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Vous &tes notre bien le plus précieux!

Groupe MARTEL

LIEUX DE VIE & SERVICES

IMMOBILIERS

Compte-Rendu Annuel a la Collectivité
2022
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Tranche 1 : Livraison des logements sociaux le 15" Mars 2022.
Tranche 2 :
> Démarrage de la construction des maisons des acquéreurs.
> Purge du permis de construire des logements sociaux des ilots B et B’.
Tranche 3 : Continuité de la négociation fonciére avec les propriétaires privés.
Réunion du 30/09/2022 :
> Présentation de différentes essences et propositions de conception des espaces verts
des tranches 1, 2 et 3.
» Présentation du nouveau géométre / MOE VRD / BE Paysage, Monsieur Philippe
PACAUD de SIT&A CONSEIL.

Pas d’acquisition fonciére en 2022.

La maitrise fonciére se caractérise de la facon suivante :
- 61% environ de la superficie de la ZAC est propriété de 'aménageur.
- 4% environ est propriété de la commune.
- 35% sont non maitrisés.
A ce jour, les négociations menées durant 'année 2021 avec les propriétaires des
parcelles D283, D281, D414, D863, D862, D418, D1182 et D276 concernées par la
Tranche 3 de la ZAC n’ont pu aboutir & un accord.

Poursuite de la procédure de DUP lancée fin 2021.

Etat de la commercialisation :

Tranche 2 :

- Concernant la partie accession, fin 2022, il ne reste que 2 lots a acter.

- Concernant la partie sociale, le bailleur social est en attente de ses agréments pour acter.

Tranche 2 :
> Les travaux de constructions des maisons se poursuivent.
> Les travaux de finitions se réaliseront en méme temps que les travaux de finitions de
la Tranche 1 au cours du 2°™ semestre 2023.
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N°lot Superficie
Lot 50 293 m?
Lot 54 496 m?
Lot 56 356 m*
Lot 57 329 m*
Lot 59 476 m?
Lot 60 377 m?
Lot 61 438 m?
Lot 62 247 m?
Lot 65 258 m?
Lot 66 260 m?
Lot 68 298 m?
Lot 75 468 m?
Lot 79 324 m?
TOTAL 4620 m?
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= Trancheslet?2:
- Confirmation de validation avec la collectivité concédante des plans d’exécution,
compi:enant notamment le plan des plantations des espaces verts et le descriptif des
végétaux, les fiches de lots de I'architecte, et les fiches de lots remaniées avec le
nouveau géometre.
- Sélection des nouveaux matériaux pour la voirie.
- Consignation des validations dans un compte-rendu établi par la mairie ou son AMO.
= Tranche3:
- Acquisition du foncier nécessaire a la réalisation de la Tranche 3.
- Poursuite de l'instruction du dossier de DUP.

= Tranche 3 : Devant les difficultés de 'aménageur a négocier a I'amiable avec 'ensemble des
propriétaires privés concernés par la Tranche 3, I'année 2023 sera consacrée a la poursuite et
a I'avancement de la procédure d'utilité publique, ainsi qu’aux accords amiables avec les
propriétaires fonciers.

= Tranche 2 : La Préfecture ne délivrant plus d’agréments pour la création de LLS neufs en zone
C depuis fin 2021, le Maitre d’Ouvrage est en attente d’une décision sur la suite a donner ason
projet ; il est a ce jour titulaire d’un permis de construire purgé de tous recours.

Il est convenu pour I'année 2023 :

= Tranches 1 & 2 : De démarrer la phase de finitions et la réalisation des espaces verts en
Septembre 2023, sous réserve de la validation par la mairie du choix des matériaux de
revétement proposés par 'aménageur.

» Tranche 2 : De démarrer la construction des logements sociaux.

«  Tranches 1 et 2 : Il est annoncé pour 'année 2023 une hausse majeure des colts des VRD, de
I'ordre de 58 k€ au minimum pour la réalisation des phases de finitions des tranches 1 et 2, et
ce, malgré les mesures palliatives mises en place, a savoir le choix d'un matériau de
revétement de voirie moins onéreux que celui initialement prévu.
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JACQUISTTION
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= EU :Entretien des ouvrages réalisés et mise en place d'un contrat d’entretien.
= EP:Entretien des ouvrages réalisés.

= Voirie : Reprise de la voirie en prévision des phases de finitions.
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LE GUA - ZAC CHAM‘PLAIN
NS R R ERrmee e S DA IAMAMOBILER
Analyse du Comple-R

endu Annuel d la Collectivité 2022

1) Rappel du contexte

Le Conseil municipal a désigné en février 2018 Ia société GPM IMMOBILIER en tant qu’aménageur-concessionnaire
pour la réalisation du projet de Zone d’Aménagement Concerté de Champlain. Le traité de concession a été signé le
16 mars 2018.

Conformément aux dispositions de article 28 du Traité de Concession, pour permettre a la Commune concédante
d’exercer son droit de contrdle technique, financier et comptable, ['laménageur doit adresser & cette derniére pour
examen et approbation un compte-rendu financier (Compte-Rendu Annuel a la Collectivité Locale - CRACL) avant le
15 mars de chaque année.

Le CRACL de I'exercice 2022 a été transmis par 'aménageur le 15 mai 2023.

Conformément aux dispositions de 'article L.300-5 du Code de I'urbanisme, I'organe délibérant de la Commune
concédante dispose d’un délai de trois mois pour examiner et approuver ce Compte-Rendu.

La présente note est praduite par Siam Conseils en sa qualité "AMO auprés de la Commune concédante,
en vue de la validation du CRACL par le Comité de Pilotage, puis par le Conseil municipal.

Le partage de cette analyse a été fait auprés du Comité de Pillotage le 29 juin 2023, en présence de
'amenageur. La présente nele o é1é mise & jour pan 'AMO compte tenu des £léments de reponses 21 de

precisions apportes par ' ameanc gt

2) Rappel des enjeux

Rappel des éléments inscrits au dossier de réalisation de la ZAC (approuvé en octobre 2019) :

- La réalisation d’'un programme d’environ 120 & 125 logements, réalisé selon un rythme moyen d’une
vingtaine de logements par an, et comprenant une vingtaine de logements locatifs sociaux.

- Une enveloppe financiére de 25 000 € HT destinée au réaménagement de l'intersection entre la voirie
primaire d’accés a la ZAC et la rue Samuel Champlain.

- Une enveloppe financiére de 120 000 € HT destinée 3 I’aménagement des espaces verts et paysagers de la
ZAC.

- Unrésultat d’opération représentant 6,5% des recettes globales prévisionnelles.

3) Analyse du CRACL 2022

3.1- Le contexte de I'année 2022 :

Le CRACL remis en 2023 porte sur la période allant du 1¥" janvier 2022 au 31 décembre 2022.
L’année 2022 a été consacrée 3 :

Sur le volet opérationnel :

- Tranche 1: livraison des logements de I'ilot social en mars 2022.
- Tranche 2 : avancement des constructions sur les lots libres, purge du permis pour I'ilot social.

Sur le volet procédural :

- Tranche 3 : poursuite des discussions foncieres avec les propriétaires.
- Avancement de la procédure de DUP (obtention de I'arrété de DUP le 20/05/2022).

3.2- Analyse financiére - Dépenses :

SIAM Consails

Iranche 1 : un montant total de 29 809 € TTC (soit 26 680€ HT) a été dépensé sur 2022, correspondant & ;

- Travaux de viabilisation des lots (phase 1) : 2 898 € TTC (entretien des espaces communs).
- Honoraires d'études et de maitrise d’ceuvre : 9 173 € TTC (géometre et architecte).
- Frais financiers : 10 000 € TTC, soit 8% des frais financiers globaux prévus au dossier de réalisation.

- Honoraires de maftrise d’ouvrage (gestion et commercialisation) : pas de facturation au-titre de la tranche 1
sur 2022,
- Un montant de 7 738 € TTC est inscrit en dépense au titre des imprévus.
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. Tranche 2 : un montant total de 113 435 € TTC (soit 101 887€ HT) a été dépensé sur 2022, correspondant a :
- Travaux de viabilisation des lots (phase 1) : 69 461 € TTC (principalement VRD et raccordements GRDF).

- Honoraires d’études et de maitrise d’ceuvre : 1 080 € TTC (visas architecte).

- Frais financiers : 9 000 € TTC, soit 7% des frais financiers globaux prévus au dossier de réalisation.

- Honoraires de maitrise d’ouvrage (gestion et commercialisation) : 32 900 € TTC, soit 7% des honoraires totaux

de I'aménageur.

- Un montant de 994 € TTC est inscrit en dépense au titre des imprévus.

>> Au total, en 2022, un montant de 143 244€ TTC a été dépensé (128 567€ HT), soit environ 4% du montant total
des dépenses prévisionnelles inscrites au dossier de réalisation de la ZAC.

3.3- Analyse financiére

- Receties:

. Tranche 1 : pas de recettes pergues en 2022, I’ensemble des lots de la tranche 1 ayant été cédés sur 2020/2021.

« Tranche 2 : les recettes pergues au titre de I'année 2022 §’élévent 3 493 000 € TTC (418 833€ HT). Cela correspond
3 |a cession de 13 lots & batir et représente environ 11% des recettes globales prévisionnelles de I’opération.

+ Commentaires :

_  Lacession de ces 13 lots sur la tranche 2 est intervenue entre janvier et juillet 2022.

_ Au 31 décembre 2022, 26 lots sur 28 étaient vendus sur la tranche 2. La vente des 2 lots restants (lots 48 et
53) et la cession de I'ilot social (B et B') est prévue sur 2023.
- Auglobal, au 31 décembre 2022, ce sont 66 lots qui ont déja été vendus sur la ZAC, sur 98 prévus (soit 67% du
programme en accession).
- Evolutlon des prix de cessions {liors LLS) .
_ Surlatranche 1: en moyenne, 40 623€ pour 379 m? (soit 107€ / m?);
- Surlatranche 2 ; en moyenne, 39 165€ pour 366 m? >> prix constant (107€ / m?).

3.5- Analyse financiére - Résuliat de 'opération

«  Afin de disposer d’une visibilité sur I'avancement des éléments financiers de I'opération depuis I'approbation du

dossier de réalisation, I’AMO a reconstitué un tableau de suivi a partir du plan de trésorerie remis chague année :

POSTE DF DEPENSES

PREVISICHNEL DOSSIER 1DE
BEALISATION ocd 2019
HORS TAXES

QEPEMSES 2018/2019
L1154

DEPENSES 2020
nc

DEPENSES 262t
e

DEPENSES 2022

c

CumuyL
012022
Tic

FONCIER 507085 € 186472 € 139702 € 326174 €
| "
HONORAIRES ETUDES / MAITRISE
D'CEUVRE 312811 € 102917 € 92284 € l 78360 € 10253 € 283B14 €
L — | .
TRAVAUX 1883080€ 550785 € 448713 € 72359 € 1071857 €
— | ==
HONORAIRES AMENAGEUR 462173 € 63 € 44753 € | 175970 € 32900 € 253686 €
FRAIS FINANCIERS™ © “132000 € 14000 € 2 100E — - 19000 € 65100.€-
DIVERS - IMPREVUS 55164 € 1260 € B732¢ 9992 €
» 3352313 € 102980 € 888294 € 876105 € 143244 € 2010623 €
3.1% %5 26,1% 4.3% T E0o%
PROVISIOHNEL DOSSIER DE REGE(TES ; 0, R ) CUMUL
5 I RECETTES 202 RECETTES 2021 HECEFIES 202 ALY S
POSTE DE RECETIES REALISATION oci 2019 2018/2019 ECE"E 290 Errc 2 & ’nf:s A 204017022
HORS TAXES nc
LOCATIF SOCIAL 180 000 € 0€ 66000 € boulU e
| ACGCESSION LIBRE - TAB 3423801€ Ut 597 500 € 1510700 € 493 000 € 2709200 €
REVENTE TERRAIN VOISINE 6927€ 0€ 78B5€& 7885€
3610728 € 0€ 697500 € 1592585 € 493000 € 2783085 €
B a4 1% 13,7% N
Ri:SU'lT/-\T 258415 € -102980 € -190 754 € 716480 € 349756 € 772462 €
7,16% 44,99% 70,94% 27 76%
Q#Ml”‘iékA“ON AMéNAGEUR 720588 € -102 917 € -146 041 € 892450 € IB2656 € 1026148 €
19,96% 56,04% 77 62% 36,87%

LONESNS

SIAM

3003720232

[}
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* L'exercice a permis de constater que les dépenses et les recettes sur I'année 2022 étaient plus basses que celles de
I'année précédente. Cela s’explique par :

La majeure partie des travaux d’aménagement ont été réalisés sur I'année 2021 ;

Les recettes percues sont plus élevées en 2021, car cette année a vu se cumuler les cessions de Jots au titre des
deux premiéres tranches de la ZAC (35 lots sur 66).

+ Commentaires ;

* Des différences apparaissent dans les totaux, entre le tableau de suivi contenu dans le CRACL remis par
'aménageur et le tableau reconstitué par 'AMO :

SIAM C

Le cumul au 31/12/2022 affiché dans le CRACL indique un total inférieur de 329 964€ en dépenses et inférieur
de 519 181€ en recettes, par rapport au cumul reconstitué, ce qui a pour effet d’augmenter le solde restant a
engager sur les années 2023 et suivantes.

Cette différence n’a pas d'incidence sur le résultat final, qui reste conforme au prévisionnel inscrit au dossier
de réalisation.

>> Une vérification par 'aménageur des bilans réalisés par année (2018/2022) est toutefois souhaitable, de
sorte que la lecture soit sans ambiguité et qu’aucune contestation ne soit possible.

CuML CRACL 2022
- e CRAC
POSIE DE DEPENSES 2019/202: Solde cuml au i
31/12/2022
FONCIER 326174 € 180911 € 333584 € 173501 €
HONORAIRES ETUDES / MAITRISE
T 283814¢€ 28997¢ 22777€ 70034€
TRAVAUX 1071857¢€ 811223¢€ 809910 € 1073170 €
HONORAIRES AMENAGEUR 253686 € 208487¢ 20963 € 241210€
FRAIS FINANCIERS 65100€ 66900 € 65100 € 66900 €
DIVERS - IMPREVUS 9992€ 5172¢€ g326¢ 46838 ¢
TOTAL: 2010623¢ 13a1690€ 1680650€  1671653€
60.0% 329964 €
O R Soide
LOCATIF SOCIAL 66000 € 114000 €
2257333€ 1346468 €
ACCESSION LIBRE - TAB 2709 200€ 714601 €
REVENTE TERRAIN VOISINE 7885€ -958€ 6571¢€ 356€
m 2783085€ 827643 ¢ 2263904€ 1346824 ¢€
1% 519181 €
RESULTAT - 772462€ 514047 € 583245€ -324830¢€
27.76% 258415 €

>> Par mail daté du 7 juillet 2023, 'aménageur a apporté les éléments de précisions suivants :

Le prévisionnel du dossier de réalisation est exprimé en € Hors Taxes, tandis que les montants indiqués dans
les tableaux de trésorerie sont exprimés en TTC. Cela explique les différences de montants et de sommes
constatées dans le comparatif : les écarts correspondent a la TVA.

Le montant de dépenses cumulées sur 2019/2022, indiqué dans les tableaux ci-dessus, est de 2 010 623 € TTC,
soit environ 1675000 € Hors Taxes. Ce montant est cohérent avec le solde mdlque dans le CRACL
(1671 653 € HT).

Comme indiqué précédemment, ces différences sont sans incidences sur le résultat de I’opérétion qui, a ce
stade, reste conforme a celui prévu au stade du dossier de réalisation.

Le suivi financier de I'opération est donc cohérent, et conforme au prévisionnel inscrit au dossier de réalisation
de la ZAC.

A0S0
- o/ 523

orsalls - ¢ [BleTAUFAS] J
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4) Commentaires sur les perspectives 2023

Les réponses auk questions soulevaes sur cette partie ont efe apportées par I'aménaageur lors du COPIL du
2910612023, Flles sont reportées ci-dessous en bleu.

Volet opérationnel :

- Démarrage des travaux de finition des Lranches 1 et 2 prévu en septembre 2023 >> plans d'EXE, plan paysager,
choix des matériaux, etc. 3 valider avec la mairie. QUID des « fiches de lots de I"architecte, remaniées avec fe
nouveau géométre » ?
>> Cette mention dans le CRACL est une erreur. La reprise des fiches de lots concernera la tranche 3.

- Hausse du budget travaux a prévoir pour la phase de finitions (+ 58 000 € minimum) >> bilan actualisé a
présenter par 'aménageur. Arbitrages a prévoir ?
5> De manigre générale, compte tenu du contexte inflationniste, une hausse globale de 9% du colit de travaux
est a prévoir.
>> |l 'agira de refaire le point sur le bilan au moment du lancement de la tranche 3, afin d’analyser les impacts
de cette hausse sur I'économie générale du projet et faire les arbitrages adéquats.

- Démarrage de la construction des logements sociaux sur la tranche 2 >> sous reserve de I'obtention de
I'agrément. Avancement ? Cession de lilot inscrite en trésorerie entre septembre 2023 et décembre 2024,
>> La demande d'agrément a été déposée par le bailleur au mois le 22 mai 2023. A ce jour, aucun retour n'a
été donné par la DDTM. Le permis de construire a été obtenu le 15/11/2021 : il s'agira de rester vigilant quant
4sa durée de validité et aux délais d’obtention des agréments.
Volet foncier :
- Poursuite des discussions avec les propriétaires de la tranche 3 >> objectif validation de la demande de
cessibilité auprés te la Préfecture (pour rappel, Farrété de DUP o éte obtenu en mai 2022).
Volet commercial :
- 2 lots restent a vendre sur la tranche 2 (hors LLS).
- L’engagement de la tranche 3 est conditionné a la maitrise fonciére des terrains.

5) Conclusion de {'analyse

L

A ce stade de I'opération, environ 60% des dépenses totales de la ZAC ont été engagées et 67% du programme
(hors logement social) commercialisé. Les constructions sur les deux premiéres tranches sont presque toutes
achevées.

’analyse du CRACL 2023 ne souléve pas de difficultés particulieres. L'avancement opérationnel de la ZAC est en
cours, et le volet foncier avance sur |a troisiéme tranche.

‘Quelques vérifications et précisions seront toutefois demandées a 'aménageur sur le suivi annuel du bilan, pour
assurer une meilleure compréhension et éviter toute confusion ou contestation. L’analyse réalisée par 'AMO sera
complétée au regard des éléments de précision fournis par I'aménageur.

L’aménageur a apporté les éléments de réponses et de précisions adéquats et satisfaisants.

Le CRACL sera soumis pour validation au Conseil municipal {a priori, le 26 septembre 2023).

AN onsells - oc




