COMMUNE DO6ORAI SON
EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
SEANCE ORDINAIRE DU 30 OCTOBRE 2025

Le Conseil Municipal | ®gaOcome20252029an19h@Hna ®, s
la salle du conseil municipadous la présidence d@onsieur Vincent Allevard, ?Ladjoint.

(@)

Nombre de Conseillers

En exercice 29 Etaient présents: Tous les membres en exercice sauf
Présents 21 M. Benoit Gauvanpouvoir & M Frédéric Amaral
Pouvoirs: 6 Mme Emilie Negro, pouvoir a Mme Michéle Saez

f imeés? M. Francois Imbert, pouvoir a Mme Valérie Brennus
Suffrages exprimes _7 Mme Angélique Bonnafouxpouvoir & M. Roberto Figaroli
Date de la convocatiar08/10/2025 | Mme Eva Teichmann, pouvoir & M. Vincent Allevard

Mme Laurence Leplatre, pouvoir a Mme Isabel Gamba
Mme Céline Vedie, Mme Christelle Bertea@bsents.

Secrétaire de SéanceM. Roberto Figaroli

OBJET:CONVENTI ON DO6I NTERVENTI ON FONCI ERE AVEC
SITE « PAUL JEAN »
N° 74205
Vu le code général des collectivités territoriales ;
Vul e code de | a constructi oanrticet.3085¢e | 6habitat]
Vu la loi n°20001208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbains ;

Vu la délibération N° CC 209-14 en date du 30 septembre 2014 du conseil communautaire de
DLVAggl o ayant approuv® | e Programme Local d

-

Vul 6instruction du Gouvernement du 30 juin 2
obligations pour | es ¢ omrudn ecsle de taucomstrEictian et'de | ¢
| 6habitation ;

Vula convention doéintervention fonci re en c

sites «Le Cigare» et «Lacroix» en phase impulsieréalisation ainsi que ses avenants 1 et 2

Vul 6acqui sition f oboog» située rud PaullJean, p praximitéiin@rtédate glu
site «Le Cigaree , r®al i s®e par | 6EPF ° | a demande de
« Cigare et Lacroi» ;

Considérant les enjeux du secteurRaul Jea® si t u® en pl ein cétles du
objectifs poursuivis par la commune sur ce site



Considérantq u 6 i | y a |ieu de mettre en pl acde®auune
Jeamn» au regard de sa localisation stratégigue

Dans | e cadre du pcrioujre td 6d0x Ead cs@una r tliae rc obrcnmou n e
réaménagement global de son centlie qui regroupe des objectifs en termes de requalification

des espaces publics, de v®g®talisation, de n
et moderni sation des ®quipements publics. C
présente convention.

Le site doéintervention concerne un t nement
localisée la maison des associations (batiment Paul Réty), a proximité immédiate dTigteex

sur lequel est programmé une opération en renouvellement urbain.

La commune prévoit en effet de repositionner certains de ces services municipaux, qui liberera ain
du béti a requalifier (notamment le batiment Paul Réty) pour le destiner a du logement.

Par ailleurs, ce site Raul Jeam integre une parcelle acquise dans le cadre de la convention

«Cigare et Lacroi x e quobil sbagit de ratt ¢
| 6acqui sition par Lohgd Ec&dbstréd & nIl22l. A aer titre llek dépenses
r®al i s®es pour | 6acquisition de ce bien sont
Cbest au regard de ces ® ®ments que | a c¢commi
fonci "re en phase i mpul si %%a/xre®alldii snateirovre ndg uio
pl ur i annu eAiderdes petitgs EdmMunegs rurales pour la réalisation de programmes de
l ogement ° | a r®alisation de projets dobéensem
Une mission déintervention fonci re en phas
Jean dont le périmétre est défini dans le documeanmméxé, afin de reconvertir des ensembles
i mmobiliers boOtis pour | a r®alisation doéenvi

LE CONSEIL MUNICIPAL
APRES EN AVOIR DELIBERE,
A LOUNANI MI TE

1 APPROUVEl a convention doéintervention fonci
« Paul Jeam en phase impulsion/réalisation;atinexée.

1 AUTORISE Monsieur le Maire a effectuer toutes les démarches et formalités utiles, et a
signer toutes les pieces nécessaires se rapportant a la conveatioexa@e.

1 AUTORISE Monsieur le Maire a engager les études nécessaires pour la réalisation des
projets liés a cette convention.

1 PREVOIT les crédits nécessaires aux budgets des cing prochaines années.



Ainsi fait et délibéré, les jour mois et an qualessus.
Pour Copie Certifiee Conforme.

{
Le Secréléire‘dc Séance,
e —

: Robc{r}oﬂ?ﬂROLl

Le Maire,

Acte publié, Affiché 31/10/2025

et Notifié le:

La pr®sente d®l i b®ration peut faire | dobjet, dans oursicorde®tielxi de deu>
aupr s du Tribunal Administratif de Marseille ouciddédinspeseualsogs ad
délai de deux mois pour répondre.

Un silence de deux mois vaut alors d®cision i mpl ipauiraebemémeétreej et . L

déférée a ce méme tribunal administratif dans un délai de deux mois.



' ETABLISSEMENT AN
PUBLIC FONCIER

‘ PROVENCE-ALPES-COTE DAZUR ORAISON

uneVille alaCampagne

CONVENTION D’INTERVENTION FONCIERE
EN CENTRE ANCIEN

SUR LE SITE PAUL JEAN
EN PHASE IMPULSION — REALISATION

Commune d'ORAISON

(Département des Alpes-de-Haute-Provence)

Entre

La Commune d’Oraison représentée par son Maire, Monsieur Benoit GAUVAN, diiment habilité a
signer la présente convention par délibération du Conseil Municipal en date du

Désignée ci-aprées par «la COMMUNE»

Et

L’Etablissement Public Foncier de Provence-Alpes-Cote d’Azur, établissement d'Etat a
caractére industriel et commercial, dont le siege est a MARSEILLE (13 001) — Immeuble « Le
Noailles », 62-64 La Canebiere — représenté par représenté par )
et agissant en vertu de la délibération du Conseil d’Administration n° en date du

Désigné ci-apres par les initiales «EPF».
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Commune d’Oraison

Préambule

Située dans la vallée de la Durance a 19 km de Manosque, la Commune d'Oraison est intégrée & la
communauté d'agglomération Durance Luberon Verdon (DLVAgglo). Avec 6 042 habitants au 1er
janvier 2022 (source INSEE), Oraison est la deuxieme commune la plus peuplée de l'intercommunalité.

Oraison subit une explosion démographique qui est motivée essentiellement par la saturation du marché
de l'immobilier et la hausse prohibitive du prix des logements obligeant la population & habiter plus loin
tout en recherchant un cadre de vie rural & proximité des grandes villes ou des lieux de travail (90% des
nouveaux arrivants ne sont pas issus d'une demande locale).

Phénomeéne récent, la commune doit faire face au vieillissement de sa population. Les tranches d'age
a partir de 45 ans et plus augmentent tandis que celles des plus jeunes a tendance & diminuer.

Dotée d'un 2éme PLH intercommunal pour la période 2022-2027 et assujettie & I'article 55 de la loi SRU,
la commune a des objectifs triennaux de production de logements locatifs sociaux (LLS) : 93 a réaliser
sur la période 2023-2025. Bien que non carencée, Oraison s'y est engagée a travers la signature d'un
contrat de mixité sociale pour développer un partenariat avec les acteurs institutionnels.

En parallele, la commune a intégré le dispositif Petites Villes de Demain et a défini un projet d’Eco-
Quartier & I'échelle d’'un vaste périmetre pour répondre a I'objectif global de requalification de son
centre-ville. Pour lutter contre I'étalement urbain, un des axes de I'EcoQuartier est lié au logement :

- d'une part, a la reconquéte de deux friches en centre-ville dénommée « Cigare » et « Lacroix »
qui font I'objet d'une convention d'intervention fonciére spécifique signée avec I'EPF permettant
la réalisation de 70 logements dont 40 locatifs sociaux ;

- dautre part, a la mise en csuvre d'une OPAH-RU pour rénover le logement existant.

L'actuelle OPAH-RU vise ainsi la rénovation de 97 logements sur la durée du dispositif (5 ans) dont 5
logements sociaux appartenant a des bailleurs privés et une copropriété fragile de 15 logements.

L'EPF, 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 fonciéres afin de mobiliser du foncier et de favoriser le
développement durable, la lutte contre I'étalement urbain et la limitation de I'artificialisation des sols.

Ces politiques fonciéres contribuent a la réalisation d'objectifs ou de priorités définis par son Conseil
d’Administration et traduits dans son Programme Pluriannuel d'Interventions. Ces interventions
contribuent & la mise en ceuvre du SRADDET adopté le 26 juin 2019 et révisé en avril 2025 et
s'inscrivent dans les objectifs de la loi n° 2021-1104 du 22 aodt 2021 portant lutte contre le déréglement
climatique et renforcement de la résilience face a ses effets.

En vertu de la requalification de son centre-ville, la commune prévoit également de repositionner
certains de ces services municipaux et ainsi libérer du bati & requalifier pour le destiner & du logement.

Le site d'intervention concerne un ténement foncier situé rue Paul Jean ol est actuellement localisée la
maison des associations. Il est en proximité immédiate du site Cigare sur lequel est programmé une
opération d’environ 15 logements en renouvellement urbain. Par ailleurs, ce site intégre une parcelle
acquise dans le cadre de la convention « Cigare et Lacroix » qu'il s'agit de rattacher & cette nouvelle
convention. A ce titre, les dépenses réalisées pour 'acquisition de ce bien sont reprises dans la présente
convention.

Ainsi, la commune sollicite 'EPF pour initier une mission d'intervention fonciére en phase impulsion
/réalisation sur le site Paul Jean.

Cette intervention s'inscrit dans le 4éme axe d'intervention du Programme Pluriannuel d'Interventions
de I'EPF : « Aider les petites communes rurales pour la réalisation de programmes de logement a la
réalisation de projets d’'ensemble ».

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

L’EPF réalise toutes acquisitions fonciéres et immobiliéres dans le cadre de projets conduits par les
personnes publiques et pour réaliser, ou faire réaliser toutes les actions de nature a faciliter I'utilisation
et 'aménagement ultérieur, au sens de l'article L.300-1 du Code de I'Urbanisme, des biens fonciers ou
immobiliers acquis sur le périmétre de la Région Provence-Alpes-Céte d’Azur. Ces actions sont
conformes aux conditions d'intervention contenues dans son Programme Pluriannuel d'interventions en
vigueur.

L'intervention de I'EPF s'inscrit dans le cadre des objectifs fixés par le SRADDET adopté le 26 juin 2019
et révisé en avril 2025 ainsi que la loi dite « Climat et résilience » promulguée le 22 aodt 2021. Ces
objectifs concernent la réalisation d'opérations d’habitat en mixité sociale et fonctionnelle dans le cadre
d'une politique de développement durable et de limitation de I'artificialisation des sols.

Les objectifs poursuivis par 'EPF étant communs a la Commune, et en lien avec les services publics
dont elles ont la charge respective, les parties sont convenues d'organiser leur coopération dans le
cadre de la présente convention d’intervention fonciére.

En conséquence, 'EPF exécutera dans une premiére phase, une mission d’impulsion fonciére, et
dans une seconde phase, une mission de réalisation sur le secteur désigné a l'article « Périmétre
d'intervention » de la présente convention dans I'objectif de réaliser une opération en CENTRE ANCIEN
portant sur des ensembles immobiliers batis a reconvertir permettant de réaliser par recomposition
d'ilots une opération mixte d'habitat, d’environ 15 logements.

L'opération est prévue et éligible au dispositif Petite Ville de Demain qui se traduit par un projet global
d'écoquartier sur le centre ancien de la commune.

Article 2. - Roéle des partenaires

Les roles respectifs des partenaires pour mettre en ceuvre la présente convention sont synthétisés ci-
apres.

LEPF

- realisera toute étude nécessaire a la connaissance du site (référentiel foncier, dureté fonciére,
analyse juridique, étude de sols....),

- proposera toute évolution réglementaire permettant de favoriser latteinte des objectifs
(périmetres de DPU ou DPU renforcé, emplacements réservés mixité sociale, évolutions des
régles d'urbanisme...),

- participera au comité de suivi dans les conditions définies a l'article « Mise en place d'un
dispositif de suivi de la convention»,

- mettra en ceuvre les acquisitions fonciéres, selon les procédures décrites a larticle « La
démarche d’'acquisition »,

- procédera a la remise en gestion des biens telle que définie a I'article « Conditions de gestion
des biens acquis par 'EPF»,

- procédera a la revente des fonciers aux opérateurs désignés selon les démarches présentées
al'article « La démarche de cession »,

- produira annuellement au garant un bilan des stocks,

- proposera toute évolution utile de la présente convention.

La Commune s’inscrivant pleinement dans la démarche de coopération avec 'EPF

- fournira toutes les études réalisées avant la contractualisation de la présente convention,

Projet CIF Paul Jean 4/24



Commune d'Oraison

- validera les interventions de 'EPF préalablement a la mise en ceuvre des démarches de
maitrise fonciére sur la base de la fiche d'aide a la décision établie par 'EPF,

- réunira les comités de pilotage permettant d'évaluer I'état d’avancement des démarches
engagées et valider les interventions en cours,

- assurera la gestion des biens,

- coordonnera les démarches et actions permettant d'aboutir a la réalisation desdits programmes,
notamment sans que cette liste soit limitative, la gestion des droits de préemption et de priorité,
des mises en demeure d'acquérir au titre d'un emplacement réservé, I'adaptation de la
réglementation d’urbanisme, l'instruction des autorisations d’urbanisme... .,

- prendra en charge la mission de relocalisation des locaux d'activités associatifs et différents
services culturels présents sur site.

- garantira le rachat et le remboursement des débours en cas de non aboutissement des
programmes ou de résiliation de la présente convention.

Article 3. Périmeétre d'intervention

Le périmetre d'intervention est défini en annexe « Plan de situation du périmétre d’intervention » de
la présente convention.

Ce périmetre concerne le secteur Paul Jean couvrant une superficie totale de 7 187 m?, et situé en
centre-ville, a quelques dizaines de métres de I'Hotel de Ville et de I'école.

Cet immeuble se situe en zonage Ua du PLU.

Evolution exceptionnelle des périmétres
L’EPF interviendra sur les périmeétres définis ci-dessus.

A titre exceptionnel, si une acquisition ponctuelle permettant de contribuer a I'atteinte des objectifs du
projet se présente en dehors de ces périmétres, la décision de préemption ou I'acquisition amiable de
I'EPF avec délégation ou accord de la Commune, et sans modification des autres dispositions de la
convention, vaudra évolution des périmétres.

Article 4. - Démarches et financement des études préalables

Etudes urbaines —

La Commune sera le Maitre d'ouvrage de I'étude et il s’agira essentiellement d’études de pré-projets,
permettant de définir et valider :
- le périmetre opérationnel d'intervention publique,
- lopération d’'aménagement ou de réhabilitation en termes de programme et de conditions de
faisabilité technique et financiére et de modalités d’intervention fonciére,

- le programme répondra aux normes de développement durable définies par le Grenelle de
'environnement : économie d'espace, qualité architecturale des batiments, maitrise de la
consommation énergétique, densité optimisée, mixité sociale et fonctionnelle, préservation des
espaces péri urbains.

Cette démarche se basera sur une méthode de diagnostic partagé, de définition de différents scénarii
contrastés et de formalisation de la solution retenue et elle aboutira :
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- a la formalisation d'un projet sur la base d'une étude comprenant le choix du parti
d’aménagement, d'un pré programme prévisionnel, d'un pré bilan et I'évaluation des conditions
juridiques et financiéres de mise en ceuvre,

- aun phasage dans le temps des étapes de conception et de réalisation.

Pour les études de pré projets dont la maitrise d'ouvrage est assurée par la Commune, 'EPF pourra
participer a hauteur de 50 % du co(t des études dans la limite de 40 000 euros hors taxes.

La Commune en qualité de Maitre d'ouvrage de I'étude versera directement les sommes dues aux
prestataires retenus. L'EPF s’acquittera de sa contribution auprés de la Commune sur présentation de
justificatifs, des états de dépenses relatifs au paiement du prestataire, mandatés, signés par
l'ordonnateur et le Trésorier de la Commune.
Etudes fonciéres et techniques :
Pour I'accomplissement de sa mission I'EPF pourra :

- faire réaliser des études pré opérationnelles,

- engager la démarche de référentiel foncier en vue d'établir un état des lieux (statut de propriété,
occupation, ...) et de déterminer la dureté fonciére du secteur d’étude,

- faire réaliser des études de sols et de pollution.
L'EPF pourra solliciter le concours de toute personne dont l'intervention se révélera nécessaire :
géometre, notaire, ingénierie d'études, huissier, avocat, officier ministériel, etc....
Frais d’études
Les frais d’études pris en charge par I'EPF seront :

- soit ré imputés sur le prix de cession dans le cas d'une revente a un opérateur ou a un
concessionnaire,

- soit, en 'absence d'opérateur ou & défaut de mise en ceuvre opérationnelle, remboursés par la
Commune dans leur intégralité conformément aux dispositions de I'annexe « Modalités de
cession des immeubles acquis par 'EPF et remboursement des débours ».

Article 5. - La démarche d’acquisition

L'EPF proceédera, selon les cas, aux acquisitions par voie amiable, par exercice du droit de préemption
délégué par la collectivité compétente (COMMUNE ou EPCI) ou toutes délégations autorisées par les
textes en vigueur, ou par déclaration d'utilité publique en vue de maitriser la totalité de I'assiette fonciére
de 'opération envisagée.

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

Chaque acquisition fera I'objet d’un courrier (ou d’une décision) précisant I'accord préalable du Maire
de la Commune. Cet accord permettra la mise en ceuvre de la garantie de rachat prévue a
Iarticle « Mise en ceuvre de la garantie de rachat et remboursement des débours ».

L’exercice du droit de préemption et du droit de priorité

La délégation du droit de préemption a I'EPF pourra se faire au cas par cas ou de maniére totale sur le
périmétre de projet défini en application des articles correspondants du code de I'urbanisme.

L'autorité compétente fera connaitre sans délai suivant la réception de chaque DIA incluse dans un
périmétre opérationnel identifié, celles auxquelles elle souhaite que 'EPF donne suite par I'organisation
d’une visite en présence du service des Domaines.
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Le droit de priorité pourra également étre délégué au cas par cas a I'EPF en vertu des dispositions de
l'article L.240-1 du code de I'urbanisme.

Déclaration d’utilité publique

La Commune s’engage, en cas de besoin, par délibération de son Conseil Municipal & approuver le
projet et a lancer une procédure de déclaration d'utilité publique dont le bénéficiaire sera I'EPF.

A partir des éléments techniques et financiers et autres (plans, caractéristiques des ouvrages, étude
d'impact...) fournis par la Commune, I'EPF constituera le dossier d’enquéte préalable a la Déclaration
d'Utilité Publique.

Maitrise fonciére par substitution d’une mise en demeure d’acquérir au titre d’'un emplacement
réservé

L'EPF pourra procéder a I'acquisition d'un bien inscrit en emplacement réservé institué en application
de l'article L.151-41 du Code de I'urbanisme par substitution de la personne publique bénéficiaire suite
a une mise en demeure d'acquérir.

Cette intervention concourra a la mise en ceuvre du projet d'ensemble tel que défini dans l'objet de la
convention.

Les délais et conditions d'exercice de ce droit sont prévus par les articles L.230-1 et suivants du code
de l'urbanisme.

Article 6. - La démarche de cession

Au regard des besoins locaux en logements, et le champ concurrentiel de certains secteurs d’activités
la Commune veillera a la bonne coordination du projet avec les opérations en cours ou a venir sur son
territoire. Elle veillera également au bon équilibre des participations respectives des opérations aux
nouveaux équipements publics afin de rendre compatible la sortie opérationnelle des projets.

Cf.: Annexe « Modalités de cession des immeubles acquis par 'EPF et remboursement des débours».

Cession a un opérateur avec consultation préalable

L'EPF assurera la revente des biens acquis a /aux (I') opérateur(s) dans le cadre de projets validés par
la Commune conformément aux textes en vigueur :

Un cahier des charges de consultation sera établi en partenariat avec la Commune.

Le choix de I'opérateur sera effectué conjointement par les représentants qualifiés de la Commune et
de 'EPF.

Une promesse de vente interviendra alors entre I'opérateur retenu et 'EPF.

Cession directe a /aux opérateurs

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

Dans I'hypothése de désignation d'un aménageur ou d'un opérateur par la Commune, celle-ci s’oblige
a faire appliquer par 'aménageur ou l'opérateur qu’elle aura désigné les obligations prévues par la
présente convention et notamment les éléments de programme validés ainsi que les clauses énumérées
aux articles « Conditions juridiques de la cession », « Modalités de suivi du projet aprés cession » et
« Détermination du prix de cession » de la présente convention. Pour ce faire, il 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.
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Cession a la collectivité

Les cessions aux collectivités seront assorties d'une clause anti spéculative et de pénalités
contractuelles.

- Clause anti spéculative :

Cette clause permettra d'encadrer les prix de revente par les collectivités dans la limite des coits
supportés par celles-ci pendant les durées de portage selon modalités ci-aprés définies :

« Il est expressément convenu pour le cas ol la Collectivité, avant I'expiration d'une période de dix ans
a compter de 'acquisition des Biens par elle, revendrait lesdits Biens, a un prix sensiblement supérieur
au prix de revient constaté, que soit fixé le prix dans I'acte de vente signé entre 'EPF Provence-Alpes-
Cote d'Azur et la Collectivité majoré des frais de portage supportés par la Collectivité avant la revente
in fine, cette derniére devra verser a 'EPF le montant de la plus-value nette réalisée a l'occasion de
cette mutation. Le prix de revient intégrera I'ensemble des coits supportés par la Collectivité pendant
la durée de portage préalable a la mise en ceuvre du projet. Ces collts, notamment sans que cette liste
soit limitative, comprennent les frais notariés, de gestion, d'études, de protoaménagement. La quote
part du colit des équipements publics nécessaires a la mise en ceuvre du programme et supportée par
la collectivité pourra également étre rajoutée au prix de revient tel que défini.

La collectivité aura donc I'obligation de remettre a 'EPF une attestation détaillant la maniére dont le prix
de revient in fine aura été calculé ainsi que le détail des frais de portage et de la quote part du codt des
équipements publics nécessaires a I'opération, si cela se justifiait. »

- Pénalités contractuelles :

Cette clause est notamment nécessaire afin de justifier dans le temps les prérogatives de puissance
publique dont a bénéficié 'EPF lors de la maitrise fonciére publique destinée a encadrer durablement
la mise en ceuvre des projets selon modalités ci-aprés définies :

« Si, de sa propre initiative, dans les 5 ans de la revente, la Collectivité ne réalise pas un projet
respectant les engagements définis dans I'acte de vente, ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle sera redevable envers I'EPF d'une pénalité fixée
forfaitairement a 10 % du prix de vente hors taxes.

La conformité du projet réalisé aux engagements pris sera vérifiée au vu de tout document permettant
d’apprécier les conditions de réalisation effectives de I'opération. »

Conditions juridiques de la cession :

Selon les modalités fixées dans I'annexe « Modalités de cession des immeubles acquis par 'EPF et
remboursement des débours » la revente fera I'objet de la réitération d’'un avant contrat comportant le
cahier des charges de cession définissant les objectifs du programme préalablement validé par la
Commune.

La cession des immeubles aura lieu par acte authentique au profit de I'acquéreur (la Commune ou
'opérateur).

L’acquéreur prendra les immeubles, objet de la vente, dans I'état ou ils se trouvent lors de I'entrée en
jouissance. Il jouira des servitudes actives et supportera celles passives.

Par effet de la revente d'un bien par 'EPF, 'aménageur, I'opérateur désigné ou a défaut la collectivité
compétente acquerra les droits et accessoires du bien.

Il est substitué de plein droit @ 'EPF, en demande comme en défense, dans toutes les instances
pendantes et ce, devant toutes juridictions.

La signature des actes portant transfert de propriété a I'acquéreur met fin au portage assuré par 'EPF.

Modalités de suivi du projet aprés cession :

Dans le cadre de I'évaluation des politiques publiques mises en ceuvre par I'établissement en
coopération avec la Commune au titre de la présente convention, il est prévu, conformément aux
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dispositions du PPI en vigueur, de rendre compte au Conseil d’Administration de I'EPF des conditions
de réalisation des projets ainsi initiés.

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

La Commune s’engage a transmettre a 'EPF la copie de la déclaration de fin de chantier et du certificat
de conformité des opérations cédées par I'EPF.

L'EPF s’assurera aupres du bailleur social, dans le cadre de l'acte de cession, qu'il s'engage a lui
transmettre le quitus donné par les services de I'Etat a 'achevement de son opération de logement
social.

Ces éléments permettront a I'EPF de rendre compte au Conseil d'administration.

Article 7. - Mise en ceuvre de la phase Réalisation

L'EPF pourra poursuivre une mission de maitrise fonciere compléte sous réserve que la Commune :

- valide un périmétre opérationnel et d'intérét général s'inscrivant dans le projet de coopération
des parties fondé en particulier sur la mixité sociale et fonctionnelle intégrant au minimum 40%
de logements aidés (logements locatifs sociaux au sens de l'article 55 de la loi SRU et accession
sociale), sur des criteres d'économie d'espace en terme de densité et de formes urbaines et de
qualité environnementale tels que déclinés dans le Grenelle de I'environnement,

- valide, par délibération du Conseil Municipal le projet, son pré-bilan et ses modalités de
réalisation et :

- décide, 'engagement par délibération de son Conseil Municipal & approuver le projet et a lancer
une procédure de déclaration d'utilité publique dont le bénéficiaire sera I'EPF. A partir des
éléments techniques et financiers et autres (plans, caractéristiques des ouvrages, étude
d'impact...) fournis par la Commune, 'EPF constituera le dossier d'enquéte préalable a la
Déclaration d'Utilité Publique correspondant,

- approuve les dossiers d’enquétes préalables a la déclaration d'utilité publique et parcellaire et
valide le montant financier nécessaire aux acquisitions, établi sur la base de I'estimation globale
et sommaire des domaines.

Article 8. - Les données numériques

La Commune transmettra, dans la mesure de ses (leurs) possibilités techniques, I'ensemble des
données numérisées qui pourront étre utiles a la réalisation de la mission de I'EPF, telles que :
- les données cadastrales,
- les zonages du document d'urbanisme,
- les zones réglementaires : PPRI/ environnementales/ ...,
- les déclarations d'intention d’aliéner (DIA) sur la zone.
Le systéme d'information géographique de I'EPF repose sur une solution ESRI.
De ce fait, toutes les données fichiers doivent étre livrées sous le format suivant :

- Shapefile (& minima .shp, .dbf et .shx et autres fichiers de projection et de métadonnées s'ils
existent)

Les données devront étre livrées sous la projection géographique : RGF-Lambert 93.
Si des flux OGC (WMS, WMTS, WFS) sont disponibles :
- L'URL de connexion au serveur de flux et la requéte GetCapabilities.

L'EPF s’engage a la demande a remettre a la Commune une copie des documents ou analyses réalisés
dans le cadre de la convention (référentiels fonciers, cartographies, ...) sous format numérique et les
couches SIG correspondantes au format shapefile dans la projection RGF Lambert 93.
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Article 9. - Mise en place d'un dispositif de suivi de la convention

Un comité de pilotage co-présidé par la Commune et 'EPF, se réunira au-moins une fois par an, a
l'initiative de la Commune et/ou a la demande spécifique de I'EPF.

Le comité de pilotage évaluera 'avancement des missions. Il facilitera la coordination des différents
acteurs concernés et proposera les évolutions souhaitables du contenu des missions et de la présente
convention.

Des réunions de travail technique seront organisées en tant que de besoin, pour le suivi des projets en
présence des acteurs concernés.

Article 10. - Conditions de gestion des biens acquis par 'EPF

L’EPF n'ayant pas les moyens humains pour assurer la gestion courante de ses biens, ceux-ci seront
systématiquement remis en gestion & la Commune lors de chaque acquisition. L'EPF conservera ses
obligations de propriétaire.

Toutefois la Commune et I'EPF détermineront les biens dont [I'établissement conservera
exceptionnellement la gestion (cela concerne essentiellement la gestion de biens comportant des baux
commerciaux qui nécessitent une gestion juridique particuliére).

Pour assurer cette gestion directe et pour faire face aux situations exceptionnelles oli la Commune ne
pourrait faire face a ses engagements de gestion des biens, le choix de 'EPF a été de déléguer la
gestion de ses biens en phase de portage a un spécialiste externe dans le cadre d'un mandat de gestion
dans le respect des dispositions de la loi n°70-9 du 2 janvier 1970, de son décret d'application n°72-678
du 20 juillet 1972 et des textes la complétant ou la modifiant.

A ce titre, le titulaire du marché ou mandataire participe a une « gestion dynamique » du patrimoine de
I'EPF grace a une politique d'occupation temporaire des biens dés que I'état le permet, une maitrise et
optimisation des colts des prestations et la sauvegarde des intéréts de I'Etablissement en sa qualité de
propriétaire et de bailleur. Les frais générés seront répercutés sur le prix de cession conformément aux
dispositions du Programme Pluri-annuel d'Interventions de 'EPF.

Les modalités de gestion sont définies a I'annexe « Modalités de gestion des immeubles acquis par
I'EPF », qui sera diment paraphée par les parties.

La Commune se verra transférer la gestion effective du bien dans le cadre d'un procés-verbal formel de
remise en gestion contresigné par les deux parties, pour permettre a la Commune d'assurer la garde,
le contréle et la surveillance desdits biens au sens de l'article 1242 du Code Civil.

La Commune s’engage a retourner I'un des deux proces-verbaux originaux de remise en gestion du
bien signé, sous un délai maximum d'un mois & compter de sa signature.

La Commune ne doit en aucun cas permettre l'installation d’activités risquant de conférer la domanialité
publique aux terrains acquis par I'EPF.

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

Sauf disposition contraire actée par un échange écrit entre 'EPF et la Commune, les biens sont remis
en gestion & la Commune dés que I'EPF en a la pleine jouissance que ce soit pour les biens batis
LIBRES DE TOUTE OCCUPATION ou OCCUPES et pour les biens non batis LIBRES DE TOUTE
OCCUPATION OU OCCUPES.

L’envoi du proces-verbal de remise en gestion courante intervient postérieurement a la visite du bien
en présence du ou des représentant (s) de 'EPF et de la Commune. La visite du bien pourra avoir lieu
le cas échéant avant I'acquisition dudit bien.

Article 11. - Communication

La Commune s'engage a faire état de l'intervention de I'EPF sur tout document ou support relatif aux
projets objets de la présente convention et notamment lors de toute communication sur les périmétres
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de projet faisant I'objet de l'intervention de I'EPF. Elle s'engage a transférer cette exigence aux
opérateurs ou aménageurs intervenant sur les immeubles ayant bénéficié d'une intervention de I'EPF.

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

Article 12. - Modalités de reprise des dépenses au titre de la précédente convention

Les dépenses effectuées sur la parcelle G 1221 au titre de la convention d'intervention fonciére sur le
site Le Cigare sur la COMMUNE d'Oraison sont reprises dans la présente convention.

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, un état des dépenses établi & la date du 30/092025 est précisé en annexe « Etat
provisoire des reprises des dépenses au titre de la précédente convention ».

Dés que la présente convention sera rendue exécutoire, 'EPF adressera a la COMMUNE un état
définitif des reprises.

Article 13. - Montant de la convention

Le montant pour réaliser I'ensemble de la maitrise fonciére du site est estimé & 1 000 000€ (UN
MILLION D’EUROS) hors taxes.

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 'EPF dans le cadre de I'exécution de la
présente convention.

Il correspond au montant maximum sur lequel la Commune est engagée pour mener I'opération de
maitrise fonciere a son terme.

Article 14. - Durée de la convention

La convention prendra fin le 31 décembre 2030 ; elle prendra effet & compter de sa date de signature,
celle-ci intervenant aprés mise en ceuvre des formalités de controle rendant exécutoire les délibérations
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 'EPF et qui n'auraient pas fait 'objet d’'une cession
s'acheve au terme de la convention.

Article 15. - Détermination du prix de cession

Les modalités de cessions applicables sont définies dans le Programme Pluriannuel d'Interventions en
vigueur et sont présentées en annexe « Modalités de cession des immeubles acquis par 'EPF et
remboursement des débours » de la présente convention.

Le prix de cession correspond au prix de revient prévisionnel pour la durée de portage. La notion de
prix « prévisionnel » est nécessaire car au moment de la revente des biens tous les éléments de
dépense ne sont pas forcément connus. L'établissement du prix prévisionnel se fera sur la base d'un
bilan prévisionnel prenant en compte I'ensemble des colts connus et des dépenses et/ou recettes
susceptibles d'intervenir avant la date de cession.

Modalités particuliéres sur la prise en compte des recettes locatives et des taxes fonciéres :
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Recettes Locatives

Au vu de la nature de 'opération (bien atypique), les recettes locatives pergues par 'EPF viendront en
déduction du calcul du prix de revient sur la base des montants comptabilisés (titres émis).

Taxes fonciéres

Au vu de la nature de 'opération (bien atypique), les taxes fonciéres ne seront pas imputées au prix de
revient. Elles resteront donc a la charge de 'EPF.

Enfin, il est rappelé que 'EPF agit en qualité d'assujetti. Dans ce contexte, les cessions réalisées par
I'Etablissement sont toujours soumises a TVA (délibération du Conseil d’Administration de I'EPF
n°2011/24 en date du 17/06/2011).

Article 16. Résiliation ou caducité de la convention, mise en ceuvre de la garantie de rachat
et remboursement des débours

Cas de la résiliation ou de la caducité de la convention
La présente convention ne peut étre résiliée que d’un commun accord entre les parties.

Dans I'hypothese d'une résiliation ou en cas de caducité de la convention (sans renouvellement par
avenant), L'EPF mettra ainsi en ceuvre la garantie de rachat et de remboursement des débours auprés
de la Commune.

Dans ce contexte, 'EPF produira :

- Un prix de cession pour le ou les biens restant en stock qui devront étre rachetés par la
collectivitée garante,

Et/ou

- Lorsqu’aucune acquisition n'a été concrétisée mais que des dépenses ont été réalisées
(dépenses d'études notamment), un état récapitulatif de 'ensemble des dépenses réalisées
visé par 'Agent comptable de I'Etablissement pour remboursement de la collectivité garante.

Dans ces deux cas, les modalités financiéres fixées au PPI s'appliquent (cf. annexe « Modalités de
cession des immeubles acquis par 'EPF et remboursement des débours »). La collectivité s'engage
notamment a racheter les terrains au plus tard au terme de la convention (soit une signature de I'acte
et un paiement effectif réalisé au plus tard au terme de la convention, le terme étant la date de caducité
ou de résiliation amiable).

Au-dela de ce délai, la collectivité versera a 'EPF, en sus du prix de cession, une indemnité de retard.
Celle-ci sera calculée sur la base d’'un taux annuel de 1,5 %, appliqué au montant global de la cession,
et proportionnel au retard constaté a la signature de 'acte.

L'acte de vente intervenant au titre de la garantie de rachat prévoira la clause de complément de prix
suivante :

« Il est expressément convenu que pour le cas ol la Collectivité, avant I'expiration d’une période de dix
ans a compter de I'acquisition des Biens par elle, revendrait lesdits Biens, a un prix supérieur au prix
fixé dans I'acte de vente signé entre 'EPF Provence Alpes Cote d'Azur et la Collectivité, cette derniére
devra verser a 'EPF le montant de la plus-value nette réalisée a I'occasion de cette mutation. »

Il est précisé que les présentes clauses ne pourront plus s'appliquer a I'encontre des biens objet d'une
procédure, engageant définitivement les parties cocontractantes de la convention : promesse de vente
en cours ou définitive, bien acquis par voie de préemption depuis moins de 5 ans ou opération ayant
fait I'objet d'un arrété de cessibilité ou d'une ordonnance d'expropriation par exemple. Dans ces
hypothéses les accords et procédures devront étre exécutés.
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Article 17. - Contentieux

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

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

Article 18. - Annexes

Sont annexées au présent contrat :
- Annexe n°1: Plan de situation du périmétre d'intervention
- Annexe n°2 : Modalités de gestion des immeubles acquis par 'EPF
- Annexe n°3: Etat provisoire des reprises des dépenses de la parcelle G 1221

- Annexe n°3: Modalités de cession des immeubles acquis par 'EPF et remboursement des
débours

Ces annexes ont valeur contractuelle.

Fait a Marseille, le Fala......... oo O L

En 2 exemplaires originaux

L’Etablissement Public Foncier La Commune d’Oraison
Provence-Alpes-Cote d’Azur . > "
représentée par son Maire,
représenté par

@ Benoit GAUVAN @

(" Signature a une date postérieure au controle de Iégalité de la délibération des Collectivités
@ Parapher chaque bas de page
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