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Par convention en date du 27 janvier 2020, la commune de Grasse a concédé ala SPL Pays de Grasse
Développement, une opération d'aménagement portant sur la requalification de quatre ilots dégradés
(Médiathéque-sud, Sainte-Marthe 2, Placette et Roustan), ainsi que la poursuite d'une boucle
commerciale par l'acquisition de 20 cellules complémentaires le long du parcours marchand (rues
Droite et Vieille Boucherie puis Place aux Herbes).

En application des dispositions de cette convention ainsi que de l'article L-1523-3 du C.G.C.T. et de
larticle L-300-5 du code de I'urbanisme, la SPL doit fournir un rapport annuel qu'elle transmet a la
collectivité cocontractante, afin que celle-ci le soumette a son assemblée délibérante.

Le Compte Rendu Annuel a la Collectivité (CRAC) au 31/12/2021 comprend :
¢ Une note de conjoncture sur 'opération
¢ Un bilan prévisionnel actualisé faisant apparaitre I'état des réalisations en dépenses et recettes
ainsi que les dépenses et recettes restant a réaliser.
e L’avenant n® 1 qui modifie le montant total du bilan prévisionnel, sans impact sur le montant de
la participation communale.

OBJECTIFS ET CADRE DE REALISATION DE L’OPERATION

e L’habitat et son attractivité en centre-ville

Le renouvellement urbain du territoire passe par la production d’'un habitat adapté qui renoue avec
I'attractivité résidentielle et prend en compte les conditions de vie contemporaine. Le projet s'adresse en
premier lieu aux habitants et aux familles. Il parie également sur le renouvellement de la population du
centre historique a travers l'arrivée d'étudiants. L'ouverture récente de nouvelles formations en centre-
ville et l'installation attendue d’éleves-ingénieurs conduisent a réfléchir au concept d’'un campus multi-
sites incluant équipements, logements et services. Proposer aux nouveaux arrivants un habitat collectif
sous forme de résidences de petites unités, des équipements de qualité - espaces culturels, lieux de
formation, tiers lieu - de méme que des services qui leur seront dédiés, donnent toutes garanties pour
une intégration réussie de cette nouvelle population et une réelle contribution de sa part a la dynamique
d'ensemble. C’est par lintroduction d’'une mixité sociale et d’une diversité générationnelle que
I'attractivité du centre historique se verra renforcée.

¢ Un développement économique et commercial équilibré, ancré sur le territoire

Fort de I'expérience acquise dans le PNRU, un nouveau parcours commercial est proposé en pied
dimmeubles dans les secteurs investis par les nouveaux équipements: Martelly, locomotive
commerciale, la médiathéque dont la mise en fonctionnement va attirer une nouvelle clientéle,
'ensemble des rez-de-chaussée des flots restructurés qui sont destinés a accueillir des commerces
moteurs dans des locaux d'une superficie plus importante. Ce parcours vient prolonger la boucle
commerciale d'origine (renforcée par la pépiniere) et diversifier les activités dans un circuit cohérent qui
prend en compte les nouveaux lieux de vie. L’'apport des étudiants est la aussi attendu pour animer la
nouvelle médiathéque et faire vivre les commerces de détail qui adapteront leur activité a cette nouvelle
clientele.



Accusé de réception en préfecture
006-210600698-20221206-2022-183-DE
Date de télétransmission : 07/12/2022
Date de réception préfecture : 07/12/2022

LE PROGRAMME D’INTERVENTION

En matiére d’habitat :

Restructuration de quatre ilots dégradés et production d’'un habitat adapté aux conditions de vie
contemporaine selon la répartition suivante :

PLUS PLS étudiants Accession Total

Médiathéque Sud 5 12 17
Sainte Marthe 2 6 6
Traverse de la Placette 10 10
llot Roustan 10 4 14

TOTAL 15 26 6 47

En matiére de développement économique :
Acquisition-remembrement-gestion de 20 cellules marchandes situées le long du parcours commercial
délimité par :

e Larue Marcel Journet (a partir du n°23),

e La Rue Droite (a partir du n° 35)

e LaRue Font Neuve

e LaRue et la Place Vieille Boucherie

e LaRuedelaPouost,

e LaPlace aux Herbes
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QPV Grand Centre N
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[ Logements locatifs sociaux existants (et leur nombre)
T~ Logements locatifs sociaux en cours (et nombre)
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Y Initiative copropniétés ANAH
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I Jlots proposés pour le NPRU (recyclage d'habitat ancien dégradé)
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LES REALISATIONS DURANT LES PRECEDENTS EXERCICES :

|- Les dépenses :
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1. Les études préalables : Voici 'ensemble des équipes retenues pour mener a bien les études
préalables sur les 4 lots et la boucle commerciale

Choix des équipes Equipes retenues | Médiathéque Sud | Sainte Marthe 2 | Placette | Roustan
Maitre d’ceuvre Agence MAES X X X X
OPC CAOM X
Géomeétre Cabinet Pierrot X X X partiel
Bureau de contréle APAVE X X X
CSPS APAVE X X X
Accompagnateur BDM | SOWATT X X X X
Archéologie INRAP X X X
Amiante AEDEX X X X
Radon APAVE X X X
Choix des équipes Equipes retenues Boucle commerciale
Maitre d’ceuvre Stéphane Legoadec X
Relevés Stéphane Legoadec X
Bureau de contréle Veritas X
CSPS Qualiconsult X
Amiante AEDEX X
Et voici leur état d’avancement :
Etat d’avancement Médiathéque Sud Sainte Marthe 2 \ Placette Roustan
Ordre de service MOE 5/01/2021 7/9/2020
Diagnostics X X X X
Avant-projet sommaire X X X X
Avant-projet définitif X X

Permis de construire

Obtenu le 22/03/2022

Obtenu 20/10/2021

Maitrise fonciere
Déclaration d’Utilité
Publique (DUP)

Maitrise fonciere Ville
Acte a venir

Acquis le 20/12/2021

Approbation par
DCM 29/06/2021

Approbation par
DCM du
28/06/2022

Etape a venir a fin 2021

Consultation
entreprises

Démarrage chantier

Ouverture
d’enquéte

Instruction du

dossier de DUP

230 444 € HT

Au 31/12/2021, le montant des dépenses constatées sur le poste « Analyse du site — Etudes » est de
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2. Les acquisitions fonciéres
La maitrise fonciére de I'ilot Médiathéque Sud est assurée par la Ville de Grasse, a I'exception d’une
terrasse et d’'une partie de logement dépendant de I'immeuble situé 8 et 10 rue de la Fontette. L'ilot
s'étend sur 11 parcelles cadastrales respectivement situées 45-47-49 rue Droite, et 1-3-5 rue de la
Lauve.

o Une délibération prise par le conseil municipal en date du 9/11/2021 adopte les termes de la
rétrocession a intervenir entre la Commune de Grasse et la SPL Pays de Grasse
Développement.

e Le Conseil dAdministration de la SPL s’est prononcé sur I'acquisition de I'emprise de [ilot
Médiathéque Sud dans sa séance du 7/10/2021

Les négociations ont abouti pour acquérir le logement situé 8 et 10 rue de la Fontette dont une partie
est vouée a démolition au plan de sauvegarde et de mise en valeur. La signature de I'acte authentique
devrait intervenir a la fin de 'année 2022, a la condition que I'état descriptif de division de la copropriété
soit modifié, sauf & ce que la SPL y renonce et acquiert le bien en I'état.
¢ Une offre d'achat en date du 25/07/2022 a été acceptée par le propriétaire
o Le Conseil d’Administration de la SPL s’est prononcé sur 'acquisition de ce logement dans sa
séance du 30/05/2022

La maitrise fonciére de I'ilot Sainte Marthe 2 a été conduite par EPF. L'illot se compose de 3
immeubles respectivement situés 9 Rue de la vieille Boucherie, 1 et 3 Traverse Sainte Marthe.

A I'exception d’'une terrasse empiétant sur 'emprise du projet, la maitrise fonciére de ['ilot est réalisée.
L’acte EPF / SPL a été signé une fois le permis purgé, le 20/12/2022, pour un montant de 835 929,20 €
TTC dont 7 488,20 € de TVA sur marge.

La partie dimmeuble surplombée par la terrasse doit également étre acquise pas la SPL afin de
procéder a sa démolition a terme, conformément au plan de sauvegarde et de mise en valeur :

e Une délibération de la copropriété du 5-7 rue de la Vieille Boucherie en date du 29/11/2021
acte de la rétrocession a l'euro symbolique, de cette partie d'immeuble cadastré BE 344
(obtenue par division de la parcelle cadastrée BE 66).

o Le Conseil d'administration de la SPL a validé cette acquisition dans sa séance du 7/10/2021

Enfin, EPF PACA est en charge de la maitrise fonciére des ilots Placette et Roustan et aura recours a
des procédures de DUP pour se titrer sur I'ensemble des ténements fonciers nécessaires a la
réalisation des opérations.

L’enquéte publique a démarré le 24/10/2022 pour I'ilot Placette.

Le dossier de DUP de I'ilot Roustan a été validé par le Conseil Municipal dans sa séance du
28/06/2022. 1l ne sera transmis a la Préfecture pour instruction qu’une fois les périls portant sur les
immeubles 7 rue Réve Vieille, 2 traverse Etienne Roustan et 13 rue de la Poissonnerie auront été levés,
soit par les copropriétaires, indivisaires ou propriétaire unique, soit par la Commune de Grasse, a ses
frais avancés.
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La maitrise fonciere des commerces de pied d'immeubles (Boucle commerciale) a été initiée en 2020
par 'acquisition de 3 commerces appartenant a des propriétaires privés, respectivement situés :

e 5 Place aux Herbes (BH 153 Lot 7) pour un montant de 20 000 € TTC
e 32 Rue Droite (BE 106 Lot 11) pour un montant de 23 000 € TTC
e 2 Rue Font Neuve (BE 107 Lots 3 et 4) pour un montant de 24 000 € TTC

La SPL et la Ville ont acté la vente de 4 cellules commerciales situées 34/35 et 38 Rue Droite et 11
Place aux Herbes :

o Une délibération prise par le conseil municipal en date du 29/06/2021 a adopté les termes de la
rétrocession a intervenir entre la Commune de Grasse et la SPL Pays de Grasse
Développement.

e Le Conseil d'administration de la SPL s’est prononcé sur I'acquisition a I'euro symbolique de
ces quatre commerces dans sa séance du 27 mai 2021

Au 31/12/2021, le montant des dépenses constatées sur le poste « Acquisition fonciéres et Frais » est
de 944 247 € HT

3. Les travaux
Aucune dépense significative n'a été engagée sur ce poste au stade d’avancement des projets
Au 31/12/2021, le montant des dépenses constatées sur le poste « Travaux » est de 2 008 € HT

4. Honoraires de maitrise d’ceuvre

Dans la phase d'études, les honoraires de la maitrise d’ceuvre (DIAG ; APS ; APD ; PC ; PRO ; DCE)
sont imputées dans le poste « Analyse du site/ études ».

Les honoraires de maitrise d’ceuvre incluent les honoraires techniques de I'ensemble des équipes
(architectes ; bureau d'études structure ; thermicien; OPC; Contréleur technique; Coordinateur
sécurité et protection de la santé) a partir de la phase ACT, soit ACT ; EXE ; VISA ; DET et AOR

5. Rémunération de conduite d’opération

La SPL se rémunére de la fagon suivante ; Un forfait de 6 000 €/an/sous-opération (au nombre de 5,
soit 4 ilots et 1 boucle commerciale) sur la durée de la concession ; un forfait de 3 000 € / sous-
opération est allouée a la structure pour les opérations de cléture de la convention.

La SPL est également rémunérée proportionnellement aux dépenses et recettes engagées, a raison
de:

e 5% sur les travaux et honoraires techniques
o 4% sur les autres postes en dépenses et recettes (a I'exception des subventions et
participations)

Au 31/12/2021, le montant des dépenses constatées sur le poste « Rémunération de la conduite
d’'opération » est de 57 869 € HT
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6. Frais de portage et frais divers

Cette rubrique correspond a I'ensemble des charges supportées par le maitre d’ouvrage pour mener a
bien les opérations : Assurances; charges de copropriété ; taxes foncieres: honoraires divers
(commissaire aux comptes ; expert comptable ; expert judiciaire...)

Au 31/12/2021, le montant des dépenses constatées sur le poste « Frais de portage et frais divers» est
de 24 688 € HT

Il - Les recettes

1. Larevente des charges fonciéres.

Elle se fait selon les montants retenus par 'ANRU, soit :
¢ 500 €/m? habitables pour les logements financés en PLUS ou PLS
o 300 €/m? habitables pour les logements financés en accession

Une consultation pour retenir les bailleurs a été organisée en 2022. Futurs maitres d’ouvrage aprés le
recyclage opéré par la SPL, ils auront la charge de réaliser les travaux de corps d’état secondaire des
flots restructurés et de commercialiser les logements produits.

o UNICIL est retenu pour traiter I'llot Sainte Marthe 2 et I'llot Roustan
e (CDC Habitat interviendra a terme sur I'llot Médiatheque Sud et I'llot Placette

2. Les subventions

Elles sont contractualisées dans la convention du NPNRU signée le 28 avril 2020 entre les différents
partenaires de la Ville, et doivent faire I'objet de demandes spécifiques pour étre allouées :

Pour 'ANRU, deux demandes ont été réalisées en 2021 pour les ilots Sainte Marthe 2 et Médiathéque
Sud et deux versements sont intervenus pour un montant total de 662 798 €.

Le Conseil Régional s’est prononcé favorablement sur ces mémes dossiers lors de sa séance en date
du 28 octobre 2021. Un avenant en date du 29/04/2022 a permis de corriger une erreur matérielle sur
Ilot Sainte Marthe 2

Enfin, la Communauté d’Agglomération du Pays de Grasse a engagé les trois subventions portant sur
les ilots Médiathéque Sud, Placette et Roustan par convention signée le 4 octobre 2021.

Les participations communales sont versées annuellement apres approbation du compte-rendu
d’activités en conseil municipal et sur facturation de la SPL concessionnaire.



Voici un état des engagements et versements des subventions au 31/12/2021
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Opérations au ANRU Conseil Régional CAPG Ville
31.12.2021 Engagé Payé Solde Engagé Payé Solde Engagé Payé Solde Payé
Médiatheque Sud 169207344 | 338414,69 | 1353658,75 | 315562,50 315562,50 | 373208,00 | 120000,00 | 253 208,00 [ 200 000,00
Sainte Marthe 2 162191563 | 324 383,13 | 129753250 | 247 623,75 247 623,75 - - - 200 000,00
Placette - 289508,00 | 40000,00 | 249 508,00
Roustan - 307 445,00 | 40000,00 | 267 445,00
Boucle commerciale - - -
Total | 3313989,07 | 662797,82 | 265119125 | 563 186,25 | - 563 186,25 | 970 161,00 | 200 000,00 | 770161,00 [ 400 000,00

3. Recours a I'emprunt
La SPL a obtenu un prét d'un montant de 800000 € auprés de la Banque Postale, dont les
caractéristiques sont les suivantes :

Durée : sept années

Mode d’amortissement du capital : constant
Taux d'intérét annuel : fixe de 0,98%
Périodicité des échéances : annuelle

Commission d’engagement : 0.2% du montant du prét soit 1 600 €

Ce prét a été garanti a hauteur de 80% par décision du Conseil municipal en date du 28 septembre
2021 et présenté au Conseil d’Administration de la SPL réuni dans sa séance du 7 octobre 2021. Il est
a permis de financer I'acquisition des immeubles d’emprise de lilot Sainte Marthe 2 auprés d’'EPF
PACA.

Il - Les risques encourus par la collectivité

En I'état actuel d'avancement des études, les montants prévisionnels des acquisitions sont confortés
par les estimations rendues par France Domaines, de méme que les colts des travaux estimés par la
maitrise d’'ceuvre restent dans des épures acceptables au regard des bilans prévisionnels des
opérations.

Pour autant :

Le poste désamiantage sur I'llot Sainte Marthe 2 s’est avéré plus colteux que prévu.

L’état du bati sur I'llot Médiathéque Sud s’est dégradé depuis le lancement des études : Deux
immeubles (1 et 3 rue de la Lauve) en partie effondrés ont été déconstruits et nécessitent d’étre
rebatis de maniére a conserver les formes urbaines dorigine (le tracé de la rue de la Lauve) et
« renoyauter » I'flot dans son entiéreté pour le stabiliser.

Les contraintes techniques que le batiment de la médiathéque font peser sur les immeubles
mitoyens ont nécessité de réviser le projet dans sa conception et de prévoir des protections
coupe-feu sur certaines baies et sur la toiture. Ces postes, non prévus, constituent d’ores et
déja des travaux supplémentaires pour le bilan de I'opération.
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La consultation des entreprises sera déterminante dans la gestion des budgets et Tattention sera poriee
sur la conduite de chantier pour éviter, si ce n’est limiter, les travaux supplémentaires.

Le fait que deux bailleurs sociaux se soient engagés sur la poursuite de nos opérations conforte la
prévision des recettes au titre de la revente des charges fonciéres ; il conviendra de formaliser ce
partenariat par une convention et une promesse de vente assortie d'un cahier des charges de limite de
prestations.

Dés lors, une co-construction et une adaptation des projets aux souhaits du bailleur et des futurs
usagers (tout en restant dans les budgets prévisionnels) pourra valablement s’instaurer.

Ces différents paramétres ne constituent pas des aléas en tant que tels pour I'équilibre financier
présenté, I'opération restant toutefois aux risques de la commune, conformément aux régles régissant
la concession d’'aménagement du NPNRU.



