Métropole République Département des
Aix-Marseille-Provence Francaise Bouches-du-Rhéne

EXTRAIT DES REGISTRES DES DELIBERATIONS
DU CONSEIL DE TERRITOIRE
MARSEILLE PROVENCE

Séance du 5 octobre 2021

Monsieur Roland GIBERTI, Président du Conseil de Territoire Marseille Provence, a ouvert la séance a
laguelle ont été présents 89 membres.

Etaient présents Mesdames et Messieurs :

Patrick AMICO - Christian AMIRATY - Sophie ARRIGHI - Mireille BALLETTI - Marion BAREILLE - Sébastien BARLES - Mireille
BENEDETTI - Nassera BENMARNIA - Sabine BERNASCONI - Eléonore BEZ - Solange BIAGGI - Corinne BIRGIN - Sarah
BOUALEM - Doudja BOUKRINE - Nadia BOULAINSEUR - Romain BRUMENT - Sophie CAMARD - Isabelle CAMPAGNOLA-
SAVON - Joél CANICAVE - Laure-Agnes CARADEC - René-Francis CARPENTIER - Roland CAZZOLA - Mathilde CHABOCHE -
Saphia CHAHID - Jean-Marc COPPOLA - Sandrine D'ANGIO - Lionel DE CALA - Marc DEL GRAZIA - Anne-Marie D'ESTIENNE
D'ORVES - Claude FERCHAT - Lydia FRENTZEL - Agnés FRESCHEL - David GALTIER - Samia GHALI - Patrick GHIGONETTO -
Roland GIBERTI - Jean-Pierre GIORGI - Sophie GRECH - Stéphanie GRECO DE CONINGH - Frédéric GUELLE - Sophie
GUERARD - Pierre HUGUET - Michel ILLAC - Christine JUSTE - Pierre LAGET - Gisele LELOUIS - Pierre LEMERY - Jessie
LINTON - Camélia MAKHLOUFI - Maxime MARCHAND - Marie MARTINOD - Sandrine MAUREL - Caroline MAURIN - Anne
MEILHAC - Eric MERY - Marie MICHAUD - Férouz MOKHTARI - André MOLINO - Yves MORAINE - Lourdes MOUNIEN - Roland
MOUREN - Lisette NARDUCCI - Yannick OHANESSIAN - Grégory PANAGOUDIS - Patrick PAPPALARDO - Christian PELLICANI -
Catherine PILA - Jocelyne POMMIER - Perrine PRIGENT - Marine PUSTORINO-DURAND - Julien RAVIER - Jean-Baptiste
RIVOALLAN - Pauline ROSSELL - Denis ROSSI - Georges ROSSO - Laure ROVERA - Lionel ROYER-PERREAUT - Jean-Yves
SAYAG - Eric SEMERDJIAN - Laurence SEMERDJIAN - Aicha SIF - Jean-Marc SIGNES - Laurent SIMON - Gilbert SPINELLI -
Etienne TABBAGH - Nathalie TESSIER - Marcel TOUATI - Catherine VESTIEU - Anne VIAL.

Etaient absents et représentés Mesdames et Messieurs :

Gérard AZIBI représenté par Jessie LINTON - Marie BATOUX représentée par Joél CANICAVE - Julien BERTEI représenté par
Mireille BALLETTI - Valérie BOYER représentée par Sarah BOUALEM - Emilie CANNONE représentée par Laure-Agnés CARADEC
- Martin CARVALHO représenté par Jean-Baptiste RIVOALLAN - Lyece CHOULAK représenté par Catherine VESTIEU - Bernard
DEFLESSELLES représenté par Caroline MAURIN - Olivia FORTIN représentée par Eric SEMERDJIAN - Audrey GARINO
représentée par Sophie GUERARD - Prune HELFTER-NOAH représentée par Sébastien BARLES - Sébastien JIBRAYEL
représenté par Roland CAZZOLA - Cédric JOUVE représenté par Agnes FRESCHEL - Pierre-Olivier KOUBI-FLOTTE représenté
par David GALTIER - Anthony KREHMEIER représenté par Laure ROVERA - Hervé MENCHON représenté par Pierre LEMERY -
Danielle MILON représentée par Roland GIBERTI - Benoit PAYAN représenté par Sophie CAMARD - Didier REAULT représenté
par Frédéric GUELLE - Guy TEISSIER représenté par Patrick PAPPALARDO - Ulrike WIRMINGHAUS représentée par Laurence
SEMERDJIAN.

Etaient représentés en cours de séance Mesdames et Messieurs :
Monsieur Jean-Marc COPPOLA représenté par Monsieur Pierre HUGUET a 15h30

Etaient absents et excusés Mesdames et Messieurs :

Franck ALLISIO - Emmanuelle CHARAFE - Cédric DUDIEUZERE - Bruno GILLES - Vincent KORNPROBST - Eric LE DISSES -
Bernard MARANDAT - Frank OHANESSIAN - Didier PARAKIAN - Claude PICCIRILLO - Véronique PRADEL - Stéphane RAVIER -
Dona RICHARD - Michéle RUBIROLA - Martine VASSAL.
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Sont partis en cours de séance Mesdames et Messieurs :

Madame Sabine BERNASCONI a 16h29 - Madame Nadia BOULAINSEUR & 16h13 - Madame Sophie CAMARD a 15h42 - Madame
Laure Agnés CARADEC a 15h55 - Monsieur Jean Marc COPPOLA a 15h30 - Madame Sandrine D’ANGIO a 16h04 - Monsieur
Lionel DE CALA a 16h15- Madame Samia GHALI a16h13 - Monsieur Denis ROSSI a 15h38 - Monsieur Georges ROSSO a 15h56 -
Monsieur Lionel ROYER-PERREAUT- Monsieur Jean-Yves SAYAG a 16h16 - Monsieur Patrick AMICO a 17h00 - Monsieur
Sébastien BARLES a 17h00 - Madame Nassera BENMARNIA a 17h00 - Monsieur Joél CANICAVE a 17h00 - Monsieur Roland
CAZZOLA a 17h00 - Madame Mathilde CHABOCHE a 17h00 - Madame Lydia FRENTZEL a 17h00 - Madame Agnés FRESCHEL
a 17h00 - Madame Sophie GUERARD a 17h00 - Monsieur Pierre HUGUET a 17h00 - Madame Christine JUSTE a 17h 00-
Monsieur Pierre LEMERY a 17h00 - Madame Jessie LINTON a 17h00- Madame Anne MEILHAC a 17h00 - Monsieur Eric MERY a
17h00 - Madame Marie MICHAUD a 17h00 - Madame Férouz MOKHTARI a 17h00 - Monsieur Lourdes MOUNIEN - Madame Lisette
NARDUCCI a 17H00 - Monsieur Yannick OHANESSIAN a 17h00 - Monsieur Christian PELICANI a 17h00 - Madame Perrine
PRIGENT a 17h00 - Madame Pauline ROSSELL a 17h00 - Madame Laure ROVERA - Monsieur Eric SEMERDJIAN a 17h00 -
Madame Aicha SIF a 17h00 - Monsieur Jean-Marc SIGNES a 17h00 - Monsieur Gilbert SPINELLI a 17h00 - Monsieur Etienne
TABBAGH a 17H00 - Madame Nathalie TEISSIER a 17h00 - Monsieur Marcel TOUATI a 17h00 - Madame Catherine VESTIEU a
17h00 - Madame Anne VIAL a 17h00.
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Monsieur le Président a proposé au Conseil d'accepter les conclusions exposées ci-aprés et de les
convertir en délibération.

URB 017-342/21/CT

m CT1 - Concession d'Aménagement de La Capelette - Marseille 9 et 10emes
arrondissements - Convention passée avec la Soleam - Approbation du CRAC au
31 décembre 2020

Avis du Conseil de Territoire
DGADUST 21/19656/CT

Monsieur le Président du Conseil de Territoire Marseille Provence sur proposition du Président délégué
de Commission soumet au Conseil de Territoire le rapport suivant :

L'article L.5218-7,I du Code Général des Collectivités Territoriales prévoit que préalablement a leur examen
par le Bureau de la Métropole, le Conseil de Territoire est saisi pour avis des projets de délibération
satisfaisant a deux conditions cumulatives : leur exécution est spécifiquement prévue, en tout ou partie, dans
les limites du territoire, et ils concernent les affaires portant sur le développement économique, social et
culturel, 'aménagement de I'espace métropolitain et la politique locale de I'habitat.

Le Conseil de Territoire émet alors un avis dans le délai fixé par la Présidente du Conseil de la Métropole, qui
ne peut étre inférieur a quinze jours a compter de la saisine du Conseil de Territoire, sauf urgence diment
constatée par I'organe délibérant de la métropole.

A défaut d’avis émis dans ce délai, le Conseil de la Métropole pourra valablement délibérer sur les projets de
délibération.

La délibération « Concession d'aménagement de la Capelette a Marseille, 9°™ et 10émes arrondissements -
SOLEAM - Approbation du Compte Rendu Annuel a la Collectivité établi au 31 décembre 2020 » satisfait les
conditions de l'article L5218-7, | du Code Général des Collectivités Territoriales.

Le Conseil de Territoire doit donc étre saisi pour avis du projet de délibération précité.

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 de Marseille 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 de Marseille a créé la ZAC Ferrié Capelette
sur une partie de cette concession d'aménagement en vue de l'implantation d'activités tournées vers le
secteur automobile. Le dossier de réalisation de cette ZAC a été approuvé par délibération du Conseil
Municipal de Marseille n°98/1006/EUGE du 21 décembre 1998 et un «village de I'automobile » est
aujourd’hui en activité. Cette opération a fait I'objet d’'une cléture comptable par délibération de la Ville de
Marseille en 2015.

Le périmétre de la concession d’'aménagement de la Capelette a été étendu une premiére fois en mars
1999 a 7,7 hectares (avenant n° 2 a la convention de concession approuvé par la délibération du Conseil
Municipal de Marseille 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 I'implantation du
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parc du 26éme 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 de
Marseille par délibération n°02/1224/TUGE du 16 décembre 2002 a approuvé les objectifs et les principes
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 du Conseil Municipal de Marseille n°04/1029/TUGE du 15 novembre 2004. Le dossier de
réalisation de la ZAC Capelette a été approuvé par délibération du Conseil Municipal de Marseille
n°07/1238/TUGE du 10 décembre 2007.

Le programme global de construction prévoit de développer 207 000 m2 en opération mixte avec 142 000
m2 de logements dont 20% de logements sociaux et d’accession a prix maitrisé (environ 2000 logements),
40 000 m2 & usage de bureaux et 25 000 m2 destinés au commerce en rez-de-chaussée des batiments.
Ce programme de construction est accompagné par la réalisation de voiries et cheminements visant a
améliorer la desserte globale du quartier et par la réalisation d’équipements de proximité (équipements
sportifs, une créche et un groupe scolaire).

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

- 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 et d'une creche réalisés a la fin des
années 2000 dans le cadre de la concession.

- Un pole de loisirs, avec le Palais Omnisports Marseille Grand Est (POMGE) qui a été ouvert au
public le 11 décembre 2009 et la parcelle privée mitoyenne dont le projet initial de centre

commercial n'est plus a l'ordre du jour.

L'opération a été en partie réalisée (1422 logements, 4 000 m2 de bureaux, 15 000 m2 d’activité), mais a
connu des difficultés de mise en oeuvre opérationnelle liées a la non-maitrise du foncier, a
I'alourdissement du bilan financier, mais également a une forte évolution du contexte.

En effet aujourd’hui, le secteur n'a plus seulement les caractéristiques d’'une entrée de ville, il représente
une centralité. Il concentre aujourd’hui de nombreux enjeux en termes de développement urbain par le
biais notamment de la prolongation d'une ligne de tramway, limplantation d'un péle d'échange
multimodal, et des projets de requalification de voies structurantes.

Une étude conduite par la Ville de Marseille en 2014-2015 a mis en évidence que la finalisation des
aménagements autour des ilots déja construits conduisait a absorber l'intégralité de sa participation
financiére prévisionnelle & I'équilibre du bilan de la concession et ne permettait pas de conduire
'opération a son terme. Il a alors été acté de mener l'opération sur le secteur de la Capelette en deux
temps :

- Une premiére phase de finalisation des aménagements autour des ilots déja construits afin

d'améliorer le cadre de vie a engagement financier constant
- Une deuxiéme phase de reprise des études de la concession et de mise en ceuvre du parti

d'aménagement qui sera retenu a l'issue de ces études

Cette reprise du parti d'aménagement était également rendue nécessaire par les répercussions du Plan
de Prévention du Risque Inondation sur I'opération de la Capelette approuvé en février 2017. Cette étude
conduite par la Métropole concédant de I'opération & partir du 1 janvier 2016, a été lancée en 2019 et se
poursuit encore actuellement. La validation de la programmation est attendue pour la fin 2021 — début
2022.
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Dans le cadre du traité de concession, le concessionnaire est chargé de :
- Acquérir les terrains et gérer les biens acquis
- Assurer le montage administratif, juridique et financier de I'opération
- Réaliser les équipements publics définis
- Assurer la commercialisation des terrains équipés
- Assurer la gestion comptable de I'opération
- Assurer 'ensemble des études et la coordination indispensable & la bonne fin de I'opération

La SOLEAM assure donc la maitrise d’ouvrage de 'opération. Des instances de suivi ont été mises en
place afin d'assurer le bon suivi de cette opération par le concédant : il s’agit du comité technique de
I'opération, et du comité de pilotage.

Par ailleurs, le concédant exerce un contréle technique, financier et comptable sur I'opération notamment
grace a la production d’'un compte-rendu annuel conforme a I'article L.300-5 du Code de I'Urbanisme

Ainsi, les articles 18 et 19 du cahier des charges au Traité de concession prévoient qu’indépendamment
des divers documents élaborés dans le cadre de I'opération, le concessionnaire adresse chaque année
un compte-rendu pour examen et approbation du compte rendu financier comportant notamment en
annexe :
1. Le « bilan » prévisionnel global actualisé, faisant apparaitre, d'une part, I'état des réalisations en
recettes et en dépenses et, d'autre part, I'estimation des recettes et dépenses restant a réaliser ;
2. Le plan global de trésorerie actualisé, faisant apparaitre I'échéancier des recettes et des
dépenses de l'opération ;
3. Un tableau des acquisitions et cessions immobilieres réalisées pendant la durée de l'exercice
écoulé visé ;
4. Une note de conjoncture sur les conditions physiques et financiéres de réalisation de I'opération
au cours de I'exercice écoulé comparées aux prévisions initiales et sur les prévisions de l'année a
venir ;

Synthése du Compte Rendu Annuel a la Collectivité

Le présent rapport a pour objet de présenter, en vue de son approbation, le Compte Rendu Annuel a la
Collectivité arrété au 31 décembre 2020 présenté sous une forme consolidée comprenant :

- un sous bilan du lotissement Cap Est, et du Pdle de loisirs

- un sous-bilan de la ZAC de la Capelette

- un sous bilan pour la réalisation du groupe scolaire Capelette

Compte rendu de 'année 2020 de la Concession Capelette

L’année 2020 a principalement permis :
- D’acquérir du foncier lié a la mise en ceuvre de la ZAC Capelette, a savoir : l'ilot 15 : dernier 1lot a
construire rue Alexander a proximité du futur groupe scolaire et le solde de la parcelle M2 rue
Curtel en face du colleége Louise Michel) pour un montant de 4 326 798€ TTC
- De poursuivre la réalisation de travaux (parking fonderie notamment, intervention sur les réseaux)
et d’engager les études de maitrise d'ceuvre préalable a la construction du groupe scolaire
« Capelette » pour un montant de 1 493 072€ TTC
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Pour I'année 2020, les charges de gestion s’élevent a 416 673 € TTC liées essentiellement a
I'entretien et la réparation d’ouvrages réalisés par la SOLEAM encore propriété de la SOLEAM.

Les conventions d'occupation précaires consenties sur des biens propriétés SOLEAM permettent
d’apporter une recette de 126 864€ TTC en 2020.

Le montant des dépenses prévues en 2020 était de 7 827 304 € TTC, le montant des dépenses réalisées
est de 6 708 996 € TTC, soit un écart de 1 118 308 € TTC. Cet écart est principalement d a des reports
de dépenses I'année suivante.

En terme de recettes, en 2020 il était prévu 1 889 412 € TTC, le montant des recettes percues en 2020
s’éleve a 126 864 € TTC, soit un écart de 1 769 498 € TTC. Cet écart est principalement di a des reports
de recettes sur 2021, notamment la cession du foncier pour la réimplantation de I'entreprise Sanitor.

Evolution du bilan prévisionnel de I'opération Concession Capelette

Le bilan prévisionnel recalé au 31/12/2020 fait apparaitre une augmentation des dépenses de 1 805 790 €
HT, ainsi que des recettes de 1 805 787 € HT par rapport au bilan prévisionnel approuvé inscrit au CRAC
2019. Le budget global s’éléve 4 174 189 706 € TTC.

Les écarts constatés s’expliquent essentiellement par la recette du foncier du cinéma non prévu
initialement et I'objectif de maintien de la participation de la Métropole a budget constant.

Concernant la participation des collectivités aux équipements et a I'équilibre de I'opération, la participation
globale cumulée est estimée a 77 468 015 € :

- 45 950 307 euros de participation a la charge de la Ville de Marseille (participation a I'équilibre de
l'opération en tant que concédant de l'opération jusqu’en 2016, participations aux groupes
scolaires Cap Est et Capelette), 25 376 840 euros ont été versée a ce jour.

- 31 517 706 euros de participation a I'équilibre de I'opération a la charge de la Métropole dont le
montant est inchangé depuis I'approbation du CRAC précédent.

Un avenant n° 21, soumis au conseil de Métropole du 7 octobre 2021 permet de modifier 'échéancier de
versement du solde de cette participation dont 17 000 000 euros ont été versés a ce jour.

Perspectives 2021 pour la concession Capelette

En 2021, les principaux objectifs sont :

- Poursuite des acquisitions fonciére pour permettre le recalibrage de voiries et commercialiser
des flots constructibles

- Finalisation de travaux et engagement de nouvraux travaux pour la réalisation de voiries
(principalement liaison Bonnefoy/RabatauTravaux) et nécessaires a la réalisation du groupe
scolaires, dévoiement de réseaux (9M € prévus sur 3 ans)

- Engagement des travaux de construction du groupe scolaire (environ 17 millions € sur 3 ans)

- La commercialisation de foncier pour une recette attendues d’environ 12 millions d’euros a
terme.

Les bilans établis par la SOLEAM reprennent le réalisé a fin 2020, le prévisionnel pour les années a venir,
et le nouveau bilan prévisionnel actualisé de I'opération et sont annexés au CRAC.
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Telles sont les raisons qui nous incitent a proposer au Conseil de Territoire de prendre la délibération ci-

apres :

Le Conseil de Territoire Marseille Provence,

Vu

La loi n° 2014-58 du 27 janvier 2014 de Modernisation de I'Action Publique Territoriale et
d’Affirmation des Métropoles ;

La loi n° 2015-991 du 7 aolt 2015 portant Nouvelle Organisation Territoriale de la République ;

Le décret n° 2015-1085 du 28 ao(t 2015 portant création de la Métropole Aix-Marseille- Provence ;
Le décret n° 2015-1520 du 23 novembre 2015 portant fixation des limites des territoires de la
Métropole Aix-Marseille-Provence ;

Le Code Général des Collectivités Territoriales et notamment I'article L. 5218-7 ;

Le procés-verbal de I'élection du 15 Juillet 2020 de Monsieur Roland GIBERTI en qualité de
Président du Conseil de Territoire Marseille Provence ;

La délibération du Conseil de la Métropole Aix-Marseille-Provence n° FBPA 053-9155/20/CM du 17
Décembre 2020 portant délégation de compétences du Conseil de la Métropole au Conseil de
Territoire Marseille Provence ;

La lettre de saisine de la Présidente de la Métropole ;

Le projet de délibération portant sur la « Concession d'aménagement de la Capelette a Marseille,

9°™ et 10émes arrondissements — Convention passée avec la Soleam - Approbation du Compte

Rendu Annuel a la Collectivité établi au 31 décembre 2020 ».

OUI LE RAPPORT CI-DESSUS,

Entendues les conclusions du rapporteur,

CONSIDERANT

Que le Bureau de la Métropole envisage d'adopter une délibération relative a la « Concession
d'aménagement de la Capelette & Marseille, 9°™ et 10émes arrondissements — Convention passée
avec la Soleam - Approbation du Compte Rendu Annuel a la Collectivité établi au 31 décembre 2020

»,

Que le Conseil de Territoire Marseille Provence doit émettre un avis sur ce projet de délibération.
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DELIBERE

Article unigue :

Le Conseil de Territoire Marseille Provence émet un avis favorable au projet de délibération portant sur la
Concession d'aménagement de la Capelette a Marseille, 9°™ et 10émes arrondissements — Convention
passée avec la Soleam - Approbation du Compte Rendu Annuel a la Collectivité établi au 31 décembre
2020.

Cette proposition mise aux voix est adoptée.

Certifié Conforme,
Le Président du Conseil de Territoire
Marseille Provence

Roland GIBERTI

Signé le 5 Octobre 2021
Recu au Contréle de lIégalité le 11 Octobre 2021



