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Le 28 mars 2013, le Congeil de fa Communauté d'agglomération du Pays d'Aix s'est réuni en session ordinaire & la salle Reine Jeanne 3
Ventabren, sur la convocation qui lui a été adressée par Madame le Président de la Comrnunauté d'Agglomération le 22 mars 2013,
conformément & I'article L.5211-1 du Code général des collectivités territoriales.
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BONTHOUX Odile donne pouvoir & CHEVALIER Eric ~ BRAMI Helliot donne pouvoir 38 GARCON lacques — BRUNET Daniéle donne pouvair a
MERGER Reine — CASSAN Rene donne pouvolr & ROUSSEL Jacques — CONTE Marie-Ange donne pouvolr & FERAUD Pierre — DAGORNE Robert
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Christine — GOURNES Jean-Pascal — LECLERC Jean-Frangois — MEDVEDOWSKY Alexandre — POTIE Frangois — ROUARD Alain — SANGLINE Bruno —
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Secrétaire de séance : Stéphana PAOLI

Monsieur Jean-Claude PERRIN donne lecture du rapport ci-joint.
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Rapporteur : Jjean-Claude PERRIN
Thématique : Aménagement de I'Espace

Objet: Commune de Vitrolles - Convention d’intervention fonciére
CPA/Commune de Vitrolles/EPF PACA sur le site Aymards — Couperigne —
Estroublans.

Décision du Conseil

Mes Chers Collegues,

Afin de poursuivre I'engagement de la CPA pour la requalification du secteur
Aymards/Couperigne/Estroublans déclaré d’intérét communautaire par la
déliberation n°2012-A024 et sur lequel une étude de faisabilité pour 'aménagement
d’une centralité urbaine et économique est en cours de réalisation, il est proposé

d’approuver la mise en place d’'une convention tripartite CPA/Commune de
Vitrolles/EPF PACA. Cette nouvelle convention permettra de disposer de moyens
financiers plus importants en cohérence avec les colits des transactions
immobiliéres dans le secteur concerné.

Exposé des motifs :

Dans le cadre du SCOT en cours d’élaboration, la commune de Vitrolles a été
identifiee comme un pole attractif compte tenu de sa position stratégique au coeur
des infrastructures de transports {aéroport, A7, RD9 et RD113) mais également du
fait de la présence d’un tissu économique important et dynamique.
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En 2011, une étude de 'AUPA sur le secteur de la gare des Aymards a mis en
évidence la sous-utilisation de cet équipement pourtant majeur dans la création
d’un systeme de transport multimodal d’envergure régionale liée principalement a
son absence de connexion avec les poéles économiques a proximité (zones
d’activités, Eurocopter...), et a lancé des pistes d’actions pour renforcer I'attractivité
des zones d’activités Estroublans et Couperigne.

La CPA s’est fortement engagée aux cdtés de la commune sur ce secteur. En effet,
dans un premier temps, la commune de Vitrolles a adhéré a la convention cadre
mise en place entre la CPA et I'EPF PACA en relais de celle signée avec la Région.
Puis, elle a déclaré d’intérét communautaire le secteur Aymards/Couperigne/
Estroublans et a lancé une étude de faisabilité pour concevoir un projet de
d’aménagement et de valorisation du secteur.

Par ailleurs, la commune de Vitrolles a sollicité les services de I'Etat pour la création
d’un périmetre provisoire de ZAD (cf carte ci-dessous).

ﬁ Gaes: B4R ane s
Srimetre provisoire de ZAD 1 e g )

I X T
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Afin de poursuivre |'action fonciere engagée sur le secteur, il est proposé de mettre
en place une convention tripartite particuliere entre la CPA, la Commune de Vitrolles
et I'EPF PACA sur le périmetre provisoire de ZAD.

Compte tenu des premieres acquisitions et du colt des transactions immobiliéres
constaté sur le secteur, le montant de I'engagement financier de I'EPF est porté a 20
millions d’euros, dont 3.8 millions d’euros déja consommeés dans le cadre de la
précédente convention avec |la Région et de la convention cadre.

Dans ce partenariat, la garantie de rachat des terrains est partagée entre la CPA et |a
commune selon les modalités suivantes :
- garantie de la CPA pour les terrains situés dans le coeur de projet qui sera
défini par I'étude confiée au cabinet ELAN Développement
- garantie de la commune de Vitrolles pour le reste du périmétre.

Le colt d’intervention de 'EPF PACA est de 1,5%/an par actualisation du prix de
cession des hiens. Le terme de la convention est fixé au 31 décembre 2016.

Visas :

VU I"'exposé des motifs ;

VU le Code général des collectivités territoriales ;

VU la loi n°2004-809 du 13 ao(t 2004 relative aux libertés et aux responsabilités
locales ;

VU la délibération n°2012-A0254 du Conseil communautaire du 15 mars 2012 qui a
déclaré le périmetre Aymards/Couperigne/Estroublans d’intérét communautaire ;
VU l'avis de la Commission Aménagement de I'Espace en date du 12 février 2013.
VU l'avis de la Commission des Finances en date du 26 février 2013 ;

VU "avis du Bureau communautaire du 7 mars 2013.

Dispositif :
Au vu de ce qui précéde, je vous demande, Mes Chers Collégues, de bien vouloir :

» APPROUVER la convention d'intervention fonciére CPA/commune de
Vitrolles/ EPF sur le secteur Aymards/Couperigne/Estroublans

> ACTER que la CPA se porte garante des terrains, situés a l'intérieur du
périmetre de cosur de projet, achetés par 'EPF PACA selon les modalités
decrites dans la convention ;

> AUTORISER Madame le Président ou son représentant a signer la convention
et toutes les pieces nécessaires liges a ce dossier ;
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VIiTROLLES

i ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER
communauté du DOHE CE A1 PES-LOTE T 'ATall

PAYS D'AIX

Communauté d’Agglomération
au PAYS d’AlX

Commune de VITROLLES

(Département des Bouches-du-Rhone)

En Phase Anticipation / Impulsion
Pole d’échanges - Developpement économique

ENTRE

La Communauté d’Agglomération du Pays d'Alx, représentée par sa Présidente, Maryse JOISSAINS
MASINI, dament habilite a signer la présente convention par délibération du Conseil Communautaire
en date du .

Désignée ci-aprés par «LA CPA»

La Commune de Vitrolles représentée par son Maire, Loic GACHON , doment habilité a signer fa
présente convention par délibération du Conseil Municipal en date du

Designée ci-aprés par «LA COMMUNE»
D’une part,

ET

L’Etablissement Public Foncier de Provence-Alpes-Cote d’Azur, établissement d’Etat a caractere
industriel et commercial, dont le sidge est 2 MARSFILLE (13 001) - Immeuble « Le Noailles », 62-64 La
Canebiere - représente par son Directeur Général, et agissant en vertu de la délibération du Conseil
d'Administration n® en date du 6 Décembre 2012,

Désigné ci-apres par les initiales «EPF PACA»
D'autre part,
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PREAMBULE

Vitrolles constitue le 2°™ pole de I'agglomération au niveau démographique et économique
avec des zones economiques spécialisées autour des activités de logistiques, des transports
ainsi que des services dits opérationnels.

Le corridor Marseille - Est de I’étang de Berre est un des grands axes de déplacements au
sein de I'Aire Métropolitaine Marseillaise. Il constitue, par sa population et sa dynamique
€conomique, I'itinéraire privilégi¢ de desserte de |"Aire Métropolitaine Marseillaise par le
nord via la vallée du Rhone.

I présente deux enjeux majeurs :

- la preservation d'une bonne accessibilité de |'agglomération marseillaise pour le

trafic longue distance tout en assurant les grandes liaisons métropolitaines,

- lacces a l'acroport de Marseille-Provence depuis Marseille (4éme aéroport de
voyageurs francais, 2éme aéroport régional).

Compte tenu de sa situation dans le territoire métropolitain et de la qualite de sa
desserte, le contrat de Plan Etat Reégion 2000-2006 prévoyait la réalisation d'un pole
d’echanges.

C’est dans ce contexte qu’un premier partenariat EPF / CG13 / REGION PACA / Commune
de VITROLLES engagé en Octobre 2003 a permis la réalisation de la Halte ferroviaire des
Aymards en service aujourd’hui depuis 2008 et ses parkings, sur la zone d’activités de la
Couperigne. '

L'EPF a ainsi procédé aux acquisitions nécessaires aux ouvrages et assuré une veille
fonciere autour du secteur.

Toutefois, situee au cceur de deux zones d'activités, les Estroublans et de Couperigne, la
gare des Aymards reste sous-utilisée car déconnectée du tissu économique ot de la vie
locale.

En deépit de la proximite du site industriel de dimension internationale Eurocopter et de la
mise en place du pole de competitivité Pégase soutenu par |'Etat, il n'y a pas eu de
synergie entre ces éléments.

Les entreprises localisées sur les deux zones d’activités ne sont pas orientées vers la
recherche et développement ou le tertiaire supérieur mais majoritairement vers des
activités de logistique, des transports ainsi que des services dits opérationnels.

De maniére physique il n'y a pas de liaison permettant une desserte aisée du site
Eurocopter depuis la gare, ni de la gare vers le centre urbain de la commune.
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Dans le cadre du processus d’¢laboration du SCOT du Pays d'Aix en cours, la commune de
Vitrolies est confortée dans son role structurant du territoire communautaire en matiére
de developpement économique. A ce titre le secteur Aymards / Couperigne / Estroublans,
notamment avec la présence de la Gare des Aymards constitue un des points clé pour
assoir la commune dans son role de pole secondaire et conserver ses atouts dans le cadre
du deploiement des activités ac¢ronautiques.

Par ailleurs, dans le cadre de la démarche de coopération intercommunautaire volontaire
en vue de la structuration d'un pole métropolitain de projet, les 9 présidents d'EPCI
concernés ont affirmé, dans leur conférence du 25 novembre 20711, leur volonté de
travailler en étroite collaboration sur les questions des déplacements, du logement et du
développement économique.

Une liste de dix propositions de coopérations concréetes a été élaborée, dont une concerne
précisément le secteur & enjeux de la commune de Vitrolles.

Par cette déclaration, les principaux acteurs du territoire ont confirmé la nécessité de
travailler conjointement sur la requalification et le développement du poéle économique
Marignane/ Vitrotles/ Est Etang de Berre, et I'amélioration des transports en commun, en
particulier a travers le rayonnement de la Gare des Aymards.

Enfin le comité de pilotage engagé aujourd’hui autour du projet Henri Fabre et des poles
de compétitivités autour de I'Etang de Berre vient confirmer |"attractivité de ce territoire
et de la nécessité de constituer une offre nouvelle en matiere de développement
économique.

- a l'échelle de la commune, la gare représente un élément urbain fort qui pourrait
déplacer positivement les centres d'intéréts et modifier les caractéristiques du
développement des espaces environnants.

- a l'échelle communautaire, le succés du pole d'échanges est un vecteur du
développement économique de fa zone des Estroublans sur laquelle on recense environ
8 500 emplois. Cette zone vieillit mal et nécessiterait un vrai partenariat public / privé.

- a l'échelle métropolitaine, le pole d’échanges est un élément structurant du
developpement des projets de développement des transports (VL, bus, avion) et en
particulier des transports ferrés, avec notamment la perspective de la réouverture du
barreau Aix-Rognac- Vitrolles et sa connexion sur la ligne en direction de Marseille.

Pour jouer son role de pole urbain structurant, la gare des Aymards doit devenir un
véritable pole d'échanges inseéré dans un tissu urbain de qualité. La nécessité de
réhabiliter les espaces économigues pour donner une dynamique nouvelle et de créer un
maillage du réseau de transports en communs s'impose & I'échelle communale comme
intercommunale.

C'est dans ce contexte que la commune de Vitrolles a souhaité poursuivre la politique
fonciere qui avait été mise en place avec I'EPF PACA et la Région lors de la création de la
halte ferroviaire et permettre ainsi de créer les bases nécessaires au développement dune
politique d'ameénagement cohérente et élargie sur le secteur, développement qui devra
permettre d'apporter une réponse en termes d'accroche et de liaisons urbaines avec le pole
d'échanges et favoriser la mixité fonctionnelle et sociale avec la création de liens entre les
différentes entités urbaines.
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Pour cela la commune de Vitrolles a, dans un premier temps, décidé par délibération du 26
Mai 2011 d'adhérer au dispositif conventionnel dit « cadre » conclu entre la CPA et I'EPF
PACA en 2008 afin de se doter d'outils opérationnels fonciers visant au développement de
ses projets d'aménagement sur le pole d'échanges.

Au cours de l'année 2011 et 2012 la réflexion portée sur le secteur dans le cadre des
travaux de révision génerale du POS en PLU ainsi que les premieres études réalisées par
I'agence d'urbanisme du Pays d'Aix ont eu pour objectifs de réfléchir a une structuration
urbaine qui améliore la fonction de la gare, favorise la mixité fonctionnelle de ce secteur
et impulse une dynamique économique des zones de Couperigne et des Estroublans en lien
avec le developpement de l'industrie aéronautique.

Enfin au regard des multiples enjeux identifiés sur ce secteur, et en cohérence avec
I'ambition exprimeée par 'ensemble des partenaires, la CPA au titre de ses compétences en
matiere de developpement economique et d'aménagement de l'espace communautaire, a
decidé daccompagner la commune de Vitrolles en déclarant le périmetre d'intérét
communautaire et proposé de poursuivre le travail engagé par I'AUPA.

Une étude a été engagée en octobre 2012 pour une durée de 9 mois. Elle proposera des
orientations d'ameénagement sur la base d’une faisabilité technique, juridique et financiere
éprouvee et permettra de déterminer le périmetre opérationnel « cceur de projet » qui
mettra en synergie tous les partenaires pour obtenir un développement ambiticux de ce
territoire. '

Cette étude et plus géneralement, le secteur Aymards/Couperigne/Estroublans a été
retenu comme un des axes de travail du groupe de projet Henri Fabre piloté par les
services de |'Etat et dont ['ambition est de créer les conditions favorables & |'accueil et au
développement des activités liées a ['aéronautique.

Enfin, la commune de Vitrolles par délibération du 23 octobre 2012 a demandé a Monsieur
le Prefet d'autoriser la création d'un périmétre provisoire de ZAD assis sur le périmétre de
I"etude de faisabilité engagée et portant sur 100 ha autour de la gare des Aymards.

Au regard de l'ensemble des éléments précités et des enjeux importants de
developpement de ce territoire la CPA, la commune de Vitrolles et I'EPF PACA ont convenu
de s’associer pour conduire une politique de maitrise fonciere a moyen / long terme, seule
a méme de donner de la lisibilité aux différents acteurs. Il apparait ainsi essentiel de
mener :

- d'une part, une stratégie danticipation afin de limiter les conséquences dune
spéculation fonciere prévisible qui risquerait de s’amplifier au regard des enjeux
importants de développement de ce territoire.

- d'autre part, de procéder aux acquisitions foncieres stratégiques pour le
développement du futur projet.

Cette intervention s’inscrit dans le 3°™ axe d'intervention du Programme Pluriannuel
d’Intervention de I'EPF PACA :
« Accompagner ['émergence de grands projets stratégigues souvent aux
interfaces de plusieurs communes ou intercommunalités».

La présente convention a pour but de definir, aussi bien sur le plan technique que
financier, le partenariat entre la commune de Vitrolles, la Communauté du Pays d'Aix et
I'EPF PACA.

Cela exposé, il est convenu ce qui suit
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Article 1 - Objet et définition de l'intervention

L'EPF PACA, régi par les dispositions des articles L.321-1 et suivants du Code de I’'Urbanisme, est un
outil au service de I'Etat, des collectivités territoriales et de leurs groupements ou d'un autre
établissement public pour mettre en ceuvre des stratégies foncieres afin de mobiliser du foncier et
de favoriser le développement durable et la lutte contre I'étalement urbain.

Ces politiques foncieres contribuent & [a réalisation d'objectifs ou de priorités définis par son
Conseil d’Administration et traduits dans son Programme Pluriannuel d’interventions.

L'EPF PACA est compétent pour réaliser toutes acquisitions fonciéres et immobilieres dans le cadre
de projets conduits par les instances précitées et pour réaliser, ou faire réaliser, toutes les actions
de nature a faciliter |'utilisation et |'aménagement ultérieur, au sens de I'article 1..300-1 du Code
de I'Urbanisme, des biens fonciers ou immobiliers acquis.

Ces objectifs ou priorités sont précisés et declinés, pour chaque projet, dans les conventions
d’intervention fonciére que conclut I'EPF PACA avec les personnes publiques précitées.

La Commune de Vitrolles et la CPA confient & I’'EPF PACA une mission d‘anticipation et d'impulsion
fonciere sur les secteurs désignés a |"article n°2 de la présente convention.

La démarche d’anticipation et d’impulsion fonciere a pour objectif de déterminer dans les
périmetres correspondants, les sites particuliers qui feront I'ohjet de démarches d’aménagement
d'initiative publique pour atteindre les objectifs généraux d'ameénagement et d’organisation du
territoire déterminés par la collectivité.

Les sites identifiés devront répondre a des criteres de localisation et d’économie d’espace tels que
definis dans le Programme Pluriannuel d’Interventions 2010-2015 de |'EPF PACA.

Pendant la réalisation des études de prospective urbaine et de schéma d’organisation nécessaires 2
cette fin, les outils nécessaires aux actions de protection, d'anticipation fonciere et de régulation
des prix (Droit de Préemption, Déclaration d'utiiité publique réserve fonciere, emplacements
réserves mixite sociale, sursis a statuer, etc..) pourront étre mis en place sur ce périmetre aprés
une eévaluation menée conjointement par la Commune de Vitrolles, la CPA et |'EPF PACA.

L’EPF PACA a un role de surveillance c’est-a-dire qu'il ne saisira que les opportunités pouvant
présenter un intéret stratégique soit du point de vue de leur localisation, soit du point de vue de
leur prix d"acquisition pour la réalisation des futurs projets urbains.

Sur les sous-perimetres identifiés comme secteurs potentiels d'intervention, I'EPF PACA pourra
mener une phase d’impulsion, c’est-a-dire une phase de veille foncigre plus active visant a
maitriser les immeubles objets de mutations de maniére plus systématique a |'amiable ou par
préemption.

Article 2 - Périmeétre d’intervention

Le perimetre d'intervention prioritaire est défini en annexe n°1 de la présente convention.

Ce périmetre concerne le secteur des AYMARDS / COUPERIGNE / ESTROUBLANS couvrant une
superficie totale d’environ 100ha. Ces terrains se situent essentiellement en zonage NAF et UE 2
vocation économique et pour une petite partie en zone Naturelle ND au POS de la commune.

Ce perimetre fait I'objet aujourd’hui d'une demande par la commune de Vitrolles, de création de
périmétre provisoire de ZAD auprés de Monsieur le Préfet des Bouches du Rhone.

Ce projet a fait I'objet d'une délibération en conseil Municipal le 23 octobre 2012.

Sur ce perimetre, I'EPF PACA assurera une mission de veille fonciére ainsi qu’une prospection
amiable ciblée au coeur du perimetre suivant la démarche visée a l'article 4 ci-apres.

Le périmétre coeur de projet :

En partant des orientations définies par 1'AUPA et sur la base du périmetre provisoire de projet (voir
annexe 1his), I'étude de faisabilité en cours a pour ohjectif de préciser le périmetre définitif de
« coeur de projet » qui évoluera. Le rendu de cette étude est prévu au troisieme trimestre 2013.
Dans I'intervalle celui-ci sera adapté en fonction de [‘avancement de I'étude.

Le périmetre d'influence : élargi & la zone industrielle des Estroublans sera analysé, pour les
besoins du projet et pourra faire |'objet d’interventions foncieres ponctuelles de I'EPF PACA dans le
cadre exclusif du deplacement d'entreprises aujourd’hui situées au cceur de projet,
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Les acquisitions réalisées sur ce périmatre d'influence s’effectueront de la méme maniere suivant la
démarche visée a l'article 4 ci-aprés.

Article 3 - Les études préalables

3.7 - Etude urbaine,

Un premier travail a été realisé par |'AUPA & la demande de la CPA et de ta commune de Vitrolles
afin de definir les premieres orientations en matidre d’aménagement autowr de la gare des
Aymards.

Cette etude a permis de mieux connaitre les caractéristiques et enjeux de ces espaces d'activités et
la relation avec les infrastructures de transports, d'apporter une rétlexion sur [e raccordement de {a
gare a la ville avec des solutions techniques envisageables pour le franchissement du dénivelé, et de
proposer un secteur d'aménagement et un périmatre d’'intervention,

3.2- Etude de faisabilité de projet,

La CPA a, par déliberation communautaire du 15 mars 2012, déclaré le périmetre d’intervention
autour de la gare d'intérét communautaire et décidé de poursuivre la réflexion engagée par |'AUPA,
par une étude de faisabilité.

Cette etude aura pour objectif de préciser le périmétre opérationnel, de proposer des orientations
de deéveloppement du secteur, d'évaluer la rentabilité économique du parti retenu en impliquant
les partenaires potentiels et de déterminer les modalités de sa mise en ceuvre.

Ayant comme intitulé « Etude de faisabilité portant sur I'aménagement d’une centralité urbaine et
economique rayonnant depuis la gare des Aymards vers les zones d'activités de la Couperigne et des
Estroublans » elle se basera sur une méthode de diagnostic partagé, d'évaluation financiere des
actions proposées par |I’AUPA et de définition de différents scénarii contrastés.

Elle devra aboutir & une faisabilité technique, financiere et juridique d'un schéma d’aménagement
opérationnei et phasé, dont un premier périmetre opérationnel en coeur de projet sera précisé.

3.3- Etude de reférentiel foncier,

L'EPF PACA engagera une démarche de référentiel foncier en vue d‘établir un état des lieux (statut
de propriéte, occupation, ...) et de déterminer la dureté fonciere du secteur d’étude.

Ce referentiel sera elargi aux secteurs alentours afin de disposer d’une connaissance de |'activité
economique existante, de recenser les mutations et donc [“attractivité de la zone, permettant ainsi
de consolider la partie financiére du référentiel.

En ce sens une étude spécifique sur |'analyse du marché économique de la zone pourra étre
engagée par I'EPF en coordination étroite avec I'avancement du projet dans 1'objectif d’apporter
une offre adaptee a la relocalisation des entreprises déplacées pour les besoins du projet.

Elle donnera lieu & la rédaction d'un cahier des charges validé par le comite foncier et/ou pilotage
en fonction des besoins rencontrés.

L'EPF PACA pourra formuler des préconisations en matiére réglementaire et opérationnelle.

3.4- Pilotage des démarches d’études :

3.4.1 Comité de pilotage des études de projet
La conduite de cette étude sera assurée par la CPA et organisée selon les modalités décrites dans le
CCTP du marché « Etude de faisabilité portant sur I'aménagement d'une centralité urbaine et
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économique rayonnant depuis la gare des Aymards vers les zones d'activités de la Couperigne et des
Estroublans ».

Le comité de pilotage de cette étude sera co-presidé par le Président de la Communauté du Pays
d"Aix et Monsieur le Maire de Vitrolles.

Le suivi et la coordination du projet seront assurés dans le cadre de comités techniques et de
comités de pilotage comprenant les représentants de la CPA, de la commune de Vitrolles et de I'EPF
PACA ainsi que tous les autres partenaires a associer au projet.

Chaque phase d'étude fera |'objet d’une présentation d‘étape en comité, afin de recueillir les
observations, de valider ['état d'avancement de la réflexion ou de déterminer les évolutions
éventuelles & donner & la stratégie fonciére.

Il est précisé ici, qu’a l'issue d'une validation du parti d’aménagement retenu et de son phasage
opérationnel par le Président de la Communauté du Pays d'Aix et Monsieur le Maire de Vitrolles, la
commune de Vitrofles s'engage a la mise en compatibilité des documents d’urbanisme nécessaires a
sa mise en ceuvre.

3.4.2. Comité de pilotage des démarches fonciéres

Sur la base du réferentiel foncier, le comité foncier aura & charge de définir les priorités et la
strateégie de I'action foncieére menee conjointement & ['avancement du projet tout en assurant fa
gestion des opportunités.

Il devra aussi définir les mesures d’accompagnement nécessaires a la relocalisation des entreprises
dans |e cadre « amiables » des négociations.

Il sera préside par Monsieur [e Maire de Vitrolles et comprendra les représentants de la commune de
Vitrolles, de fa CPA, le chef de projet de I'étude, et de I'EPF PACA ainsi que tous autres partenaires
a associer. |l se réunira en tant que de besein.

Article 4 - La démarche d'acqguisition

L'EPF PACA procedera, selon les cas, aux acquisitions par voie amiable, par exercice du droit de
préemption délégué par la collectivité compétente {commune ou EPCI) (Droit de préemption urbain
ET/0U Droit de préemption ZAD) ou toutes délégations autorisées par les textes en vigueur, ou par
déclaration d'utilité publique en vue de maftriser |a totalité de |'assiette fonciere de |’opération
envisageée.

Il est précisé que I'ensemble des acquisitions effectuées par I'EPF PACA seront realisées, a un
prix dont le montant ne pourra pas excéder |'avis délivré par le Service des Domaines ou le cas
échéant, au prix fixe par la Juridiction de I"Expropriation.

Chague demande d'acquisition fera I'objet d'une présentation préalable en comité foncier
accompagnée des éléments nécessaires a toutes prises de décisions.

ET

Chaque acquisition fera 1'objet d'un courrier précisant d’une part I"accord du Président de la CPA
et d'autre part celui du Maire de la commune de Vitrolles.

L'EXERCICE DU DROIT DE PREEMPTION URBAIN, DROIT DE PREEMPTION ZAD ET DU DROIT DE PRIORITE

La détégation du droit de préemption a |'EPF PACA pourra se faire au cas par cas ou de maniere
totale sur le périmetre de projet défini en application des articles correspondants du code de
V'urbanisme.

Le droit de priorité pourra également étre délégué au cas par cas & I'EPF PACA en vertu des
dispositions de I'article L.240-1 du Code de I'Urbanisme.

A la réception de chaque DIA revétant le caractére d'une opportunité fonciere, le comité foncier se
prononcera sur celles auxquelles il souhaite que I'EPF PACA danne suite par |'organisation d'une
visite en présence du service des Domaines.
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Article 5 - La démarche de cession

Au regard des besoins identifies dans i"étude en matiére d'offre et de demande de locaux
d’activités et des filieres correspondantes, la commune de Vitrolles et la CPA veilleront 2 la bonne
coordination du projet avec les opérations en cours ou & venir sur leur territoire. Elles veilleront
également au bon équilibre des participations respectives des opérations aux nouveaux équipements
publics afin de rendre compatible la sortie opérationnelle des projets.

5. 1- Revente a un opérateur :

L'EPF PACA assurera la revente des biens acquis & /aux (1) opérateur(s) dans le cadre de projets
valideés par la commune et la CPA phasés par tranche opérationnelle, conformément aux textes en
vigueur :

* Cession avec consultation préalable
Un cahier des charges de consultation sera établi en partenariat avec la CPA et/ou la
Commune. La présente convention sera annexée au dossier de consultation.

Le choix de I'opérateur sera effectué conjointement par les représentants qualifiés de la
CPA et/ou la Commune et de |'EPF PACA.
Une promesse de vente interviendra alors entre |"opérateur retenu et 'EPF PACA.

» Cession directe a /aux opérateurs

A la demande du Maire ou du Président de la CPA, la cession directe & un aménageur ou 2
un opérateur n'est envisageable que pour les seuls cas autorisés par les textes en vigueur.

Dans cette hypothese de désignation d'un aménageur ou d'un opérateur par la collectivité,
celle-ci s’oblige & faire appliquer par {"aménageur ou ['opérateur qu'elle aura désigné fes
obligations prévues par la présente convention et notamment les éléments de programme
validés ainsi que les clauses énumerées aux articles 5.2, 5.3 de la présente convention. Pour
ce faire, la CPA s’engage a intégrer dans le traité de concession, ou par avenant le cas
échéant, les objectifs et modalités d'intervention définis au titre de la présente convention.

5.2- Conditions_juridiques de la revente :

Selon les modalités fixées en annexe n°4, la revente fera l'objet de la réitération d'un avant
contrat comportant le cahier des charges de cession définissant fes objectifs du programme. Ce
cahier des charges élaboré par |'EPF PACA sera soumis pour validation au comité de pilotage.

La cession des immeubles aura lieu par acte authentique au profit de 1'acquéreur (la commune, la
CPA ou |"opérateur).

L"acqueéreur prendra les immeubles, objet de la vente, dans |"état ol ils se trouvent lors de |'entrée
en jouissance. |l jouira des servitudes actives et supportera celles passives.

L'établissement et la signature des actes portant transfert de propriété avec i"acquéreur mettent
fin au portage assuré par |'EPF PACA.

5.3- Fin de portage : mise en ceuvre de la garantie de rachat et remboursement des
debours :

Au terme de la période de portage, et pour les biens qu'il aura acquis et n'ayant pas fait I'objet
d’une cession & un opérateur, I'EPF PACA mettra en ceuvre la garantie de rachat.

Cette garantie de rachat étant assurée par :

e la CPA pour I'ensemble des biens déja acquis a la date de signature de la présente
convention et les dépenses associces effectuées a I'intérieur du périmeatre d'intervention
coeur de projet tel qu'il figure en annexe 1his de [a présente convention

» la commune de Vitrolles pour I'ensemble des biens susceptibles d'étre acquis & ['extérieur
du périmétre coeur de projet précité et périmetre d’'intervention prioritaire pour les biens
exclusifs nécessaires aux besoins de |'opération dans le cadre de la relocalisation
d'entreprises.
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Cette garantie de rachat est détaillée en annexe 4 de la présente convention.

5.4- Modalités de suivi du projet apreés cession :

Dans le cadre de I'évaluation des politiques publiques mises en ceuvre par |'établissement en
partenariat avec la Commune / la CPA au titre de la présente convention, il est prévu,
conformement aux dispositions du PPl 2010-2015, de rendre compte au Conseil d’Administration de
I'EPF PACA des conditions de réalisation des projets ainsi initiés.

A ce titre, la Commune / la CPA s’engage a informer |'EPF PACA des conditions de mise en ccuvre et
de réalisation du programme tel que prévu par le cahier des charges de cession.

Ce compte rendu annuel précisera le degré d'avancement du projet dans ses différentes
composantes, les eventuelles évolutions ou adaptations du projet ainsi que leurs motivations.

Cette information pourra prendre la forme d‘un compte rendu annuel d'activité fourni, a la
demande de la Commune / [a CPA, par l'opérateur en charge de la realisation du projet
(promoteur, bailleur social, aménageur, etc..,).

Article 6 - Possibilité d'intervention ultérieure

L’EPF PACA pourra poursuivre une mission de maitrise fonciere sous réserve que la COMMUNE /la
CPA :

a. approuve, par délibération du Conseil Municipal et Conseil Communautaire le projet et sa
declinaison opérationnelle par tranche, son pré-bilan et ses modalités de réalisation,

b. et decide, si nécessaire, une intervention par déclaration d'utilité publigue ciblée en vue de
la mise en ceuvre opérationnelle du projet.

Cette intervention devra alors donner lieu & un avenant sous réserve de la demande &crite de la
COMMUNE, de la CPA et de I'accord du Conseil d’Administration de |I'EPF PACA.

Article 7 - Les données numériques

La COMMUNE / la CPA transmettront, dans la mesure de ses possibilités techniques, sur support
numerique, et éventueltement en tirage papier, I'ensemble des données a leur disposition qui
pourraient étre utiles a I'intervention de I'EPF PACA.

L’EPF PACA s’engage & remettre & la collectivité une copie des documents ou analyses réalisés dans
le cadre de la convention (référentiels fonciers, cartographies, ...).

Article 8 - Mise en place d’un dispositif de suivi de la convention

Un comite de pilotage associant la COMMUNE, [a CPA et I'EPF PACA se réunira en fonction des
besoins. Il sera présidé par le Maire ou son représentant, et associera |’ensemble des partenaires
nécessaires a la mise en ceuvre du projet.

Le comite de pilotage évaluera l'avancement des missions. Il facilitera la coordination des
différents acteurs concernés et proposera les évolutions souhaitables du contenu de la mission.

Un groupe technique associant les différents services des partenaires pourra se réunir pour assurer
le suivi et préparer les dossiers soumis au comité de pilotage.

Article 9 - Conditions de gestion des biens acquis par I'EPF PACA

Des que I'EPF PACA sera devenu propriétaire des biens, il en aura la jouissance.

Toutefois, I'EPF PACA n’ayant pas les moyens humains pour assurer la gestion courante de ces
biens, ceux-ci seront systématiquement remis en gestion & la commune de Vitrolles a chaque
acquisition.
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Chaque annee L.’EPF PACA adressera a la commune le listing des biens en gestion afin que celle-ci
puisse prendre les mesures adéquates pour leur gestion et leur entretien.

L'établissement public conservera ses obligations de propriétaire.

Toutefois la commune de Vitrolles et I'EPF PACA détermineront les biens dont |'établissement
conservera exceptionnellement la gestion (cela concerne essentiellement la gestion de biens
comportant des baux commerciaux qui nécessitent une gestion_juridique particuligre),

Les modalités de gestion sont definies & I"annexe n°3 qui sera dement paraphée par les parties.

La collectivité ou son mandataire se verra transférer la gestion effective du bien dans le cadre d‘un
proces verbal formel de remise en gestion contresigné par les 2 parties, pour permettre 2 fa
collectivité d'assurer la garde, le contréle et la surveillance desdits biens.

Elle s'engage & retourner [‘'un des 2 procds-verbaux originaux de remise en gestion du bien signé,
sous un délai maximum d’1 maois.

La commune de Vitrolles ne doit en aucun cas permettre I'installation dactivités risquant de
conférer la domanialité publique aux terrains de I'EPF PACA.

Ainsi le bien dont la collectivité a la gestion ne devra pas étre affecté a I'usage direct du public, ni
affecté a un service public avec aménagement indispensable & cet effet.

Dans le cas exceptionnel ou la collectivité ne pourrait faire face & ses engagements de gestion des
biens, et si I’'EPF PACA ne peut absolument pas reprendre ladite gestion & sa charge par mangque de
moyens humains, il pourra désigner en accord avec la collectivité, un délégataire dont les frais
genérés seront pris en charge parla collectivité pendant la durée du portage (comptabilité
seéparée), ceci afin de ne pas grever le prix de sortie de |'opération,

Article 10 - Communication

La commune et/ou la CPA s’engage(nt) a faire état de l'intervention de I’'EPF PACA sur tout
document ou support relatif aux projets objets de la présente convention et notamment lors de
toute communication sur les périmetres de projet faisant I'objet de I'intervention de I'EPF PACA.
lI{s} s’engage(nt) a transférer cette exigence aux opérateurs ou aménageurs intervenant sur les
terrains ayant bénéficié d’une intervention de I’EPF PACA.

Par ailleurs, 'EPF PACA pourra apposer, pendant la durée du portage, en lien avec la politique de
communication de la commune et/ou la CPA, et de I'EPF PACA (charte graphique...), des panneaux
d'information sur les terrains dont il se sera rendu propriétaire, et faire état de I'avancement de la
présente convention sur tous supports.

Article 11 - Financement des études fonciéres et prestations de tiers

Pour {"accomplissement de sa mission consistant en la réalisation d'études pré-opérationnelles
destinges & définir précisément ses modalités d'actions ainsi que les conditions de sortie de portage
foncier, I'EPF PACA pourra solliciter le concours de toute personne dont |'intervention se révelera
neécessaire : geomeétre, notaire, ingénierie d'études, huissier, avocat, officier ministériel, etc. ...

Dans ce cadre conformement & l'article 3.3, I'EPF pourra engager la réalisation d’'une étude
particuliere li¢e & la problématique de relocalisation des entreprises sur le périmetre d'influence de
I'opération.

L'engagement de cette ¢tude sera valide par le comité foncier et de pilotage défini aux présentes.

Les frais d"études pris en charge par I'EPF PACA seront :
- soit ré-imputes sur le prix de cession dans le cas d'une revente a un opérateur,
- soit, en I'absence d‘opérateur ou & defaut de mise en ceuvre opérationnelle, remboursés
par fa CPA et [a commune de Vitrolles respectivement ventilés aux biens auxquels ils se
rattachent tel que précité a |"article 5.3.
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Article 12 - Engagement financier au titre de la convention

Le montant previsionnel pour réaliser I'ensemble des missions prévues au titre de la présente
convention est estimé a 20 ME d’EURCS H.T.

Il résulte d'une évaluation permettant de procéder aux acquisitions d'opportunités stratégiques
susceptibles d’intervenir au ceeur du futur projet. Il s’appuie également sur |a durée de 4 ans de la
présente convention.

1| se décompose de la maniére suivante :

- Les acquisitions foncieres réalisees par I'EPF au titre de la convention d'origine
Region/Commune de Vitrolles/EPFPACA sur le périmétre d’intervention et les acquisitions
realisées durant la phase transitoire au titre de la convention d’anticipation cadre avec la CPA
soit un montant de |'ordre de 4ME (CF détail des dépenses en annexe 2)

- Le montant previsionnel des acquisitions amiables & engager sur les biens identifiés comme
incontournables au futur projet soit un montant prévisionnel de 10 M€

- Une enveloppe financiere prévisionnelle pour faire face & des opportunités, susceptibles
d'intervenir, notamment par les déclarations d’intention d'aliéner et pour lesquelles il serait
nécessaire d'agir soit 6 M€,

Ce montant représente, a titre indicatif, le montant prévisionnel, en prix de revient, des
investissements de toutes natures nécessaires a la réalisation des missions de I'EPF PACA dans le
cadre de |'exécution de |a présente convention.

Il correspond au montant maximum sur lequel la collectivité est engagée pour racheter 2 I'EPF PACA
les biens qu’il aura acquis, en cas d'absence de toute sortie opérationnelle au terme de la présente
convention,

Toutefois il est convenu que les dépenses engagées par I'EPF PACA sur le premier semestre 2013, au
titre de la premiere phase d’intervention, et ce jusqu'a la validation du scénario préférentiel
d’ameénagement par la CPA et la commune de Vitrolles, seront plafonnées a 10 M€. d’EUROS HT.

La validation de I'étude et du périmetre associé intitulé « coeur de projet » sera concrétisée par un
accord formel d'une part du Président de ia CPA et d’autre part de celui du Maire de la commune
de Vitrolles.

De maniere concomitante, les engagements financiers que I'EPF PACA prendra pour la réalisation de
cette convention seront decidés par son Conseil d’Administration (ou par délégation par le Bureau)
au fur et a mesure des besoins de financements et des capacités financieres de |'Etablissement. La
Commune de Vitrolles et la CPA en seront réguligrement tenues informées. Le montant de
I"engagement financier de |'EPF PACA au titre de la premigre phase d’intervention, est donc fixé,
comme évoqué ci-dessus, a 10 ME. d’'EUROS HT.

Dans le cas ot le montant cumulé des engagements financiers autorisés et nécessaires au
financement de la mission de I'EPF PACA serait supérieur au montant prévisionnel, celui-ci pourra
étre modifié par avenant pour permettre |a poursuite de la mission de I'EPF PACA,

Article 13 - Prise_en compte des dépenses réalisées au titre des conventjons
précédentes

- les dépenses effectuées au titre de la convention signée entre la Région / la commune de
Vitrolies et I'EPF PACA soit environ 780 000 €

- Les dépenses effectuées au titre de la convention Cadre entre La CPA et |'EPF PACA et
auxquelles la commune de Vitrolles a adhéré en phase transitoire soit environ 3 070 000 €

- soit une valeur prévisionnelle globale de 3 900 000 € correspondant principalement
a ["acquisition fonciere de terrain sur le site de Couperigne au pourtour de la gare,
sur la cuesta et d'un ensemble de locaux d’activités sur le plateau des Estroublans.
(cf. plan en annexe 2 ci-joint)
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Les montants des dépenses et leurs dates de réalisation seront donc pris en compte pour le calcul
du prix de revient au moment de la cession.

A titre d’information, le détail de ces dépenses établi & la date du 18/10/2012 est précisé en
annexe n°2,

Dés que la présente convention sera rendue exécutoire, ['EPF PACA adressera & la CPA et a la
commune un état définitif des reprises.

Article 14 - Durée de la convention

lLa convention prendra fin le 31 décembre 2016 ; elle prendra effet &4 compter de la date de
signature, celle-ci intervenant aprés mise en ceuvre des formalités de controle rendant exécutoire
les delibérations autorisant la signature de la présente convention par chacune des parties. Cette
durée pourra faire I’objet d'une prorogation par avenant si nécessaire.

La période de portage des immeubles acquis par F'EPF PACA s’ach&ve au terme de la convention.

Article 15 - Détermination du prix de cession

Les modalités de détermination du prix de cession, ainsi que les modalités de paiement s’appliquent
conformément aux dispositions du Programme Pluriannuel d’Interventions de |’EPF PACA selon les
modalités définies en annexe n°4.

Article 16 - Terme de [a convention

La presente convention ne peut étre résiliée que d'un commun accord entre les parties.

Dans I"hypothése d'une résiliation ou en cas de caducité de la convention (sans renouvellement par
avenant) I'EPF PACA produira un état récapitulatif de I'ensemble des dépenses qu’il aura effectuées
au titre de la présente convention, et mettra en ceuvre la garantie de rachat et de remboursement
des débours aupres des collectivités garantes tels que précisés aux articles 5.3 et 11 de la présente
convention.

La CPA et la commune de Vitrolles seront tenus de rembourser |'ensemble des dépenses et frais
acquittés par I’Etablissement, et ce conformément au PPI, suivant la décision de résiliation ou la
date de caducité de la convention.

Article 17 - Contentieux

A l'occasion de toute contestation ou tout litige relatif a !'interprétation ou a I'application de la
presente convention, les parties s'engagent & rechercher un accord amiable.

Si un tel accord ne peut étre trouve, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif compétent.

Fait & Marseille, le .......coocvenn.. Faita ... crenarraenes , e a
En 4 exemplaires originaux

L’Etablissement Public Foncier La Commune de Vitrolles
Provence Alpes Cote d’Azur représentée par son Maire,
représenté par son Directeur Général,

Pierre-Louis SOLDAINI® ____Loic GACHON®
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R TIoF: e ™
La Communauté d’Agglomération du

Pays d’Aix
représentée par sa Présidente,

Maryse JOISSAINS MASINI__

M Signature a une date postérieure au contrdle de légalité de la délibération du Conseil Municipal et de la
deliberation du Conseil Communautaire
®) parapher chaque bas de page
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Annexe n°1 bis : PERIMETRI
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Annexe n°3 - GESTION DES BIENS ACQUIS PAR L'EPF PACA

Article | : OBJET DE LA REMISE EN GESTION

Le présent article a pour objet de definir les conditions et modalités de la remise en gestion a la
collectivité des biens immobiliers batis et non batis, libres ou occupés, acquis par I'EPF PACA pour le
compte de la CPA ou de la commune de Vitrolles, en application de la convention d'intervention fonciere.

Il est précisé gue, de fagon conjointe avec ia commune, |'EPF PACA conservera la gestion de certains
biens, et notamment s’agissant de baux commerciaux ou d’activités, qui nécessitent la conduite d'une
procedure d’eviction commerciale ou de libération effective des locaux, lorsque cela est possible.

Article Il : DUREE

l.a gestion de chaque hien est conférée & la commune :
- a compter de la signature du procés-verbal de remise en gestion prévu ci-apres ;
- et jusqu'a la date ;
o de son rachat par ['opérateur désigné ou la collectivité.
o ou de la notification de reprise dudit bien a l'initiative de I'EPF PACA, par lettre recommandée
avec accusé de réception.

Article |ll : PROCEDURE DE REMISE EN GESTION FORMELLE

En vue d'une acquisition et/ou préalablement & chague remise en gestion formelle d'un bien, il sera
procédé a une visite contradictoire du (ou des) bien(s) devant étre transféré(s), aux fins notamment
d'établir un diagnostic technique du bien et de déterminer les interventions a la charge de I'EPF PACA.
Lors de cette visite, il sera établi un procés-verbal de remise en gestion signé entre les 2 parties qui
mentionnera :

- la description du bien transféré comportant entre autres les objectifs et devenir du bien en fonction

du projet,

- sa situation locative et d’occupation,

- les éventuelles interventions & réaliser par I'EPF PACA,

- les éventuelles interventions & réaliser par la commune (débroussaillement - sécurisation, etc...)

Accompagné d’'une estimation sommaire de ces dépenses.

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

La commune prendra les biens transférés dans ['état ou ils se trouveront au_jour de leur remise en gestion,
sans pouvoir exiger de I'EPF PACA, a loccasion de cette remise, dinterventions, remises en état ou
réparations autres que celles précisées ci-apres :

- pour les biens batis vacants, I'EPF PACA procédera & leur murage ou & leur démolition suivant le cas et
conformément au contenu du procés-verbal de remise en gestion.

- pour les biens batis occupés, conformes a la réglementation en vigueur, 'EPF PACA procédera aux
travaux nécessaires et aux mises en sécurité, s'ils doivent continuer a étre occupés. '

Dans le cas inverse, si le logement ne respecte pas les normes d'habitabilité (logement dangereux ou
indécent ou insalubre) la collectivité s'engage a reloger les occupants le plus rapidement possible.

- pour les biens non batis, I'EPF PACA procédera, s'il y a lieu, & la pose de clotures.

La réalisation des travaux sera constatée contradictoirement entre I'EPF PACA et la commune et donnera
lieu a ['établissement si nécessaire d’un procées-verbal de réception des travaux.

Article V. AFFECTATION ET OCCUPATION DES BIENS TRANSFERES PENDANT LA DUREE DU PORTAGE

La commune ne peut modifier, méme temporairement, la destination des biens dont la gestion lui est
transféree,
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Biens occupés au _jour de fa remise en gestion :

La remise en gestion d'un bien entrainera subrogation de la commune dans tous les devoirs et obligations
de I'EPF PACA vis-a-vis des locataires et occupants existants, la commune faisant son affaire personnelle
de la situation locative du bien,

Dés que la remise en gestion d'un bien sera intervenue, la commune en informera les locataires et
occupants.

Les déepots de garantie étant versés sur un compte d'attente de |'EPF PACA, ils seront reversés a la
commune aprés signature de la remise en gestion du bien occupé, loué.

Rapports avec les locataires et occupants :
La commune veillera a la bonne exécution des baux et conventions d'occupation.

Elle réalisera les états des lieux, procédera au quittancement des sommes dues, délivrera les congés et
procédera aux expulsions.

Elle percevra les loyers, redevances et toutes sommes dues au titre des baux et conventions d'occupation.
Au cas ou il serait nécessaire d'intenter une action judiciaire contre I'un d'eux, la commune en informe
'EPF PACA, diligente la procédure appropriée et en rend compte & I'EPF.

La commune est le seul interlocuteur qualifié des locataires et occupants pour toutes les actions relatives
a la gestion des immeubles et leur donne la suite qu'elles comportent.

Au cas ol il serait nécessaire d'intenter une action judiciaire contre l'un d'eux, la commune en informe
'EPF PACA, diligente ta procédure appropriée et en rend compte.

Occupations illicites :

La commune sera tenue d'informer immédiatement I'EPF PACA de toute occupation illicite, de rechercher
par tous moyens l'expulsion des occupants sans droit ni titre et de procéder & la sécurisation des lieux.

La commune est tenue de procéder ou de faire procéder au gardiennage du bien si les circonstances
"exigent.

Elle informe sous trois jours maximum [|'EPF PACA des événements particuliers, d’une maniére non
exhaustive : atteinte au hien, squat, contentieux, intervention sur le bien, ...

Biens vacants ou devenant vacants :

Les biens batis inoccupés pourront étre démolis ou murés (sécurisés) au plus vite afin d'éviter tout risque
d'occupation illégale ou d'accident.

En conséquence, la commune informera 'EPF PACA de la libération de tout bien, aux fins que I'EPF PACA
puisse faire procéder, sous sa maitrise d'ouvrage, aux travaux de murage, sécurisation ou de démolition
suivant le cas.

Dans I'hypothése ou le bien ferait |'objet d'une occupation temporaire, sous réserve qu'il réponde aux
normes en vigueur selon |'affectation souhaitée, la commune devra préalablement a toute signature de
convention doccupation, solliciter |"accord écrit de I'EPF PACA.

En cas d'accord de I'EPF PACA sur cette occupation, la commune ne pourra consentir sur lesdits biens que
des conventions d'occupation temporaire , ne conférant au preneur ni droit au renouvellemnent ni droit au
maintien dans les lieux. Ele lui en remettra copie dans le mois de la signature et s’assurera que le
preneur a contracté les assurances conformes a son activiteé et & son occupation.

Article VI : GESTION TECHNIQUE, TRAVAUX ET REPARATIONS

A la charge de I'EPF PACA :

En dehors des interventions listées dans le procés-verbal de remise en gestion, I'EPF PACA conservera a sa
charge, conformément aux dispositions de |'article 606 du Code civil, les grosses réparations relatives au
clos, au couvert et & la mise en sécurité de ses biens et, pour les biens béatis devenant vacants, les travaux
de murage ou de démolition .

La commune devra aviser immédiatement I'EPF PACA de toute réparation a la charge de ce dernier en
application du paragraphe ci-dessus, dont elle sera & méme de constater la nécessité.

Dans I'hypothése ol l'état des biens transférés en application de la présente convention emporterait
obligation pour 'EPF PACA de réaliser des travaux autres gue les travaux de murage ou de démolition et
les travaux mentionnés dans le procés-verbal de remise en gestion, notamment en vue de mettre fin a une
situation menacgant la sécurité des perscnnes, I'EPF PACA notifiera par écrit 2 la collectivite [a nature des
travaux & mener ainsi que leur coGt prévisionnel.
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Au vu de cette notification, la collectivité devra alors :
- soit reloger les occupants s'ilyena ;
- soit décider d'accepter ces travaux lourds dont le prix sera répercuté sur le prix de cession du bien.

A la charge de la commune :

La commune devra, pendant toute la durée de gestion du bien, assurer la conservation, I'entretien, le
nettoyage, la surveillance et le gardiennage de tout bien dont la gestion lui est remise ainsi que de ses
équipements et annexes.

La commune fera son affaire personnelle & compter de la remise en gestion, de la continuation ou de la
résiliation de tous traités ou abonnements relatifs & l'eau, au gaz, a I'électricité et autres fournitures s'il y
& lieu qui ont été contractés relativement aux biens transféres.

La commune veilicra & la sécurité des immeubles, au maintien de l'ordre et au respect des lois et
réglements.

Elle passe a cet effet tous les contrats nécessaires.

Elle assure a sa seule diligence les travaux d'entretien courant et les réparations des biens transférés ainsi
que de leurs équipements.

De par sa situation proche du bien, et dans le cadre de la surveillance gu'elle exerce, la commune
veillera tout particulierement a signaler au propriétaire toutes les mesures nécessaires pour garantir la
seécurité des personnes ET DES BIENS.

De maniere exceptionnelle, elle pourra avoir & sa charge, d'un commun accord avec I'EPF PACA, des
travaux de gros ceuvre, ... (A consigner dans le procés-verbal de remise en gestion).

Article VIl : DISPOSITIONS FINANCIERES

La commune encaissera directement & son profit les produits des biens transférés - loyers, indemnités
d'occupation, charges récupérables, etc..... et en assurera le recouvrement, au besoin par voie_judiciaire.
Elle supportera également la totalité des charges et cotisations générales ou spéciales, ordinaires ou
extraordinaires, afferentes aux biens transférés, susceptibles d'étre dues (dont les charges de
copropriété). A ce titre, elle représentera I'EPF PACA aux assemblées générales des copropriétaires.

Article VIl : TAXES ET IMPOTS

LEPF PACA acquittera uniquement la taxe fonciére et les impots normalement 2 la charge dun
propriétaire non occupant.

La commune acquittera les impots, taxes et cotisations diverses liés & I'usage des biens.

Article IX : ASSURANCES

Assurances de 'EPF PACA :

En sa qualité de propri¢taire, I'EPF PACA assure les biens acquis au titre de la convention d'intervention
fonciere dans le cadre de contrats globaux souscrits auprés de ses assureurs.

Ces contrats garantissent les immeaubies contre les événements suivants :
Incendie et événements naturels, dégats des eaux, détériorations immobilieres consécutives a un vol ou
une tentative de vol, bris de glaces, catastrophes naturelles, attentats.

L'attention de la Commune est attirée sur les risques aggravants générant des surprimes ou des exclusions
. elle s'engage en conséquence a declarer a 'EPF PACA les situations suivantes :

- les batiments et ou activités relevant des Risques d'Entreprise (par exemple : entrepét de
marchandises, usine d’incinération d’ordures ménageres, stockage de produits inflammables, friches
industrielles)
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Assurances de la collectivité :
La commune gestionnaire est garante des obligations d'assurance.

Elle devra vérifier gue les occupants sont personnellement assurés pour leurs biens propres et pour les
risques locatifs et d’exploitation (incendie, dégats des eaux, vol, recours des voisins et des tiers,
responsabilité civile locative}) & compter du premier jour doccupation et jusqu'au terme de cette
occupation.

Elle déclarera & sa propre assurance les biens de "EPF PACA qu’elle a en gestion : Responsabilité civile
locative (lots de copropriété ou immeuble entier et tout type de bien géré pour le compte du
propriétaire).

Article X : VISITE-CONTROLE-INFORMATION

La commune procéde & une visite périodique du bien, si possible une fois par trimestre, et aprés chaque
évenement climatique exceptionnel.

La collectivité informera I'EPF PACA de tout accident, incident, dysfonctionnement, litige, mise en
demeure ou injonction de I'Administration relatifs aux biens qu’elle gére appartenant & ['EPF PACA.

P'une maniére genérale, la commune devra, pendant toute la durée de la gestion, tenir 'EPF PACA
informé de la situation technique et locative de tout bien transféré.

A cet effet, la commune ouvrira et tiendra & _jour, pour chaque bien dont la gestion est transférée, une
fiche précisant :

- la date d'acquisition du bien par I'EPF PACA,

- la date du procés-verbal de remise en gestion,

- éventuellement la date du procés-verbal de réception des interventions de I'EPF PACA,

- les dates des visites du bien, les constatations faites lors de ces visites, I'évoiution de I'état du bien,

- la liste des locataires et occupants,

- le mentant et la nature des sommes pergues,

- la nature et le colt des interventions réalisées,

- toutes observations utiles relatives au bien.

Rapport annuel sur le bien :

La commune fournira toutes pieces utiles & 'EPF PACA et notamment les piéces suivantes, chague année
avant le 31 décembre ;

 Pieces relatives a la gestion locative :

- Etat détaillé de tous les contrats de location ou d'occupation avec ou sans titre, faisant apparaitre
clairement :
o la destination de chaque local qu’elle gére ;
le montant du loyer ;
iidentité du locataire ;
la date d'expiration de chaque contrat ;
les litiges éventuels.

0O 0 0O0

= Pidces relatives a la gestion technigue :

- rapport chiffré sur les travaux réalises au cours de l'année ¢coulée ;
- Etat des travaux et réparations & réaliser ;
- La fiche technique de suivi décrite & I'article XI ci-dessus.

L'EPF PACA fournira des documents-type a la commune, qu’elle devra nous retourner dans les meilleurs
délais.
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PAR L'EPF PACA (PPl 2010-2015 approuvé par délibération du Conseil
d'Administration du 30 novembre 2009)

1. DETERMINATION DU PRIX DE CESSION :

Le prix contractue] de cession est établi conformément aux conditions générales de cession de I’'EPF PACA
définies dans son Programme Pluriannuel d’Interventions et dans le cadre d'un conventionnement
determing avec la ou fes collectivités concernées.

L'établissement du prix de cession se fera sur la base d’un bilan prévisionnel prenant en compte
I"'ensemble des colts connus et des dépenses susceptibles d’intervenir jusqu‘a la date de cession.

Les éléments constitutifs du prix de cession sont notamment les suivants :
» Le prix d’acquisition fonciere majoré des frais annexes.

+ Les dépenses de gestion du patrimoine, de toutes natures, supportées par |'EPF pendant la
duree de portage, a l'exception des taxes fonciéres.

+ Les dépenses de remises en etat des sols comprenant travaux de démolition, dépollution ou
de « proto-aménagement » c'est-a-dire de valorisation fonciere (pré verdissement par
exemple) ou de préparation & |'aménagement ultérieur (remembrements fonciers ou
désenclavement),

» Les depenses d'études de schéma d'organisation urbaine, d'études de pré-projets et d'études
opérationnelles éventuelles.

+ les dépenses correspondants & des missions d'assistance, d'expertise ou de fourniture de
service sous traitées.

= Les frais liés aux contentieux (frais de représentation en_justice, dépens, indemnité....).

= Les provisions concernant les dépenses susceptibles d'intervenir jusqu'a la date de cession.

e Les frais financiers, uniguement s’ils correspondent 3 des emprunts spécifiguement
adossés au projet pendant la durée de portage.

Les recettes de gestion locative percues par I'EPF PACA ne sont pas comptabilisées en allegement des prix
de cession pour couvrir les taxes foncieres qu'il conserve & sa charge,

Le prix de cession, a l'issue de la période de portage, sera égal au prix tel que défini ci-dessus, diminug
des subventions éventuelles percues par |'EPF PACA pour la réalisation du projet considéré.

L'actualisation du prix de cession (pour tenir compte de I'érosion monétaire) sera supprimée pendant la
premiére partie du PPl afin de tenir compte des conséquences de fa crise immobiliere. Elle sera rétablie
a partir du 1% janvier 2013, sans effet rétroactif, et avec un taux uniforme de 1,5 % par an.

Pour assurer une péréquation des prix de cession notamment dans le cas de programmes mixtes pour le
logement, ce calcul s'entend a I'échelle d'un site ou d'un ensemble de sites issus d'une méme
convention.

Cette actualisation sera calculée par application a chaque dépense de [a formule suivante :

Valeur finale = Valeur initiale x (1 + 1,5% x années)

Avec :

Valeur initiale= montant initial de la dépense

Valeur finale= montant « actualisé » de la dépense

Nombre d'annees = temps €écoulé calculé au prorata temporis entre la date de paiement de la dépense
(décaissement) et la date prévisionnelle de cession (date prévisionnelle acte de vente)

Pour les acquisitions réalisées avant le 1% janvier 2013, [a date de paiement de la dépense sera fixée a
cette date pour le calcul de 'actualisation.

Taux = cf. « Modalités de cession - PPl en vigueur » soit 1,5% par an.

Le prix de cession ainsi établi demeurera inchangé si ['écart entre la date prévisionnelle de cession et la
date de signature de |"acte de vente n’excéde pas trois mois.
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En cas de dépassement de ce délai, le prix de cession pourra étre recalculé.

Le paiement total du prix sera assuré au moment de la cession. Dans certains cas particuliers
(principalement lorsqu’il s'agit de Collectivités locales & faible potentiel fiscal) le paiement étalé sera
possible.

Les conventions opérationnelles prévoient, a titre principal, une vente des terrains aux opérateurs qui
realisent le projet : opcrateurs publics (aménageurs en concession d’aménagement, bailleurs sociaux,
établissements publics, etc. ..), opérateurs privés ou institution publique lorsque celle-ci est maitre
d'ouvrage. l.es actes de cession comportent toujours des obligations sous forme de cahiers des charges
correspondants aux objectifs du projet. Le choix des opérateurs et les modalités de la cession sont soumis
a |'accord de la collectivite.

La CPA et la commune de Vitrolles garantissent le rachat des terrains suivant la répartition tel qu’elle
figure aux articles 5.3 et 16 si ceux-ci ne trouvent pas preneur au terme de |a convention. La CPA et la
commune respectivement s'engagent dans ce cas & racheter les terrains au plus tard 6 mois aprés le terme
de la convention. Au-dela de ce délai, la CPA et la commune ou son mandataire versera & |'EPF PACA, en
sus du prix de cession, une indemnité de retard. Celle-ci sera calculée sur la base d'un taux annuel de 5 %,
appliqué au montant global de la cession, et proportionnel au retard constaté a la signature de |’acte.

Dans tous les cas, les actes de cession expliciteront les conditions d’'usage ultéricur des biens
conformeément aux objectifs de la convention et la collectivité devra approuver le bilan prévisionnel de
I'opération fonciere et le cahier des charges de cession des terrains.

En cas de cession partietle du site aux acquéreurs désignés par [a collectivité, celle-ci s'engage a racheter
les reliquats fonciers & ['EPF PACA & la valeur du prix de cession tel que décrit ci-dessus déduction faite du
montant des cessions aux opérateurs.

2- PAIEMENT DU PRIX, FIN DE PORTAGE FINANCIER PAR L'EPF PACA

La CPA et la commune de Vitrolles (ou toute personne morale mandataire qui sy substituerait),
rembourse la totalité du prix de cession & la signature de 'acte de vente y compris les délais légaux de
mandatement.

En cas de résiliation ou de caducité de la convention avant toute acquisition, la collectivité remboursera
les frais engagés par I'EPF PACA.

3- MODALITES DE PAIEMENT

La CPA et la commune de Vltrolles se libérera du montant des sommes dues & |'EPF PACA par virement au
crédit du compte Trésor Public de Marseille n°00001005849 au nom de |'Agent Comptable I'EPF PACA.
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2013_A021

OBJET: Aménagement de l'espace - Commune de Vitrolles - Convention d'intervention fonciére
C.P.A./Commune de Vitrolles/EPF PACA sur le site Aymards - Couperigne - Estroublans

Vote sur le rapport

Inscrits 144
Votants 132
Abstentions 0
Blancs et nuls 0
Suffrages exprimés 132
Majorité absolue 67
Pour 132
5 Contre 0
Ne prennent pas part au vote 0

Etaifen)t présent(s) et ont voté contre :

Néant

Etaifen)t excusé(s) et ont voté contre :

Néant

Etal{en)t présent(s) et se sont abstenus :
Néant

Etai{en]t excusé(s) et se sont abstenus :
Néant

Apres en avoir délibéré, le Conseil de Communauté adopte 3 'unanimité le rapport ci-joint et le transforme
en délibération.

Ont signé le Président et fe ,r‘;‘;&%ﬂabes du Conseil présents
ISSAINS/




