DELIBERATION N° 41

Convention publique d’aménagement « Cceur Historiquele Dieppe »
Compte rendu annuel a la Collectivité année 2010

EXTRAIT DU REGISTRE
DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

Effectif Iégal : 39

Nombre de conseillers en exercice : 39
Nombre de présents :34

Nombre de votants :37

LE 24 NOVEMBRE DEUX MILLE ONZE

Le Conseil Municipal de la Ville de DIEPPE s’esuméau lieu ordinaire
de ses séances, sur convocation du Maire en daté dovembre 2011 et sous la
présidence de Monsieur Sébastien JUMEL, Maire.

Sont _présents M. JUMEL Sébastien, M. FALAIZE Hugues,
M. LEVASSEUR Thierry, Mme DELANDRE Beéatrice, M. TABRNIER Eric,
M. LECANU Lucien, Mme LEGRAND Vérane, M. LEFEBVRE r&ncois,
Mme CHARRETON Emmanuelle, Mme GAILLARD Marie-Cathex, M. ELOY
Frédéricc, Mme RIDEL-FARGE Patricia, M. CUVILLIEZ Gistian,
Mme COTTARD Francoise, M. BEGOS Yves, Mme CYPRIE¢elyne (jusqu’'a
la question n° 3.2), M. VERGER Daniel, M. LEGRASIliane, M. DUPONT
Daniele, Mme MELE Claire, M. BREBION Bernard, M. DHUIT Michel,
M. MENARD Joél, Mme AVRIL Jolanta, M. BOUDIER Jaceg
Mme AUDIGOU Sabine (jusqu’'a la question n° 47), M@&LET Christelle,
Mme SANOKO Barkissa (jusqu'a la question n° 6), RAJOT Mickaél,
Mme LEMOINE Frangoise, Mme THETIOT Daniele, M. HOQRERT Patrick,
Mme ORTILLON Ghislaine, M. GAUTIER André, Mme OUVRYAnnie,
M. BAZIN Jean

Sont absents et excusésvime CYPRIEN Jocelyne (a partir de la question
n° 4), M. LAPENA Christian, Mme AUDIGOU Sabine (antr de la question
n° 48), Mme EMO Céline, Mme SANOKO Barkissa (a paie la question n° 7),
M. CHAUVIERE Jean-Claude.

Pouvoirs ont été donnés par Mme CYPRIEN Jocelyne a Mme GILLET
Christelle (de la question n° 4 & n° 53), M. LAPERAristian & M. LEVASSEUR
Thierry, Mme AUDIGOU Sabine & M. MENARD Joél (de daestion n° 48 a
n° 53), Mme SANOKO Barkissa a Mme MELE Claire (deduestion n° 7 a
n° 53), M. CHAUVIERE Jean-Claude a M. TAVERNIER &ri

Le quorum étant atteint, le Conseil Municipal pealablement délibérer.

Secrétaire de séanceM. PAJOT Mickaél.




M. Hugues FALAIZE, Adjoint au Maire, expose que la
Convention Publique d’Aménagement du Coeur Histeride Dieppe a été
signée avec la SEMAD le 23 juillet 1999 pour uneédude 10 ans
prorogeable. Cette convention a été prorogée pax eeenants, I'avenant
n°4 signé le ler juin 2004 et I'avenant n°7 sign2 juillet 2010 portant a
13 ans la durée totale de la Convention Publigdenégnagement.

L’article 20.3 de cette convention prévoit que Esrageur doit
adresser pour approbation a la collectivité puldiquocontractante un
compte rendu comportant un bilan financier prévis@ actualis€, un plan
de trésorerie actualisé, ainsi qu'une note de cmtjwe sur les conditions
physiques et financieres de réalisation de I'op@maéu cours de I'exercice
ecoulé.

Afin de mener a terme le travail engagé depuis 200
troisieme Opération Programmée d'Amélioration Habitat s’est engagée
en 2009. Une Convention prévoyant les engagema&stpadrtenaires a été
signée en septembre 2009 pour une durée de 5 apné&esla Ville de
Dieppe, le Département de Seine-Maritime, Dieppeariihe au titre de sa
délégation aux aides a la pierre et la Caisse déalions Familiales.

Pour pallier le fait que le bilan de la ConventiBablique
d'’Aménagement ne permettait pas de prendre enet@sgopérations de
restructurations lourdes d'lots, la ville de Dieppa SEMAD et 'EPF
Normandie ont signé en février 2010, une conventitipartite
spécifiguement adaptée aux OPAH-RU, permettantERF' Normandie
d'apporter son concours et ses compétences aaltmperll s'agit d'une
convention de 10 ans a compter du ler janvier Zi&Erfhettant d'effectuer
des portages de 3 ans maximum afin d'opérer lelagy des immeubles.
Une enveloppe totale de 2 500 000 € a été prévukest Normandie pour
acqueérir les immeubles. L'EPF Normandie peut égahenapporter un
financement de 75% aux études portant sur desuseckerecomposer et
participer financierement au déficit d'aménagendentertaines opérations.

La ville de Dieppe a délégué a la SEMAD le montage
I'exécution des Déclarations d'Utilités Publigu€sJP) du Périmetre de
Restauration Immobiliere (PRI), le droit de préeiopt renforce, les
acquisitions, le montage des opérations de resianyda réalisation des
travaux de confortement de curetage d'lots, lEgyeenents, les ventes des
immeubles et des autorisations de travaux. Au Jderdére 2010, neuf
tranches de DUP de travaux et d’acquisitions oét\étidées par arrété
préfectoral. Une dixieme tranche DUP sera instrei@011.

|. BILAN DES OPERATIONS REALISEES EN 2010

Depuis cette année le CRACL est présenté a la disnen
comptable de la SEMAD avec les montants de somauotsrées et non plus
les montants de sommes réglées, ce qui engendreguesequent des



différences par rapport aux montants votés darBRACL approuvant le
bilan de I'année 2009. Cette modification faciétéa cloture de I'opération
qui aura lieu le 23 juillet 2012.

DEPENSES BILAN g \CE | BILANINNEE | ReceTTES BILAN ANNEE 2009 BILAN ANNEE 2010

ETUDES 0€ 0¢ | cEssions 333 780,00 € 1217 034,00 €

ACQUISITIONS 810 490,00 € 546 260,00 € | RECETTES DIVERSES 1052 740,00 € 1147 410,00 €

RELOGEMENT 472000 € 10 290,00 €

TRAVAUX DE RESTRUCTURATION 134 450,00 € 425 610,00 €

ETUDES DE FAISABILITE/AST 131 240,00 € 93 354,00 €

COMMERCIALISATION 169 € 8023,00 €

FRAIS DIVERS DE GESTION 71 610,00 € 95 080,00 €

REMUNERATION

CONCESSIONNAIRE 418 880,00 € 481 290,00 €

FRAIS FINANCIERS 28 930,00 € 17 100,00 €

TOTAL AT 1602020,00€ | 1677 007,00 € 1388 520,00 € 2 364 444,00 €
[ TVA | 45 030,00 € | 101 861,00 € | | 200 990,00 € | 206 790,00 € |
[ roraL 1rc | 164705000e] 1778 86800¢] [ 1589510,00¢€ | 2571 234,00 € |

* Montants non arrondis contrairement au bilan fiopar la SEMAD,

BILAN AU 3112 | BILAN REVISE AU
DEPENSES 2009 3112 2010 RECETTES BILAN AU 31 12 2009 BILAN REVISE AU 31 12 2010
ETUDES 332 340,00 € 332 340,00 € | CESSIONS 6 856 510,00 € 8073 550,00 €
ACQUISITIONS 7908 500,00 € 8 454 760,00 € | RECETTES DIVERSES 6187 130,00 € 7334 530,00 €
RELOGEMENT 44890,00 € 55 180,00 €
TRAVAUX DE
RESTRUCTURATION 1338310,00 € 1763 920,00 €
ETUDES DE
FAISABILITE/AST 1237 800,00 € 1331 150,00 €
COMMERCIALISATION 47 890,00 € 55910,00 €
FRAIS DIVERS DE GESTION 471730,00 € 566 810,00 €
REMUNERATION
CONCESSIONNAIRE 2 786 400,00 € 3267 690,00 €
FRAIS FINANCIERS 376 560,00 € 393 660,00 €
TOTAL HT 14 544 420,00 € 16 221 420,00 € 13 043 640,00 € 15 408 080,00 €
| Tva | s518090,00¢ | 619 950,00 € | | 1185 250,00 € | 1392 040,00 € |
| TOTAL TTC | 15062 510,00 € | 16 841 370,00 4 | 14 228 890,00 € | 16 800 120,00 € |

* Montants non arrondis contrairement au bilan fiopar la SEMAD ,

A. LES DEPENSES

a. Les acquisitions :

En 2010, le montant des acquisitions est inférgeuwelui de
2009 (546 260 € en 2010, contre 810 490 € en 2009).

Ce montant des frais d'acquisition comprend, |'ssiijon de

l'immeuble sis 142 Grande Rue (projet « le Royal'&yiction commerciale
de limmeuble sis 140 Grande Rue (projet «le Reyalgalement),
l'acquisition de l'immeuble sis 17 rue du Mortieordet le versement de
l'indemnité d'expropriation aux propriétaires dmitheuble sis 14 rue du 19
aolt 1942.

Depuis la signature de la convention tripartiterentEPF
Normandie, la Ville de Dieppe et la SEMAD, en févri2010, I'EPF




Normandie peut acquérir directement pour le conggda SEMAD des
immeubles dégradés et assurer leur portage. Les memobiliers acquis
dans ce cadre, ne figurent pas dans le poste dn & acquisition, il s'agit
des immeubles sis 3 rue Beauregard et des detoisrde copropriété du 35
rue de I'Epée acquis a I'euro symbolique.

b. Les relogements :

L'aménageur lorsqu'il devient propriétaire d'un ieule
dégradé est soumis a la méme obligation de relogedes |locataires que
n'importe quel propriétaire au moment de la réftabibn des logements.
Les frais de relogement a la charge de la SEMAD dans ce cas supportés
par le bilan de la Convention Publique d’Aménagdmen

Cependant, le dispositif mis en place, qui vises ldes ventes
d'immeubles par la SEMAD a des investisseurs, atlamsférer les frais
liés au relogement, a eu pour conséquence de démioas frais. Dans ce
cadre, en 2010, 10 290 € ont été engagés par laABEAMin de reloger 3
personnes dans des logements conventionneés.

c. Les travaux de restructuration

En 2010, le codt total des travaux s’éleve a 428 €1 alors
gu’il se chiffrait a 134 450 € en 2009. Cette augtaton est justifiée
puisque 2010 fut 'année au cours de laquelle @néggagés les travaux de
démolition de Ilot « du Royal ». Le retard prig se projet en 2009 a ainsi
pu étre rattrapé.

Ce colt couvre, les travaux de démolition, notantnaenl‘ilot
« le Royal » et des immeubles sis 2 a 8 rue TétBamif, les travaux de
restructuration du 35 rue de I'Epée et les trasaudes commerces du 8/14
Quai Duquesne.

d. Les bureaux d'études techniques et les archgect

Le co(t lié aux études s’éleve a 93 354 € pour 20t0mprend
les études de faisabilités et le montage des peatent®nstruire.

e. La rémunération du concessionnaire :

En 2010, le montant de la rémunération est un esi glevée
gu'en 2009, elle représente 481 290 €, en raissrrdeaux de démolition
du Royal et les ventes a I'EPF Normandie.

f. La commercialisation :

Les frais liés a la commercialisation sont tréblés en 2010, en
effet, 'opérateur « Histoire et Patrimoine » qgprésente 60% des cessions
totales, s'est désengagé de l'opération en raddore fiscalité moins
avantageuse. Aujourd'hui, la commercialisationagspoint mort, et afin de



palier a ce désengagement des investisseurs et aeicuper celui
d' « Histoire et Patrimoine », la SEMAD expérimeuatenouveau dispositif,
celui du contrat « Vente d'Immeuble a Rénover x MIR » qui a été créé
par la loi ENL du 13 juillet 2006 et applicable dep2010. Ce dispositif
consiste pour la SEMAD a prendre la place des pteuans en réalisant elle
méme les travaux de réhabilitation aprés avoir éa&ss contrat avec des
investisseurs afin de proposer aux investisseumatiuit immobilier moins
cher, completement sécurisé et porté par la puissamblique.

Cette expérimentation lancée en 2010 devrait pérenda
commercialisation en 2011 de 3 immeubles.

Enfin, en 2010, dans le cadre de la nouvelle OPAH/gnait de
démarrer, la SEMAD a mis en place une campagneibicité afin de faire
connaitre l'opération et de susciter l'intérét asjles investisseurs.

g. Le remboursement d’emprunts

L’emprunt contracté en 2003 a été soldé en 200009, les
deux premiers emprunts ont été prolongés sur l@&edactuelle de la
Convention Publique d’Aménagement, soit au 23gulD12. Il reste encore
un encourt de 1 000 000 € & rembourser auprées@aisae d'Epargne.

Il convient de préciser qu’une ligne de trésordemporaire
d’'un montant de 380 000 € a été mobilisée pouruea actuelle de la
Convention Publigue d'Aménagement afin d’acqueésrlots de copropriété
du 35 rue de I'Epée. Celle-ci a été rembourséedén.2

B. LES RECETTES

a. Les ventes de fonciers

Le montant global des ventes de l'année 2010 est de
1 217 034 €, cependant, méme si ce montant estirtrpertant et a
considérablement augmenté par rapport a I'anné® 2883 780 €), il
convient de noter qu'il s'agit en réalité de la teed'actifs a I'EPF
Normandie dans le cadre de la convention de poiage été signée en
février 2010 et qu'il ne s'agit pas de ventes drdesstisseurs.

Les actifs immobiliers s'élévent a 736 000 € pauBEMAD et
1 258 000 € pour 'EPF Normandie.

b. Les ventes des permis de construire

En 2010, le montant des ventes des permis de coest'éleve
a 154 220 €, le prix des permis de construire aedMalorisé, en passant de
80 €/m2a 95 € /mz

c. La participation de la Ville

En 2010, cette participation est du méme montat@ngl009,
soit 888 000 € Hors Taxes (1 062 048 € TTC).



II. PREVISIONS 2011

A LES DEPENSES

a. Les études, acquisitions, les frais liés auwedux d'études, la

commercialisation et les travaux

Dans le cadre de I'élaboration de la 10éme tradeH@UP, il
est prévu une dépense pour l'année 2011 de 20 POQr€le reglement
de I'étude réalisée par le cabinet Blanc Duché.

Le montant des acquisitions sera de 1237 000 €era
supérieur au montant des années 2009 et 2010,isam rdu rachat a
'EPF Normandie du 35 rue de 'Epée qui sera pasulite revendu a un
investisseur au prix de 380 000 € et du rachat@uwué de la Barre en
vue de sa revente eégalement.

L'EPF Normandie prendra directement a sa charge des
acquisitions d'un montant de 745 400 €, le resta gssentiellement
réparti entre les frais de portage a payer au modehacquisition par la
SEMAD des immeubles portés par 'EPF Normandie est élvictions
commerciales (31 / 33 rue de la Barre et 15 rubldier d'Or).

En 2011, les dépenses relatives aux frais de bxirdatudes
et d'architectes seront sensiblement similaires années précédentes,
soit 110 700 €.

L'année 2011 verra le lancement réel des opérations
« expérimentales » en « Vente d'Immeuble a Réneover la SCET
Patrimoine sera chargée de trouver les investissear vue de leur
commercialisation. A ce titre 23 000 € d'honoragest prévus en 2011.

Concernant les travaux de restructuration, aucymégation
de restructuration ne sera prévue en 2011 excefatiittndes immeubles
« test » traités en VIR pour un montant d'envir@rd80 €.

b. La rémunération de I'aménageur

Cette remunération sera de 413 000 € en 2011 &tr&eartie
de la fagon suivante :

- 254 000 € de rémunération forfaitaire.

- 79000 € de rémunération proportionnelle basée lsu
montant des acquisitions, des ventes des immewle®s permis de
construire ainsi que sur les travaux réalisés tanadre de la « VIR ».

- 80 000 € de revision forfaitaire annuelle.



c. Le remboursement d’emprunts

En 2010 la ligne de trésorerie mobilisée aupresadmaisse
d’épargne pour le 35 rue de I'Epée a été rembouB@e contre pour
lannée 2011, le bilan ne sera pas en mesure deoteser d’autres
emprunts contractés.

B. LES RECETTES

a. Les ventes de fonciers et des permis de corsstrui

La convention conclue pour une durée de 10 an datr
Ville, la SEMAD et I'EPF Normandie afin, de faireopper par 'EPF
Normandie pendant une durée maximale de 3 anmlegibles acquis a
'amiable ou suite a une expropriation ou les imbies faisant I'objet de
préemption et la mise en oeuvre du contrat de ¢e/efimmeuble a
Rénover » ont modifié le fonctionnement des actjais et des ventes
de la SEMAD.

En 2011, l'estimation du montant des cessions est
1 112 000 € réparties de la maniere suivante :

- ventes des actifs de la SEMAD: 15/17 rue du Morti'Or
et 13 rue Vareille (Opérations VIR), 14/16 rue duablt 1942 (vente a
un investisseur),

- ventes des biens portés par 'lEPF Normandieug&ade la
Barre et 35 rue de I'Epée.

La commercialisation des immeubles traités daratke de
la VIR sera prépondérante pour l'avenir des op@rata realiser.

d. Les ventes des permis de construire:

3 immeubles seront concernés: le 14/16 rue du 091812,
le 15/17 rue du Mortier d'Or et le 13 rue Varelille.

La vente des permis de construire en 2011 est @stian
55 000 €.

c. La participation

En 2011, la participation de la Ville sera équindédea celle
de 2009, soit 888 000 € Hors Taxe et soit 1 0620F&C.



lll. LES PREVISIONS DE 2010 & 2017

Suite a la modification de la réglementation rektiaux
prorogations des Conventions Publiqgues d'Aménagesmen afin de
poursuivre I'OPAH RU engagée en septembre 2009jlla a souhaité
passer un avenant a la Convention Publique d'Angdnegt passée avec la
SEMAD mais avec l'impossibilité de contracter urer@ant pour la durée
totale de l'opération. Par conséquent, la villeaasp un avenant en juillet
2010 prorogeant de deux années supplémentairesnae@tion initiale, le
temps de lancer une nouvelle Convention Publiggméhagement avant le
23 juillet 2012 qui est la date de la fin de vdédie I'actuelle concession.

En 2011, la ville devra lancer une consultationn afie
sélectionner le nouvel aménageur qui achéveraribipn. La SEMAD
devra, quant a elle, clore avant juillet 2012, dg®rations et le bilan de
l'actuelle Convention Publique d’Aménagement ceeqdliainera un travail
supplémentaire pour I'équipe et une paralysieapedation durant quelques
mois. Un bilan prévisionnel a été réalisé pour7ems a venir et ce bilan
prévoit un délai de 3 années supplémentairessadige la fin de I'OPAH
RU en 2014, afin de terminer les opérations, deeman travail de suivi
des derniers dossiers de subvention jusqu'a lese mm paiement, et de
suivre les chantiers en cours et les dernieressneisdocation.

Ce bilan fait apparaitre plusieurs points fondarext

- la participation de la ville sera constante juaga fin de
l'actuelle Convention Publique d'’Aménagement etdmma progressivement
tous les ans a partir de la nouvelle conventionsquil est prévu que
I'essentiel des acquisitions se fera au cours geschaines annees.

- ce bilan est établi sur I'hypothése d'une actiorie et
coercitive de l'aménageur qui devra mettre en pldes évictions
commerciales et des expropriations.

- un volume d'acquisitions et de cessions importamtseront
possibles grace a l'intervention de 'EPF Normaetli@ la mise en place de
la VIR.

- enfin, la réussite de l'opération dépend de farnercialisation
de l'i'mmeuble des Oratoriens situé Quai Henri 1V, qula demande de la
ville sera acheté par 'aménageur, avant la finl'admée 2011, si celui-ci
trouve un investisseur ou si un prét suffisantekti accordé, ainsi que de la
vente de IMlot «le Royal » avant la fin du moie plillet 2012, dont le
montant conditionnera le bilan de cléture de la W@mtion Publique
d'’Aménagement.

Considérant I'avis de la commission n° 6 réuni@3enovembre
2011,



Il est demandé au Conseil Municipal d’approuvecdenpte
rendu de I'opération année 2010 adressé par la SENBXS le cadre de
la Convention Publique d’Aménagement « Coeur Higt@ride Dieppe »,
comportant le nouveau bilan financier prévisiontelplan de trésorerie
actualisé et la note de conjoncture, tels gu'anmexéprésent rapport.

& Aprés en avoir délibéré, LE CONSEIL MUNICIPAL
ADOPTE a l'unanimité la proposition ci-dessus

@M. Christian CUVILLIEZ ne patrticipe pas au vote

Fait et délibéré en séance, les jour, mois et asdits.

Pour extrait certifié conforme au registre,
Par délégation du Maire,
Myriam COLANGE
Directrice du Pdle Administration Générale

Acte certifié exécutoire en application
de la loi du 2 mars 1982 modifiée
Réception en Sous-Préfecture :
Publication :

Notification :

Le présent acte peut faire I'objet d’'un recoursrpexces de pouvoir devant le Tribunal
Administratif de Rouen dans un délai de deux moisoipter de la date exécutoire




