010, approuvé par délibération
n°11/0867/DEVD du 17 Octobre 2011, a constaté la réduction de la participation de la Ville a 51,971
millions d'Euros, a modifié son échéancier, a validé le remboursement de l'avance versée en 2005 de
12,5 millions d' Euros en 2016 et a complété la convention de concession en ce qui concerne la
rémunération du concessionnaire pour les missions de commercialisation en conformité avec les
principes relatifs a la rémunération pour I'ensemble des concessions d'aménagement.

La délibération n°12/0538/DEVD du 25 juin 2012 a approuvé le Compte Rendu Annuel a la Collectivité
au 31 décembre 2011 ; elle a validé un nouvel échéancier de la participation dont le montant reste
inchangé a hauteur de 51 971 939 Euros et instauré un sursis a statuer sur le périmeétre de la
concession.

Cette délibération a acté les nouvelles réflexions lancées sur I'entrée Est de Marseille, notamment en
terme de développement des transports en commun et de création de voiries structurantes et le fait
gue le secteur de la Capelette nécessite d'étre intégré dans cette dynamique.

Aujourd’hui, il apparait nécessaire de prendre en compte le maintien sur site du centre de transfert des

ordures ménageres et des services associés de la Métropole, localisés sur le Boulevard Bonnefoy.
Cette décision nécessite d'importants travaux d'intégration urbaine.
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Ainsi, l'actuel projet urbain doit étre recomposé en intégrant ces différentes contraintes, tout en
améliorant son fonctionnement et son accroche au reste du territoire communal.

Le sursis a statuer précité a donc été institué sur le périmétre de la concession afin que les opérations
sur le foncier non maitrisé ne viennent pas compromettre I'évolution du projet urbain.

L'avenant n°12 natifié le 14 mars 2014 a permis de transférer la concession a la SPL SOLEAM suite a
la fusion absorption de Marseille Aménagement en date du 28 Novembre 2013.

L'arrété préfectoral n° 2014-36 du 1ler juillet 2014 a modifié l'arrété préfectoral n°2009-22 du 29
octobre 2009 déclarant d'utilité publique les travaux nécessaires a la réalisation de la ZAC de la
Capelette, en ce qui concerne le bénéficiaire de la DUP (SOLEAM en lieu et place de Marseille
Aménagement).

Le Compte Rendu Annuel a la Collectivité au 31 décembre 2014 approuvé par délibération
n°15/1120/UAGP du 16 décembre 2015 a fait état des études et réflexions a mener pour améliorer
l'urbanisation du secteur. Il présente en I'attente d'une définition plus précise des nouveaux objectifs du
projet, des hypothéses d'investissements et de recettes clairement identifiées jusqu’en 2021. La Ville a
maintenu son engagement financier a hauteur de 51,972 millions d'Euros dont I'échéancier de
versement a fait I'objet d'un avenant n°14, la ZAC Ferrié Capelette a été clbturée financierement.

Cette délibération évoque également les conclusions de I'étude conduite en 2014-2015 : la finalisation
des aménagements autour des Tlots déja construits conduit & absorber l'intégralité de la participation
prévisionnelle de la Ville a savoir environ 52 millions d'Euros.

L'étude prescrit de mener l'opération sur le secteur de la Capelette en deux temps :

- une premieére phase de finalisation des aménagements autour des Tlots déja construits afin
d'améliorer le cadre de vie en respectant I'engagement financier de la Ville de Marseille a savoir 51,97
millions d'Euros.

- une deuxiéme phase de reprise des études de la concession et de mise en ceuvre du parti
d'aménagement qui sera alors acté.

Cette reprise du parti d'aménagement est rendue nécessaire par les répercussions du futur Plan de
Prévention du Risque Inondation sur l'opération de la Capelette présentées par le Porté a
Connaissance du Préfet en date du 28 novembre 2014.

La Ville a donc pris la décision de concentrer les missions de I'aménageur sur le secteur déja construit
pour les cing années a venir a engagement financier constant, et de lancer les études en intégrant la
donnée inondabilité afin d'améliorer I'urbanité du secteur.

Par délibérations des 26 juin 2006 et 23 octobre 2015 n°S FAG 5/519/CC et FCT008-1420/15/CC, le
Conseil de la Communauté Urbaine Marseille Provence Métropole a défini l'intérét communautaire.

Dans ce cadre, et compte tenu des évolutions législatives liées aux lois n° 2014-58 du 27 janvier 2014
de modernisation de I'action publique territoriale et d'affirmation des métropoles et n° 2014-173 du 21
février 2014 de programmation pour la ville et la cohésion urbaine, l'objet de I'opération
d'aménagement de la Capelette relevait dés lors de la compétence exclusive de la Communauté
Urbaine.

Aussi, par délibération du 26 octobre 2015 n°15/1071/UAGP, le Conseil Municipal de la Ville de

Marseille a approuvé qu'en application de l'article L. 5215-20, du Code Général des Collectivités
Territoriales, l'opération d'aménagement relevait de la compétence de la Communauté Urbaine
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Marseille Provence Métropole et suite au porté a connaissance du Préfet en date du 27 novembre
2015, le Conseil Communautaire a délibéré dans les mémes termes en date du 21/12/2015 n° FCT
030-1585/15/CC. en approuvant le transfert de cette opération.

L'opération a été finalement transférée avec d’autres, a la Communauté Urbaine Marseille Provence
Métropole a compter du 31/12/2015 par arrété préfectoral du 28/12/2015.

A compter de sa création, le 01/01/2016, la Métropole d’Aix Marseille Provence exerce les compétences de la Communauté
Urbaine MPM ; elle se substitue a cette derniére dans ses droits et obligations pour la poursuite des opérations visées par
I'arrété préfectoral précité du 28/12/2015.

Dans ce cadre, un avenant n° 15 a la concession d’aménagement en date du 28 avril 2016 a eu pour
objet de substituer la Métropole d’Aix Marseille Provence a la Ville de Marseille en qualité de
concédant.

Compte Rendu Annuel a la Collectivité établi au 31 décembre 2015

Le présent rapport a pour objet de présenter, en vue de son approbation, le Compte Rendu Annuel a
la Collectivité arrété au 31 décembre 2015 présenté sous une forme consolidée comprenant :

- un sous bilan du lotissement Cap Est, et du Pole d’équipements de loisirs et sportif

- un sous-bilan de la ZAC de la Capelette.

En préambule, la note de conjoncture se référe a la nécessité de reprendre le parti d'aménagement de
I'opération, comme évoqué précédemment, et évoque les études et marchés qui vont étre lancés par
le concédant et le concessionnaire :

- une étude lancée par le concédant début 2017, de définition de programmation urbaine reposant sur
un diagnostic partagé et la coproduction du programme avec les habitants et usagers du secteur.
- un marché négocié ou un dialogue compétitif lancé par le concessionnaire pour la définition du projet

La note de conjoncture dresse également |'état d’avancement des opérations en précisant les
acquisitions et cessions de terrains a batir, les études et les travaux réalisés en 2015 et les
orientations prises pour les années a venir, & savoir :

- Le lotissement Cap Est, le Péle de loisirs et sportif :

Les acquisitions et cessions dans le lotissement et pour le p6le de loisirs sont terminées.
En 2015, il n’y a pas eu de travaux engagés. Les dépenses ont concerné les charges de gestion.

En 2016, des études générales pour le Pb6le de Loisirs, des charges de gestion, ainsi que des
dépenses liées a la levée des réserves sur le groupe scolaire Cap Est sont prévues.

- La ZAC de la Capelette :

1 L'avancement des acquisitions foncieres :

En 2015, SOLEAM a poursuivi la maitrise du foncier nécessaire :

- & la réalisation de VRD : élargissement de la rue Curtel, redressement du boulevard des Aciéries et
place Bonnefoy / Rabatau.

- a la réalisation de I'Tlot n°8 de la ZAC Capelette.

- au relogement des ménages impactés par la mise en ceuvre du plan d'aménagement de la ZAC.
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Pour les cing années a venir, SOLEAM poursuivra la maitrise fonciére nécessaire a la réalisation de : -
de places publiques sur le secteur de Rabatau

- I'élargissement de la rue Curtel

- de nouvelles voies de desserte des ilots a réaliser

- le redressement de la rue Curtel, Lazer, Aciéries et de la rue des Forges

- les 6 Tlots constructibles, voiries et équipements publics sur le secteur Montfuron et berges de
I'Huveaune appartenant a l'armée.

- I' acquisition d’un lot de copropriété boulevard Schloesing

U Les travaux réalisés en 2015 concernent :

- la finalisation des travaux de VRD aux abords des ilots 8 et 14.

- la réalisation d’un giratoire a l'intersection des rues Alexander et Paillas
- les travaux de sécurisation de terrains

- le nettoyage des piles du pont Rabatau

Pour les cing années a venir, les travaux concerneront au-dela des travaux précités dans le cadre de
la maftrise fonciere:

- 'aménagement d’un espace vert provisoire sur I'llot 13

- laménagement des abords de I'Eglise rue Saurel

- les démolitions pour réalisation des flots 8 et 15 et la finalisation de ITlot 16, la démolition sur le
secteur Curtel

[l Les dossiers en phase étude sur 2015 portent sur :

- les études fonciéres de géometre
- les études pour le raccordement des flots et la détection et cartographie des réseaux.

Pour les cing années a venir, il est prévu le lancement des études liées a la reprise de la ZAC et les
faisabilités liées a I'implantation du groupe scolaire définitif et de la place Rabatau Cap Est.

Par ailleurs, la Métropole a chargé I'aménageur de réaliser une étude de faisabilité relative a I'évolution
du centre de transfert des déchets en vue de son intégration dans le site urbain.

1 Les recettes pergues en 2015 concernent les produits locatifs et les produits financiers.

Pour les cing années a venir, les recettes concerneront les cessions liées aux Tlots 8, 12, 15 et 16 en
partie, ainsi que les participations liées a la construction du solde de I'flot 16.

- Le bilan consolidé :

[ILes dépenses :
- Sur l'exercice 2015 :

Le montant total des dépenses s'éleve a 3 026 654 Euros, soit en hausse de 698 225 Euros par
rapport aux prévisions du CRAC précédent.

Le montant des dépenses foncieres s'éleve a 1 435 755 Euros, soit en hausse de 219 267 Euros par
rapport aux prévisions du CRAC précédent. Cette augmentation s’explique par des évictions
commerciales sous-évaluées.

Le montant des dépenses de travaux s'éléeve a 1 111 845 Euros, soit en hausse de 429 188 Euros au

regard des prévisions du CRAC précédent. Cette augmentation s’explique essentiellement par le
report de paiement de soldes de marchés de travaux de 2014 sur 2015.
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Le montant des dépenses annexes s'éleve a 418 696 Euros, soit en hausse de 63 937 Euros par
rapport aux prévisions du CRAC précédent. Cette augmentation suit I'évolution des dépenses et
recettes de I'opération.

- Le cumul des dépenses au 31 décembre 2015 :

Pour les dépenses totales : 114 291 079 Euros ce qui correspond a un taux d'avancement de 70 % du
co(t prévisionnel de I'opération.

Pour le foncier: 41 608 183 Euros, soit un taux d'avancement de 68 % du colt prévisionnel des
dépenses relatives au foncier.

Pour les travaux y compris les travaux relatifs au groupe scolaire Cap Est (individualisé dans le bilan
aménageur) : 53 198 201 Euros, soit un taux d'avancement de 68 % du colt prévisionnel des
dépenses relatives aux travaux.

Pour les dépenses annexes y compris les dépenses annexes relatives au groupe scolaire Cap Est
(individualisé dans le bilan de 'aménageur) : 13 874 922 Euros, soit un taux d'avancement de 73 % du
co(t prévisionnel des dépenses annexes.

- Le prix de revient total a terme est estimé a 164 061 503 Euros, soit une augmentation de 2 062 531
Euros par rapport au Compte Rendu Annuel a la Collectivité établi au 31 décembre 2014.

Le budget foncier a terme est estimé a 60 778 956 Euros, soit une augmentation de 6 596 140 Euros
par rapport au dernier bilan. Cette augmentation conséquente s’explique par des acquisitions
précédemment programmées en phase 2 et désormais intégrées en phase 1 pour la reprise de voiries
et par l'acquisition nouvelle de I'llot 15 suite a la décision de maitriser son aménagement. Il s’agit
également d’ajustements de montants d’acquisitions notamment en ce qui concerne les fonds de
commerce.

Le budget des travaux a terme est estimé a 78 715 189 Euros, soit une diminution de 6 517 529 Euros.
Cette diminution conséquente s’explique notamment du fait de la suppression du bassin de rétention
dans la premiére phase d’aménagement. En effet, la reprise du projet d'aménagement aura une
conséquence non négligeable sur I'ouvrage a dimensionner. Il est donc plus opportun de prévoir sa
réalisation une fois le nouveau projet d'aménagement défini.

) Les recettes :
Sur l'exercice 2015, les recettes hors participations s'élévent a 308 932 Euros, soit en baisse de 3 213

302 Euros par rapport aux prévisions. Cette diminution s’explique notamment par le décalage en 2016
de la perception d'une recette liée au remboursement des frais de dépollution du site du pdle de loisirs.

Le montant total des recettes cumulées au 31 décembre 2015 s'éleve a 74 966 601 Euros (hors
participations), soit un taux d'avancement de 67 % des recettes prévisionnelles de I'opération.

Le chiffre d’affaire total & terme, hors participations, est estimé a 112 089 563 Euros, en hausse de 2

062 531 Euros par rapport au bilan précédent. Cette augmentation s’explique par la recette liée aux
charges fonciéres de I'Mlot 15.

[ Les participations constructeurs :
Le montant prévisionnel des participations constructeurs attendu est de 19 997 850 Euros.

Au 31 décembre 2015, le montant des participations constructeurs cumulé est de 18 254 897 Euros,
soit 91 % de la recette prévisionnelle. Le solde restant & percevoir est de 1 742 953 Euros sur I'llot 16.

Regu au Controle de 1égalité le 06 février 2017



Métropole d’'Aix-Marseille-Provence 7

[ Les participations des collectivités a I'équilibre de I'opération :

Le montant global de la participation des collectivités a I'équilibre de l'opération fixé au CRAC
précédent reste inchangé, soit 51 971 939 millions d'Euros :

- 4 341 070 millions d’Euros de participation a la charge de la Ville pour la ZAC Ferrié
- 25 372 186 millions d’Euros de participation a la charge de la Ville sur le reste de la concession
- 22 258 683 millions d’Euros de participation a la charge de la Métropole

Au 31 décembre 2015, la participation Ville versée s'éléve a 29 675 699 Euros, la part restant a verser
correspond au solde de I'acquisition du groupe scolaire. La part de la Métropole reste a verser dans
son intégralité.

L’échelonnement du versement du solde des participations est prévu ainsi :
Pour la Ville :

- 2016 : 30 997 Euros

- 2017 : 6 560 Euros

Ces versements ont été actés par la signature de l'avenant tripartite n°15 a la concession
d’aménagement.

Pour la Métropole :

- 2017 : 4 000 000 d’Euros
- 2018 : 6 000 000 d’Euros
- 2019 : 6 000 000 d’Euros
- 2020 : 1 000 000 d’Euros
- 2021 : 5 258 683 Euros

(] Avance :

Une avance de 12,5 millions d'Euros approuvée dans le cadre de la convention d’aménagement a été
versée par la Ville et doit étre remboursée a la Métropole par 'aménageur en fin de concession.

[J Solde de trésorerie :

Au 31 décembre 2015, la trésorerie de I'opération se situe a + 2 276 934 Euros. Le solde de trésorerie
prévisionnel pour 2015 dans le CRAC 2014 était estimé a + 6 188 461 Euros. Cet écart est lié comme
évoqué précédemment sur I'année 2015 a des dépenses plus importantes que celles prévues et des
recettes moindres.

[ Avenant n° 16 a la convention de concession d'aménagement :

Le présent avenant a pour objet de modifier I'échéancier de versement de la participation de la
collectivité a I'équilibre du bilan dont le montant, comme indiqué précédemment, est inchangé.Telles
sont les raisons qui nous incitent a proposer au Conseil de la Métropole de prendre la délibération ci-
apres :

Le Conseil de la Métropole d'Aix-Marseille-Provence,

Vu

e Le Code Général des Collectivités Territoriales ;

e La loi n°2014-58 du 27 janvier 2014 de modernisation de l'action publique territoriale et
d'affirmation des métropoles ;

e Laloi n°2015-991 du 7 ao(t 2015 portant nouvelle organisation territoriale de la République ;
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e Le décret n°2015-1085 du 28 aolt 2015 portant création de la Métropole d’Aix-Marseille-
Provence ;

e Le décret n°2015-1520 du 23 novembre 2015 portant fixation des limites des territoires de la
Métropole d’ Aix-Marseille-Provence ;

e La lettre de saisine du Président de la Métropole d’ Aix-Marseille-Provence ;

e L’avis rendu par le Conseil de Territoire ;

Oui le rapport ci-dessus,

Entendues les conclusions du Commissaire Rapporteur,
Considérant

e Qu'a partir du 1% janvier 2016 l'opération d’aménagement de la Capelette est de compétence
métropolitaine
Délibére

Article 1 :

Est approuvé le Compte Rendu Annuel & la Collectivité ci-annexé (annexe 1) relatif a la convention de
concession d’aménagement n° T1600904 CO de la Capelette éabli par la SOLEAM au 31 décembre
2015 et comprenant un bilan financier prévisionnel avec un budget de 164 061 502 Euros avec une
participation al'équilibre du bilan de 51 971 939 Euros.

Article 2 :

Est approuvé I'avenant n°16 a la convention de concession d’aménagement n° T1600911 CO de la
Capelette , ci-annexé (annexe 2), pour acter le nouvel échelonnement du versement du solde de la
participation par la Ville et la Métropole selon I'échéancier suivant :

Pour la Ville :

- 2016 : 30 997 Euros

- 2017 : 6 560 Euros

Ces versements ont éé actés par la signature de l'avenant tripartite n°15 a la concession
d’aménagement.

Pour la Métropole :

- 2017 : 4 000 000 d’Euros
- 2018 : 6 000 000 d’Euros
- 2019 : 6 000 000 d’Euros
- 2020 : 1 000 000 d’'Euros
- 2021 : 5 258 683 Euros

Article 3 :

Monsieur le Président de la Métropole d’ Aix-Marseille-Provence ou son représentant, est autorisé a
signer tous les documents relatifs al’exécution de cette délibération.

Pour enr6lement,

Le Vice-président Délégué
Stratégie et Aménagement du Territoire
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SCOT et Schémas d’urbanisme

Henri PONS
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