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Compte Rendu Annuel a la Collectivité 2016

PREAMBULE

Par rapport séparé, le Conseil d’Administration a été amené a se prononcer sur une
augmentation nécessaire de 2 ans de la durée du contrat de concession d’aménagement de la
ZAC Bertoire permettant I'étalement de la commercialisation et la programmation des travaux
jusqu’en 2021.

Ainsi, le bilan prévisionnel présenté aujourd’hui reprend cette nouvelle durée d’opération.
Ce point étant fait, il y a lieu de présenter I'analyse financiére et, notamment, les principes de
modifications depuis I'année 2015,

1/ Note de synthése
# Travaux

Les travaux de viabilisation de la tranche 1 sont achevés, réceptionnés et les ouvrages ont €té
remis au concédant.

DYautre part, ii existait sur le site de [a Bertoire depuis I'origine la présence de terres polluées
que la SPLA Pays d'Aix Territoires devait traiter dans le cadre de ses missions.

Les investigations conduites en 2015 sur le site ont révélé la nécessité de programmer une
campagne de dépellution pour un velume de terre important de 15 000 m?,

Considérant la [égislation applicable a 'évacuation des matériaux pollués et les cofits induits, la
SPLA Pays d'Aix Territoires a envisagé plusieurs alternatives dont I'utilisation de ces matériaux
dans le cadre de la réhabilitation de la décharge de Lambesc, mitoyenne du site. Des discussions
ont alors été engagées avec la DREAL (autorité environnementale) permettant de proposer une
solution technique adéquate, tant sur le point de vue environnemental que financier.

Les travaux ont été ainsi réalisés au premier trimestre 2016.
Le colt de cette opération est de 148.950,00€ HT. Sans cette solution, il est a noter qu’une
évacuation de ces terres aurait colté plus de 900 000 €.

Par ailleurs, durant 'annéde 2015, la SPLA Pays d'Aix Territoires a également réalisé la réfection

du bassin d’'orage que s'était dégradé lors de pluies diluviennes qui se sont abattues sur la
Commune,
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+ Etudes

l.e dossier d’études techniques pour la viabilisaticn d'une seconde tranche d’aménagement a
était adressé au concédant et a la Ville pour validaticn.

4+ Commercialisation
La commercialisation s’est poursuivie dans le strict respect des décisions du comité de pilotage.

En 2016, 5 promesses de vente ont été signées:

- ONIS (isolant pipeline) sur les lots n°g-10-11

- AE2C {expert-comptable) sur le lot n*13

- OLIVE (ferronnier) sur [e lot n™17 bis

- AIX PROTECTION (vidéo surveillance) sur le lot n°2 bis

- LES TOITS EN PROVENCE (charpentier) sur e lot n°23 bis

L’état de la commercialisation de 1z tranche 1 a la fin 2016 est le suivant:

LOTS : SOCIETES M2 TERRAIN AVANCEMENT

2 PITCH 15.041 Acte signé en septembre 2015

[ .
9-10-11 . ON .S . 6.863 Promesse signée en novembre 2016
(isolant pipeline)
AE2C o .
13 1.010 Promesse signée en décembre 2016
(expert-comptable)
ABAIPRO . .
14 925 Acte signe en mai 2015

(dératisation)

Les Jardins de Cabriéres

14 bis (paysagiste) 1.291 Promesse programmde en janvier 2017
17 bis OLIVE {ferronnier) 1131 Promesse signée en mars 2016
La matrice . N
20 P . 1.100 Promesse programimee en janvier 2617
(mécanique de précision)
. MOREEJL.I Permis de construire obtenu en 2016
22 {matériaux batiment - 1.059 .
Acte programme en 2017
showroom)
. AIX PROTECTICN —
22 his s , 1.255 Promesse signée en novembre 2016
{vidéo surveillance)
. | LESTOITS EN PROVENCE Co
23 bis 1.546 Promasse signée en mars 2016

(charpentier)

On note [a renonciaticn de:
- Monsieur DESPIERRE (restaurateur) surle lot n™s3,

- Société FBP FILIPPO B (revétements sols et murs) sur le lot n"13 bis.

La surface, commercialisée, représente plus de 60 % des surfaces a céder sur la premiére
tranche.

Par ailleurs, 4 nouvelles sociétés se sont positionnées fin 2016 sur ['opération et seront
présentées pour agrément au comité de pilotage début 2017.
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Néanmoins, il est a souligner que le rythme de la commercialisation pour cette opération est
depuis 'origine plutdt aléatoire.

En effet, les demandes de terrains émanent principalement de petites sociétés locales,
anticipant souvent un développement de leur activité. Ces entreprises, « fragiles », rencontrent
assez fréquemment des complications pour constituer leur dossier de financement, ce qui
occasionne des lenteurs voir méme des désistements, y compris aprés avoir signé une promesse
de vente, ou obtenu un permis de construire.

2/ Compte rendu annuel a fa collectivité
Dépense

Etudes
Aucun changement sur ce poste.

Acquisitions et frais liés
Les projections restent inchangées.
Le montant total n’évolue pas.

Travaux
Les travaux de la tranche 1 sont terminés.

Le colt prévisionnel des travaux restant a réaliser a été estimé par le bureau d’études
techniques et les mentants sont cohérents avec les projections. Il n'est donc pas nécessaire
aujourd’huif de modifier ce poste de dépenses qui s’éléve au total a 6.065.315 €,

Seule la répartition annuelle est ajustée pour tenir compte de 'augmentation de la durée de la
concession at des objectifs de commercialisation.

Dans ces conditions, les travaux de la tranche 2 seraient engagés sur 2018-201g aprés décision
du Comité de pilctage.

La programmaticn de la tranche 3 est portée en fin d’opératicn pour absorber la
commercialisation de la tranche 2.

Honoraires
Le montant total n’est pas modifié, seule la répartition annuelle est ajustée corrélée aux
dépenses de travaux,

Frais divers

Ce poste n’est pas modifié, seule la répartition annuelle est ajustée.

Participations aux équipements publics
Aucune participation n’est programmée.

Charges financieres
Ce poste correspond aux charges sur emprunt. Il n’y a aucune moedification constatée.

Remunérations

Nonobstant I'allongement de la durée du contrat de concession de 2 ans, la rémunération totale
de la SPLA Pays d'Aix Territoires reste aujeurd’huiinchangée.

En effet, Pavenant qui repousse la fin de la convention en 2021 ne prévoit pas d’augmentation
de la rémunération pour les années complémentaires.
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Un rattrapage est d’ores et déja programmé avec le concédant dans un prochain avenant.

Dans ['attente de cet ajustement, le sclde de la rémunération restant dii a été réparti jusqu’en
2021 pour ne pas présenter un bilan financier sans rémunération sur les 2 années
supplémentaires.
Les différences constatées annuellement sont lides & [a part variable corréiée a la
commercialisation.

Recette :

Cessions de terrains

Comme exposé précédemment, le rythme aléatoire de la commercialisation de l'opération
engendre des ajustements annuels nécessaires.

Néanmoins, le montant total des recettes de cessions n’est pas modifié.

Ainsi, si le montant total des cessions est maintenu a 6.420.000 € HT.

La répartition annuelle projetée est la suivante :

Fin 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 ef:
au-dela
Tranche 1 30% 10% 35% 25%
Tranche 2 30% 70%
Tranche 3 100%

Participations.

Les participations du concédant restent inchangées,

Il est néanmoins important de noter que les dépenses de I'opération augmenteront dans
I'avenir pour tenir compte de Pallongement de la durée du contrat et donc de la part de
rémunération due & la SPLA Pays d'Aix Territoires pour assurer sa missicn durant les années
complémentaires.

Produits financiers
Les produits financiers constatés annuellement sont, pour 'année 2016, de 498¢ scit au total de

40.309 €.

Financement

Jusqu’en 2015, les avances de trésorerie effectuées annuellement par le concédant
permettaient d’abscrber les écarts de trésorerie constatés sur cette opération.

Il a été décidé avec le concédant de maintenir le systéme d’avance dont le besoin total serait
sollicité en 2017 et remboursé en fin d’opération.

Le bilan prévisionnel joint fait état en 2017 d’un besoin d’avance de 1.825.000 € remboursable en
2021,

Une premiére convention d’avance d’1.000.000 € est d’ores et déja programmeée et présentee
par rapport séparé. |l sera impératif d’établir un avenant n1 a cette convention permettant de
solliciter en 2017 du besoin compiémentaire de 825.000 €.
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Conclusion

'établissent a 7.592.792 €.

Les dépenses de 'opération sont inchangées et s

Les recettes s’apprécient de + 498 € (produits financiers) et s’établissent 3 7.603.624 €.

Le résultat d’exploitation reste positif de + 10.832 €.

Le Conseil d’Administration approuve [e présent Compte Rendu Annuel a la Collectivité,
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