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Entre les partenaires :

La commune de Castelnaudary représentée par Monsieur Patrick Maugard, maire, dOment
habilité a signer la convention par une délibération du conseill municipal en date du

Dénommée ci-aprés " la commune ou le partenaire”,

D'une part,
Et

L'établissement public foncier d'Occitanie, établissement d'Etat’ &.caractére industriel et
commercial dont le siége est domicilié au 1025 rue Henri Becquerel =Parc du Millénaire Bat.
19 - & Montpellier (34000), inscrit au RCS de Montpellier n® 509 167:680, representé par
madame Sophie Lafenétre, directrice générale, agissant en vertu de la délibération n®..../....
du Bureau en date du 10 octobre 2024, approuvée le ..........Joar le préfet de Region,

Pénommé ci-aprés "I'EPF",

D'autre part,
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PREAMBULE

L'Etablissement public foncier d'Occitanie, est un établissement public de I'Etat & caractére
industriel et commercial. Créé par le décret n°2008-670 du 2 juillet 2008 modifié, I'EPF est
habilité & procéder & toutes acquisitions fonciéres et opérations immobiliéres et fonciéres de
nature a faciliter les opérations d'aménagement.

Il coniribue & la définition et la mise en ceuvre de stratégies fonciéres pour favoriser le
développement durable des territoires, |a lutte contre I'étalement urbain et la limitation de
|'artificialisation des sols.

Par son action fonciere, il contribue a la réalisation de programmes :

» de logements, dont des logements sociaux, en tenant compte des priorités définies
par les programmes locaux de I'habitat ;

= d'activités économiques ;

= de protection contre les risques technologiques et naturels et de recomposition
spatiale notamment d’adaptation des territoires au recul du trait de céte ainsi qu'd
fitre subsidiaire, & la préservation des espaces naturels et agricoles.

Ces missions peuvent étre réalisées pour le compte de |'Etat et de ses établissements publics,
des collectivités tenitoriales, de leurs groupements, ou de leurs établissements publics en
application de conventions passées avec eux et dans les conditions définies a la fois par
I'article L.321-1 ef suivants du code de I'urbanisme ainsi que par son programme pluriannuel
d'intervention (PPl) en vigueur.

Située a I'ouest de Carcassonne, la commune de Castelnaudary compte prés de 11 000
habitants. De nombreux immeubles rencontrent d'importants problémes de vacance ou de
vétusté. Une partie du parc de logements privés existants du centre ancien expose ses
occupants & des difficultés en matiére sanitaire, sociale, et de sécurité quotidienne. Aussi,
depuis plusieurs années, la commune de Castelnaudary méne une politique visant &
I'amélioration de I'habitat et a la requdlification de son centre ancien.

Dans ce contexte, la commune de Castelnaudary a saisi I'EPF pour bénéficier de son
accompagnement dans le cadre de la revitalisation de son centre ancien et plus
particulierement sur le projet de périmétre de I'OPAH-RU. Cet accompagnement a abouti &
la signature d'une convention pré-opérationnelle en 2018 puis opérationnelle en 2023 sur le
centre-ancien de la ville.

Aujourd’nui, la Commune a identifié sur son centre-ville des biens vacants en mauvais état
situé hors du périmétre d'intervention de |'EPF.

Elle a mis en place une procédure de mise en sécurité d'urgence (arrété de mise en sécurité
du Ter septembre 2023) sur un immeuble situé 14 et 14 bis rue du Collége (parcelles AH 674
et AH 1127), appartenant d une succession vacante gérée par le service du Domaine.

I s'agit d'une maison trés dégradée se situant dans le centre ancien, en Site Patrimonial
Remarquable, et & proximité de la Collégiale Saint Michel, comportant trois niveaux
d'habitation, une cave en sous-sol et un terrain en friche. La facade principale donne
directement sur le trottoir étroit de la rue du College ; facade en grande partie tombée. La
maison est mitoyenne et comprend une servitude de passage pour I'accés & un immeuble
rue du Terrier.

La succession vacante (parcelles AH 674 et AH 1127) ne détenant aucun actif permettant
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de sécuriser le bien immobilier, la Vile a procédé & une partie des fravaux d'urgence
{tfravaux de démolition partielle des éléments menacant de s'effondrer et stabilisation du
bé&timent par I'étaiement notamment des avoisinants).

A ce jour aucun investisseur privé n'est intéressé pour réhabiliter le bien en raison de son état
qui entraine des fravaux lourds de restructuration. En effet I'opération de recyclage de cet
immeuble frés dégradé, et vacant depuis plusieurs années, est complexe et implique des
colts importants. Aussi, ia Commune a pris I'attache des bailleurs sociaux afin de réaliser une
opération sur les parcelles de la succession vacante adinsi que I'immeuble mitoyen
appartenant ; le regroupement de ces parcelles éfant nécessaire pour élaborer un projet.

Le bailleur social Habitat Audois a porié de I'intérét & ce projet.

C'est dans ce contexte que la commune de Castelnaudary, dans un souci de cohérence
d'actions, de conforfement et de sécurisation des aménagements de son centre-ville, o
sollicité I'EPF par courier en date du 02 avrl 2024 pour |la mise '_'"jp!ace de la présente
convention pré-opérationnelle d'une durée de 5 ans surun penmetre eIGI’QI

l'action fonciere conduite par 'EPF, vise donc, au regard des e[emen‘rs connus & ce stade,
d la production d'un potentiel de |'ordre de 20 Iogemenf e g

Pour mener & bien cette démarche, les pames ont convenu dons un pfem|er temps, de la
mise en place d'une convention dite pré- opera’rfonnelle ofm

»  de rédliser, si besoin, les éfudes fonaeres necessolres al lden’riflcohon des périmétres
& 'intérieur desguels une vellle fonmere s'avére nécessaire

»  d'analyser ef, le cas échéant, répondre QUX premééres opportunités foncieres se
présentant et susceptibles d'intéresser le futur projet ;

v de mener les éiudes nécessaires en vue de préciser les intentions du projet.

Dans un second temps, et en fonction de I'état d'avancement du projet de la commune,
une cohvention opérationnelle pourra alors Iui étre proposée par I'EPF pour finaliser les
actions fonciéres nécessaires.

= pourrédliser, dans un premier temps, une veille fonciére active pendantla démarche
d'élaberation du projet sur des périmétres operationnels ;

= pour réadliser, par la suite, la mditrise fonciére de I'ensemble des biens sur lesguels un
projet aura été aréié.

La présente convention pré-opérationnelle vise ainsi & :

= définir les engagements et obligations que prennent les parties pour conduire sur e
movyen/long terme une politique fonciere sur le périmetre défini en annexe, dans le
respect des dispositions du programme pluriannuel d'intervention {PPI) de I'EPF et de
son réglement d'intervention en vigueur a la date d'approbation de la présente,
disposifions que les partendires  sont réputés parfaitement connaifre et qui
s'appliquent dans leur infégralité & la présente convention ;

» préciser la portée de ces engagements.

Cela étant exposé, il est convenu ce qui suit :
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Arficle 1- OBJET ET DUREE DE LA CONVENTION

1.1 OBIJET

Conformément au code de I'urbanisme, I'EPF intervient dans le cadre de cette convention
pour le compte de la commune de Castelnaudary, garantie de rachat.

Au fitre de ce partenariat, I'EPF procéde aux acquisitions fonciéres et immobiliéres sur les
secteurs visés a |'arficle 2 en vue de la rédlisation d'opérations d'aménagement &
dominante de logements comprenant au moins 25% de logements sociaux, et la création
d'équipements publics et de services.

1.2 DuUREE

La présente convention est conclue pour une durée de 5 ans & compter de son approbation
par le préfet de Région.

Cette durée peut étre prolongée selon les modalités précisées a |'article 6.4.2 uniquement
en cas de procédure contentieuse.

A I'échéance de la convention ou avant son terme, I'action de I'EPF pour le compte du
partenaire peut se poursuivre dans le cadre de la signature d'une convention opérationnelle.

Arficle 2- PERIMETRE D' INTERVENTION

Dans le cadre de la présente convention, I'EPF est habilité a intervenir sur le périmétre figurant
en annexe | correspondant au secteur « centre-ville » sis sur la commune de Castelnaudary.

De maniéere ponctuelle et exceptionnelle, 'EPF pourra intervenir & la demande expresse du
partendire garantie de rachat, afin d'acquérir toutes parcelles ou unités fonciéres, le cas
échéant pour partie, limitrophes & ce périmétre si ces acquisitions présentent un intérét
économique ou technique pour |'opération poursuivie.

Article 2- CONDITIONS D'INTERVENTION ET ENGAGEMENTS DE L'EPF

3.1 CONDITIONS D'INTERVENTION
3.1.1 Mesures de portée générale

Conformément & ses statuts, I'EPF conditionne son intervention, a la rédlisation de projets
publics vertueux assurant la promotion des principes de mixité sociale, fonctionnelle, de
développement de la ville durable et de limitation de I'arfificialisation des sols ou de
consommation des espaces naturels et agricoles.

3.1.2 Intervention d‘un tiers

Pour I'accomplissement de sa mission, I'EPF peut solliciter le concours de toute personne,
morale ou physique, dont il jugera I'intervention nécessaire a la réalisation de sa mission :
prestataire de services (bureau d'études, géometre, gardiennage etc.), maitre d’'ceuvre,
enfreprise de fravaux, professions réglementées (notaire, commissaire de justice, avocat...)
etc.
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Il est précisé que toute réalisation de prestation nécessaire & I'exécution de la présente
convention est soumise aux régles de lo commande publique en vigueur applicables & I'EPF.

3.2 MODALTES OPERATIONNELLES

Au tfitre de la présente convention, 'EPF s'engage, sur ie périmetre d'infervention défini &
I'ariicle 2.

3.2.1 Acquisitions

= & confribuer a la mise en place des outils fonciers necessoures a la maitrise fonciére des
terrains cu biens immobiliers d'assiette du projet ;

*  J procéder, aprés accord du partenqlre garantie de rochaf G 1 dchISn‘lon des biens
batis ou non batis nécessaires & la rédlisation du projet selon les’ modallfes définies &
'arlicte 6.1. s

3.2.2 FEtudes bdtimentaires et fravaux

L'EPF peut également ;

= réaliser, sinécessdire, des éfudes et diagnostics ’rec"hnic’fi)és iés aux acquisitions foncieres
(diagnostic de I'état bdtimentaire, de lastructure ef des éléments de sécurité, des
études sites et sols pollués selon la législation en vigueur notamment dans le cas de
friches & reconvertir, des diagnostics amiante etplomb....) ;

» réaliser, sinécessaire, des fravaux de mise en sécurité des sites acquis par I'éfablissement
(fermeture de sites afin d'éviter les intrusions, nettoyage et défrichage de tfemains,
travaux de confortement de structures porieuses si besoin) ;

= dans fe cas de logements occupés ne répondant pas & la réglementation en vigueur,
réaliser les fravaux nécessaires d la mise aux normes des logements acquis et occupés ;

»  suife & une demande du partenaire, & étudier les conditions de réalisation, sous mailrise
d'ouvrage de I'EPF, de travaux préalables & I'aménagement selon des modafites qui
sont.alors arrétées conjoinfement {programme, calendrier et budget}. Ces fravaux
préalabies & I'aménagement peuvent porter notamment sur les fravaux de :

- préservation de l'intégrité du bdatiment dans le cadre d'un projet de
réhabilitation (mise hors d'eau, mise hors d'air, confortement provisoire, ...} ;

- curage:

- désamiantage des bétiments ;

- déconsiruction fotale ou partielle de batiments ;

- dépoliution des sols en cas de changement d'usage ;

- de renaturation ou de désartificialisation des sols lorsqu'ils sont accessoires &
d'autres travaux préalables ou, a tifre expérimental, lorsqu’ils sont au cceur de
projets ambitieux et cohérents de stratégie territoriale de renafuration des saols
portés par les collectivités.

= réaliser, d fifre exceptionnel, en concertation avec le parienaire, sur la base d'un
programme partagé, des fravaux d'aménagement et de remise en état de locaux :

- lorsque ceux-ci sont occupés ou ont vocation & I'éfre femporairement et que
leur état ne permet pas & I'EPF de répondre & ses obligations de propriétaire,
notamment lorsgu'll s'agit d'un logement ;

- lorsqu’une démarche d'urbanisme fransitoire, ceux-ci ont vocation & éire
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utilisés et valorisés durant le portage foncier, en accueillant des occupants
pour une période limitée.

3.2.3 Ingénierie
L'EPF peut :

= affiner, si besoin, les éludes fonciéres nécessaires a la délimitation des périmétres
opérationnels définitifs d'intervention de |'établissement ;

= qider, si le partenaire en fait la demande, & la consultation et au choix d'un bailleur
social, d'un aménageur ou d'un opérateur ;

= cofinancer les études pré-opérationnelles selon les moddlités définies & I'article 5 en vue
de sécuriser les acquisitions foncieres et la sortie opérationnelle des projets.

3.2.4 Gestion du patrimoine et gestion transitoire
L'EPF peut ;
= redliser le désencombrement des biens, la mise en sécuité (vidange des cuves,

fermeture des ouvrants...] conformément & I'annexe de remise en gestion du bien ou
en cas de gestion directe du bien.

3.3 MODALITES FINANCIERES

3.3.1 Enveloppe prévisionnelle

Le montant de |'enveloppe financiere prévisionnelle maximale de I'EPF au titre de la présente
convention est fixé a 800 000 €,

Cette enveloppe englobe I'ensemble des dépenses supportées par I'EPF, telles que détaillées a
I'article 6.5.

Si besoin, I'enveloppe prévisionnelle précitée sera augmentée par voie d'avenant.

Les dépenses se feront dans la limite des crédits alloués par le conseil d'administration pour
chaque exercice. Dans le cas ou I'EPF ne pourrait procéder aux dépenses envisagées au
regard des crédits disponibles, il le fera savoir expressément au partenaire garantie de
rachat,

3.3.2 Recours al'emprunt

L'EPF se laisse la possibilité, si cela s'avere nécessaire, de recourir & un emprunt auprés d'un
organisme bancaire d'un montant qui ne poumra étre supérieur au 1/3 du montant de
|'enveloppe prévisionnelle maximale.

Dans ce cas, cet emprunt devra étre garanti par le partenaire garantie de rachat, tout autre
partenaire ou foute auire collectivité temitoriale intéressée au projet,
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- ENGAGEMENTS DU PARTENAIRE PUBLIC

4.1 ENGAGEMENTS DE LA COMMUNE
AU fitre de la présente, la commune s'engage :
4.1.1 Engagements généraux

= & se porter garantie de rachat des biens acquis en vue de la réalisation de son projet
pour lequel elle est compétente ;

= & rechercher un certain niveau de qualité dans la réalisation de son projet et a réaliser,
& ce fitre, des opérations d'aménagement ou de construction sur le foncier acquis par
['EPF:

- dans le cadre de démarches vertueuses en termes de villes et tenitoires
durables alliant qudlité architecturale et urbaine, respect de I'environnement
existant et de l'identité locale ;

- en promouvant, lorsque c'est possible, des oufils et des techniques
constructives innovantes sur le champ des matériaux, des énergies, des
usages ;

= G associer |'EPF aux différents stades d'élaboration du projet :
- en l'informant régulierement sur I'avancement du projet et en I'invitant aux
comités de pilotage ;
- en|'associant aux études pré-opérationnelles visant & définir le projet ;
- en l'associant & la rédaction du cahier des charges en vue du choix d'un
opérateur, le cas échéant, avec participation & sa désignation ;

» & fransmettre dés notification de la présente & I'EPF, sous support numérique et si besoin
sous format papier, I'ensemble des données actualisées pouvant étre utiles a la
réalisation de sa mission (délibérations ou amétés relatifs au droit de préemption,
données SIG, documents d'urbanisme...) ;

» & communiquer sur I'action de I'EPF conformément & |'arficle 7.3 ;

4.1.2 Engagements opérationnels

Sur les 3 premiéres dnnées :

» & définir ou finaliser son projet d'aménagement en réalisant I'ensemble des études
complémentaires nécessaires ;

= & mettre en place les outils d'urbanisme opérationnel, fonciers et financiers en vue de
faciliter |'action fonciére et permetire la réalisation de son projet ;

Sur la durée de la convention fixée & I'article 1.2 :

= ¢ faire valider par le conseil municipal le projet et la mise en place des outils fonciers,
réglementaires et financiers, le cas échéant, permettant une facilitation de I'action
fonciére nécessaire ;

» ¢ élaborer ou mettre & jour son programme d'études et le calendrier prévisionnel de
réalisation ;

= & conduire ou & impulser les démarches relatives & la modification ou révision des
documents d'urbanisme afin de permettre la réalisation de I'opération ;
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= g fraiter la question du relogement conformément aux obligations de I'article L. 314-1
du code de l'urbanisme si celles-ci sont applicables en I'espéce, ou & défaut, a
contribuer au relogement des occupants ;

= g accomplir les obligations stipulées & I'annexe relative & la gestion des biens acquis
par I'EPF ;

= g s'investir dans I'identification d'un opérateur, susceptible d'intervenir en vue de la
mise en ceuvre du projet objet de la présente convention ;

4.1.3 Engagement financier
®  Ainscrire & son budget le montant nécessaire a |I'acquisition des biens portés par |'EPF,

I'année précédant leur cession & son profit, & défaut d'opérateurs ou dans le cas d'une
opération réalisée en régie.

Article 5- COFINANCEMENT DES ETUDES PRE-OPERATIONNELLES ET OPERATIONNELLES

L'EPF peut, par décision de la directrice générale et dans la limite des crédits alloués par le
conseil d'administration pour chaque exercice, contribuer au financement d'études pré-
opérationnelles ou opérationnelles en lien avec le projet cité en objet et portées par un
maitre d'ouvrage, partenaire de la présente convention.

La contribution de I'EPF ne pourra excéder un plafond cormrespondant & 50 % du montant des
dépenses éligibles de I'étude tel qu'arrété lors de la notification du marché par le mditre
d'ouvrage de |'étude.

En confrepartie dudit cofinancement, le maifre d'ouvrage bénéficiaire s'engage 4 :

En amont de la notification du marché cofinancé

- associer I'EPF & la rédaction du cahier des charges (ou de tout document en tenant
lieu) ;

- associer 'EPF & I'analyse des candidatures et des offres et inviter, avec voix
consultative, un de ses représentants aux commissions d'appel d'offres ou toutes
autres commissions ad hoc ;

Aprés nofification du marché cofinancé

- adresser & I'EPF une copie du marché notifié ;

- inviter un représentant de I'EPF aux comités techniques et de pilotage de |'étude ;

- adresser a I'EPF une copie des rapports d'études au maximum 5 jours ouvrés &
compter de leur reception et a I'associer ¢ la validation des livrables découlant du

marché (rapports d'étapes et rapport final) ;

- informer|'EPF de toutes difficultés liees a I'exécution du marché (retard de production
d'études, mise en demeure, résiliation...).

Apres service fait dOment constaté par le maitre d'ouvrage, et sur présentation des factures
acquittées par celui-ci, I'EPF procédera a un virement administratif & son profit & hauteur du
pourcentage de cofinancement accordé, dans un délai global de 30 jours maximum.
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Les dépenses relatives au cofinancement des études ne sont pas comptabilisées dans le
calcul du prix de revient par I'EPF.

\rficle MODALITES D'INTERVENTION OPERATIONNELLE

6.1 MODALITES D'ACQUISITION FONCIERE

L'EPF procéde & l'acquisition des biens immobiliers bétis ou non batis, volumes et droits
mobiliers situés dans le périmétre défini & I'article 2 nécessaires d la mise en ceuvre du projet
défini & I'article 1 selon les modalités définies par le code de I'urbanisme et sous réserve des
dispositions réglementaires qui lui sont applicables.

Un accord écrit du représentant habilité du partenaire garantie de rachat sera demandé
préalablement & toute acquisition par I'EPF. Dans le cadre de procédures reglementées, cet
accord doit intervenir dans des délais compatibles avec le respect des échéances
administratives et la mise en ceuvre de la procédure. A défaut, I'acquisifion ne pourra étfre
réalisée.

L'ensemble des acquisitions effectuées par I'EPF est réalisé dans la limite du prix fixé par la
direction départementale des finances publiques lorsque son avis est obligatoire ou, le cas
échéant, par la juridiction de I'expropriation.

L'EPF informe par courrier ou courriel le partenaire concerné des signature d'un acte
d'acquisition ou fout avant-contrat de vente.

6.1.1 Acquisition a I'amiable

Le partenaire informe I'EPF des opportunités de cession jugées intéressantes pour le futur
projet dans la mesure ou elle en a connaissance.

L'EPF procéde aux des négociations fonciéres en vue des acquisitions amiables.
6.1.2 Acquisition par exercice du droit de préemption

L'EPF peut procéder aux acquisitions par exercice des droits de préemption selon les
modalités définies par le code de 'urbanisme s'il en est délégataire ou fitulaire.

L'autorité compétente peut déléguer a I'EPF I'exercice des droits de préemption
conformément aux dispositions de I'arficle L.213.3 du code de |'urbanisme, soit sur I'ensemble
du périmétre visé & I'article 2 de la présente convention, soit ponciuellement & l'occasion
d'aliénation se réalisant sur ledit périmétre.

Les déclarations d'intention d’aliéner recues sont fransmises par la commune & I'EPF dans les
8 jours suivants leur réception en mairie.

Le partenaire concerné signale officiellerent & I'EPF les DIA pour lesquelles il souhaite que
I'EPF donne suite. L'accord de la collectivité doit parvenir dans des délais compatibles avec
la mise en ceuvre de |la procédure ; a défaut, I'acquisition ne pourra étre réalisée.

6.1.3 Acquisition par délégation du droit de priorité a I'EPF

L'EPF peut procéder aux acquisitions par exercice du droit de priorité selon les modalités
définies par le code de I'urbanisme s'il en est délégataire.
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L'autorité compétente peut déléguer & I'EPF 'exercice du droit de priorité conformément
aux dispositions des articles L.240-1 et L.213-3 du code de |'urbanisme soit sur le périmétre visé
a l'article 2 de la présente convention, soit ponctuellement & l'occasion d'dliénation se
réalisant sur ledit périmetre.

Les notifications des déclarations d'intention d'aliéner recues sont tfransmises par le
partendire compétent a I'EPF dans les 8 jours suivants leur réception,

Le partenaire signale officiellement & I'EPF les demandes pour lesquelles il souhaite que I'EPF
donne suite.

6.1.4 Acquisition par voie de délaissement

En cas d'exercice d'un droit de délaissement par un propriétaire, en application de 'article
L.230-1 et suivants du code de I'urbanisme, I'EPF peut, avec l'accord préalable du partenaire
compétent, procéder a I'acquisition, par voie amiable ou le cas échéant, par voie judiciaire,
du ou des biens objet de la mise en demeure d'acquérir.

Lorsque le délaissement exercé est inhérent & l'instauration d'un droit de préemption urbain
en application de I'arficle L.211-5 du code de |'urbanisme ou d'un droit de préemption ZAD,
en application de I'article L.212-3 du méme code, I'EPF ne peut procéder & |'acquisition des
biens délaissés que s'il est délégataire du droit de préemption fondant le délaissement.

Les demandes d'acquisition recues sont transmises par la commune & I'EPF dans les 8 jours
suivants leur réception en mairie.

Le partenaire concerné signale officiellement a I'EPF les demandes d'acquisition pour
lesquelles il souhaite que I'EPF donne suite.

6.1.5 Acquisition par adjudication

L'EPF peut procéder aux acquisitions par voie d'adjudication selon les modalités définies par
la réglementation en viguedr.,

Le partenaire concerné signale officiellement & I'EPF les demandes d'acquisition pour
lesquelles il souhaite que I'EPF donne suite.

Cette demande doit intervenir dans des délais compatibles avec le respect des échéances
administratives de la procédure d'adjudication. A défaut, 'acquisition ne pourra étre
réalisée.

6.1.6 Acquisition par la procédure d'expropriation
L'EPF peut procéder aux acquisitions le cas échéant par voie d'expropriation.

Dés validation du projet par le partenaire concerné, et deés lors que |'opération est déclarée
d'utilité publique, I'EPF pourra procéder & I'acquisition des ténements nécessaires au projet,
soit par voie amiable, soit par voie judiciaire et selon les modalités fixées ci-dessous.

Sil'autorité compétente décide de mettre en place une procédure de déclaration d'utilité
publique (DUP), I'arrété préfectoral pris en ce sens pourra, d la demande du partenaire
concerné, habiliter I'EPF a réaliser les acquisitions fonciéres et immobiliéres nécessaires & la
réalisation du projet par voie d'expropriation.

L'EPF ne peut en aucun cas procéder ¢ la constitution du dossier de DUP lui-méme, qui reléve
de la responsabilité du partenaire.
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L'EPF procédera & la constitution du dossier d'enquéte parcellaire et aux nofifications qui y
sont ratfachées. Le dossier constifué sera soumis pour approbation & l'instance délibérante
de I'auforité compétente avant envoi au préfet.

L'EPF, dans les limites réglementaires qui lui sont applicables, procéde par voie
d'expropriation & l'acquisition des biens immobiliers batis ou non batis, volumes et droits
mobiliers, situés dans le périmétre définitif du projet pour lesquels une procédure d'acquisition
amiable a échoué.

4.2 PERIODE D'ACQUISITICN ET DUREE DU PORTAGE FONCIER
6.2.1 Période d'acquisition

L'EPF procéde aux acquisitions pendant toute la durée de la presen’re convention telle que
précisée & 'article 1.2, B

$.2.2 Durée de portage foncier

La durée de portage des biens acquis par I'EPF s Gcheve QU plus tard, au ferme de la
présente convention quelle que sait la date de leur chwsmon """

Cette durée de por‘roge peut étre prolongee sivune ou plusieurs" conventions dites
opérationnelles sont signées sur le périmétre d’intervention défini a l'arficle 2 au plus tard
avant I'échéance de la présente convention. Les acqunsmons alors réglisées dans le cadre
de la convention pré-opérationnelle s'imputent sura convenil_on_.opero’ﬂonnetle

6.3 CONDITIONS DE GESTION FONCIERE DES BIENS ACQUIS

Par principe. I'EPF procéde au transfert de gestion et de garde des biens selon les modalités
définies a I'annexe 2 de la présente convention.

6.3.1 Cas de travaux réalisés par le gestionnaire du bien pendant le portage

Dans le cas oU e partenaire garantie du rachat ou Fopérateur gu'll aura désigné souhaite
enireprendre des travaux sur les biens acquis par I'EPF durant la péricde de portage en vue
de la reolssq’ﬂon du’ orojet d'aménagement, il devra en faire, préalablement la demande
par écrit & I'EPF pour accord écrit préaiable. Une convention administrative d*autorisation
de travaux pon_r_q aiors étre proposée.

Si des fravaux étaiént_-_consia’rés sans autorisation préalable de I'EPF, les parties conviennent
d'ores et déja de la cession anticipée des fonciers concernés dans les 6 mois de la
constatation de ces dermiers sauf renonciation expresse de cette faculté par I'EPF.

46.3.2 Cas de prise en gestion directe par I'EPF

A titre exceptionnel ef sur demande du partenaire garantie de rachat, I'EPF peut accepter
d'assurer la gestion des difs biens notamment :
= ¢h cas d'impossibilité manifeste du partenaire de I'assumer,
= ou pour permetira la gestion de situations sur des biens complexes,
= OU pour percevoir les recettes locatives affectées & la convention qui contribueraient
au modele économigue de 'opération finale.

Dans ce cas, tout aceés au bien immobilier bati ou non bati proprieté de I'EPF, par le
personnel du partendire ou par toute personne intervenani pour son compte, devra
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préealablement et obligatoirement faire I'objet d'une demande écrite d'autorisation d'acces
ou d'occupation adressée & I'EPF par le partenaire concemné. La délivrance de |'autorisation
sera alors assortie d'une décharge de responsabilité de I'EPF.

En cas de gestion directe par I'EPF, I'ensemble des dépenses de travaux et prestations de
gestion patrimoniale que I'EPF a réalisées ou fait réaliser sont imputées sur le prix de revient
au moment de la cession. Il en est de méme de l'imputation des recettes liees a la gestion
locative qui viennent en diminution du prix de revient.

6.4 CONDITIONS DE CESSION DES BIENS ACQUIS
La cession peut intervenir a la demande du partenaire ou de I'EPF.
6.4.1 Conditions générales de cession

La cession alieu au profit de :

- |'opérateur désigné par le partenaire garantie du rachat suivant les regles
concurrentielles en vigueur ;

- d'une autre collectivité désignée ;

- de la collectivité elle-méme dans le cadre d'une opération en régie.

L'ensemble des termes de la convention s'applique aux acquéreurs désignés qui devront
dés lors en avoir connaissance.

6.4.2 Date de cession

Les biens acquis par I'EPF ont vocation a étre cédés, dans le respect du projet défini a
I'article 1 au plus tard au terme de la durée de la présente convention.

En cas de procédure contentieuse retardant la maitrise fonciére de certains biens, la cession
de I'ensemble de ces biens ou des biens constituant |'assiette fonciere de I'opération devra
infervenir dans un délai maximal d'un an apreés la prise de possession des biens concernés,
sans nécessité d'avenant de durée a la convention mentionnée al'arficle 1.2.

Si une ou des conventions opérationnelles sont signées. Dans ce cas, les biens sont transférés
dans ces conventions opérationnelles et leur cession devra intervenir & I'échéance de ces
dernieres sauf conditions spécifiques préalablement définies entre les parties.

6.4.3 Modadlités de cession
»  Modadalités générales de cession

L'acquéreur, quel que soit son statut, prend les immeubles dans I'état ou ils se trouvent lors
de leur prise de possession, jouissant des servitudes actives et supportant les serviludes
passives.

La cession a lieu par acte notarié ou par acte administratif aux frais de I'acquéreur.

»  Modalités de cession en cas de réalisation de travaux par le partenaire gestionnaire

Si le partenaire garantie de rachat, ou I'opérateur qu'elle aura désigné, souhaite
entreprendre des travaux sur des biens acquis par I'EPF durant la période de portage en vue
de la rédlisation du projet d'aménagement, il devra en faire préalablement la demande par
écrit & I'EPF pour accord.
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Selon I'état d'avancement du projet et la nature des trgvaux, I'EPF se réservera alors la
possibilité de proposer une cession de ia totalité ou d'une parlie des biens acquis.

6.4.4 Mobilisation de la garantie de rachat

A défaut de la désignation d'un acquéreur, le parfendire garantie de rachat compétent
s’engage, d'une part & racheter I'ensemble des biens acquis par I'EPF et, d'aufre part, &
inscrire les crédits nécessaires & son budget afin de procéder au paiement au moment de la
cession tels que mentionnées dans les engagements.

6.5 DETERMINATION DU PRIX DE CESSION
4.5.1 Cession au prix de revient

Le prix de cession des biens comespond & un prix de revient comprenon?
= e prix ¢'achat des terrains ;
= les dépenses liées aux acquisitions et & leur préparation :
- les frais accessoires ; frais de no‘rolre de géomelre, d’ GVOCOT frc:ﬂs de publicité
et autres liés aqux acquisitions.. L
- les indemnités d' expropncmon d eVIchon, _de ’rransfert eT de reiogemenf
- |'impbt foncier ; :
- lesfrais d'agence ou de negocacﬂ:on mls ala charge de I chuereur
- les frais accessoires engagés par. |'EPF, sun‘e G un recours’ c:onfemleux méme
en cas d'échec de la procédure;
v |es dépenses de gestion {frais de securlsahon de conservcx’rlon de surveillance...)
réalisées;
= les dépensas de fravaux reochsees comprenom‘ les travaux prepcnrcl’roares a lao
réalisation de 'opération, de clos et couvert pour les batiments conservés ainsi que
I'ensemble des prestations intellectuelles et études fechniques s'y rattachant ;
» les dépenses d'études ou d'expertise bdtimentaire nécessaires a I'acquisition ou au
projet ;
» les frais financiers liés au remboursement éventuel de I'emprunt adossé & I'opération.

Le prix de revieni sera éventuellement diminué des recettes de gestion locative, dans le cas
oU I'EPF assure en direct la gestion des biens acquis, des subventions percues par I'EPF et
rattachables & 'opération et des minorations appliquées selon tes dispositifs en vigueur.

D'éventuelles annuités d'actuadlisation en fonction de lo durée de portage viendront
compléter e prix de revient. Elles sont applicables dans les conditions du reglement
d'intervention.”:

Le prix de revient ne fait pas I'objet d*actualisation dés lors que les biens cédés constituent
['assieite fonciére d'une opération faisant I'objet d’une minoration fonciere.

Le prix de cession correspondra au prix de revient prévisionnel, pour le cas ot cerfains
éléments de dépenses he seraient pas connus de maniére définitive au moment de la
cession. L'établissement du prix prévisionnel se fera alors sur la base d'un bilan prévisionnel
prenant en compte ['ensemble des coGts connus ainsi que les éléments de dépense ou de
recette dont on pourra établir un colt prévisionnel & ta date de cession.

6.5.2 Régime de TVA

Les transactions fonciéres et immaobiliéres réalisées par I'EPF sont soumises au régime de TVA
immobiliére.
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46.5.3 Paiement du prix
= Moddalités générales

En cas de cession & un partenaire public ou tout opérateur soumis & la comptabilité publique,
le paiement du prix est opéré au profit de I'EPF sur présentation du certificat du notaire, dans
les délais stipulés a I'acte.

Pour toute cession & un opérateur ou a un tiers non soumis & la comptabilité publique, le
paiement intervient au comptant & la date de signature de I'acte de vente.

= Moddlités particulieres

Pour toute cession a un acquéreur final soumis & la comptabilité publique, des paiements

partiels anticipés du prix du bien considéré peuvent étre versés & I'EPF, antérieurement & la

cession des biens.

Le montant des annuités et le schéma comptable afférent & ce paiement partiel anticipé,

est arété conjointement, par échange de courriers, étant entendu que :

- Chaqgue paiement partiel anficipé est recouvré comme TIC, le décompte de la TVA, le
cas échéant, se faisant au moment de la cession et du titre de recette afférent ;

- Le prix de cession est réputé payé, en tout ou partie, par le(s) paiement(s) partiel(s)
anficipé(s) déja versé(s) ;

- Lesolde du prix de cession, le cas échéant, sera payé, suivant les régles de droit commun
applicables au fitre de la présente convention et au plus tard dans un délai de 4 semaines
a compter de la présentation du certificat du notaire.

6.6  APUREMENT DES COMPTES

L'EPF procédera & un apurement des comptes par émission d'un tilre de
recettes complémentaire apres la cession, totale ou partielle, auprés de |'acquéreur, lorsque
I'EPF aura connaissance de toutes les dépenses réelles imputables & ['opération.

L'EPF procedera & un apurement des comptes, par émission d'un fitre de recettes unique,
aupres du partenaire & échéance de la convention, ou a la date de sa résiliation en cas de

dévoiement, si des dépenses ont été engagées et ce, méme si aucune acquisition n'a été
réalisée,

Article 7- MODALITES DE PILOTAGE DE LA CONVENTION ET DE SUIVI APRES CESSION

7.1 PILOTAGE DE LA CONVENTION

L'EPF et les partenaires conviennent de mettre en place une démarche de suivi annuel de
la convention, notamment & fravers un bilan annuel d'exécution de leurs actions respectives.

Ce bilan est présenté dans le cadre d'un comité de pilotage, organisé par le partenaire

garantie de rachat, associantles parties, ainsi que, en tant que de besoin, tous les partenaires
utiles.

7.2 SUIVI APRES CESSION ET REALISATION DE L'OPERATION
Le partenaire s'engage :

- @ réaliser ou s'assurer de la réalisation sur les biens dont I'EPF a assuré le portage le
projet d'aménagement défini dans le cadre conventionnel tel que décrit & I'article 1 ;
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- & adresser un compte-rendu annuel de I'avancement de |'opération quant & la bonne
mise en ceuvre du projet pour leguel I'EPF est intervenu ;

- & fournir tout élément permettant d'attester de la conformité de la réalisation & 1'objet
de la présente convention, tel que décrit & 'article 1, une fois 'opération achevée.

7.3 PENALITES

A défaut de pouvoir justifier de I'état d’avancement d'un projet conforme, I'acquéreur (le
parfenaire garantie de rachat ou son opérateur) pourra se voir appliquer des pénalités,
conformément aux dispositions du PPl et du réglement d'infervention en vigueur.

Ces dispositions sont reportées dans I'acte de cession du bien.
7.3.1 Cas de plus-value spéculative

Que ce soit dans le terme de la convention ou en cas de remhahon i esT convenu entre les
parties que,

= en cas de mutation des biens dans les six [6} c:nnees de Io cessmn

» dans le méme état physique ef juridigue qu’au ‘moment dela cession par I'EPF

*  pOoUrun prix supeneur de plus de 5% au prix d' ocqumhon & I'EPF,:
I'acquéreur reversera & I'EPF a minima 50% du montant de laplus-value reohsee Ce montant
pourra étre porté a 95% du montant de fa pIUS—vcfue redhsee en cas de prix de vente tres
anormalement supérieur au prix d'acquisition. S

En outre, en cas de constat par 'EPF de plus-value manifestement fortement
disproportionnée par rapport au montant des travaux réalisés ayant conduit & une
modification de I'état physique ou juridique des biens cédés dans les 6 ans, la pénalité
frouvera également a s'appliquer.

Sur décision de I'EPF, cette pénalité ne frouvera pas & s'appliquer st I'acquéreur et/ou le
partenaire justifient de codfs annexes engagés et induits par tout ou partie du projet.

7.3.2 Dévoiement de I'objet défini & I'article 1

En cas de"dé_voi__erh'enf de I'objet de la convention sur simple constat de I'EPF, il pourra étre
appliqué uné pénalité pouvant dller jusqu'a 10% du prix de revient HT, et I'acquéreur
défaillant sera tenu au remboursement de la minorafion attribuée.

7.3.3 Dévoiemehffd_e__la programmation arrétée dans l'acte

En cas de nonrespect du nombre de logements & produire sur simple constat de I'EPF, il
pourra &tre appliqué & I'acquéreur une pénalité pouvant aller jusqu’d 10000 € parlogement
manguant.

7.3.4 Cas d'abandon du projet

Dés lors que le partenaire garantie de rachat fait valoir des circonstances de changement
de droit, de fait ou de contexte qui ne [ui sont pas uniqguement imputabies et qui justifient
I'abandon de {'objet initfial de la convention, sur décision de FEPF, I'article 7.3.2 ne trouvera

pas 4 s'appliquer.
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7.4 COMMUNICATION

Le partenaire s'engage a faire état de I'intervention de I'EPF sur les périmétres du projet,
objet de la présente convention, lors de chaque événement en lien avec le projet.

Le logo de I'EPF devra éfre apposé sur tous les supports de communication relatifs au projet,
print et digitaux. L'établissement sera cité dans les documents & destination de la presse et
insérera un encart de présentation de I'EPF dans le dossier de presse du projet.

Cette exigence devra éfre fransférée aux opérateurs intervenant sur les immeubles ayant
bénéficié de l'intervention de I'établissement.

Par ailleurs, 'EPF pourra, pendant la durée de la convention et aprés son échéance, en lien
avec la politigue de communication du partendire concemé, diffuser des informations sur les
biens dont il a assuré le portage et faire état de I'avancement sur tous supports.

Article 8- RESILIATION DE LA CONVENTION

8.1  RESILIATION D'UN COMMUN ACCORD

Lorsque le partenaire garantie de rachat etI’EPF conviennent, par échange formel, de résilier
d'un commun accord la convention, le partenaire garantie de rachat est tenu de procéder
aux rachats des biens acquis par I'EPF et de rembourser I'ensemble des dépenses et frais
acquittés par ce demier dans un délai maximum de six mois. Ce délai prend effet & compter
de la fransmission de |'état des dépenses par |'EPF.

8.2  RESILIATION UNILATERALE PAR L'EPF

L'EPF se réserve la possibilité, un mois aprés mise en demeure infructueuse, de résilier la
présente convention :
= lorsqu'il est constaté que le partenadire garantie de rachat n'a pas exécuté ses
engagements opérationnels contractuels tels que définis & I'arficle 4 ;
» s'il est constaté que |I'opération envisagée ne comespond pas au projet défini par la
convention ce qui constitue un dévoiement de |'objet de la convention.

Dans ce cadre, le partenaire garantie du rachat est tenu de procéder au rachat de
I'ensemble des biens acquis par I'EPF et au remboursement des frais acquittés par I'EPF, au
plus tard dans un délai de 6 mois suivant la nofification de la décision de résiliation, avec
application le cas échéant des pénalités mentionnées a |'article 7.

Arficle 9- CONTENTIEUX

A 'occasion de toute contestation ou litige relatif & I'interprétation ou & I'exécution de la
présente convention, les parties s'engagent & rechercher un accord amiable. Si un tel
accord ne peut éfre tfrouvé, le litige sera porté devant le tribunal administratif territorialement
compétent.

Article 10- MODIFICATIONS ULTERIEURES DE LA CONVENTION

Toute modification & caractére substantiel de la présente convention (enveloppe financiére,
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évolution de périmétre et de I'objet de la convention, autre...) fera I'objet d'un avenant
approuvé dans les mémes conditions que la présente, ou avec le partenaire concerné par

la modification le cas échéant,

En cas d'évolution du cadre normatif, notamment de répartition des compétences entre
collectivités et établissements publics ou en cas de nécessité, pour des raisons tenant & la
réalisation du projet, il pourra également étre intégré par voie avenant un nouveau
signataire & la présente convention,

Faif & Monfpellier
L
En deux exemplaires originaux

L'établissement public foncier Lo commun’é:"de'-'_'._-'-.
d'Occitanie Castelnaudary

La direclrice générdle,

sophie Lafendtre . Patrick Maugard
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ANNEXE 1

PERIMETRE D'INTERVENTION

T T

. Centre-ville - Castelnavdary (11)
| | Paiceliaire

1
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ANNEXE 2

JOUISSANCE ET GESTION DES BIENS ACQUIS PAR L'ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER

ARTICLE 1 : REMISE EN GESTION DU BIEN

En application de I'article 6.3.1 de la présente convention, I'EPF remet en gestion, & fitre
gratuit, du signataire de la présente annexe, dénommeé le « gestionnaire », qui I'accepte
expressément, les biens acquis libres en pleine jouissance ou occupés en vue d'en assurer la
gestion et la garde.

Le transfert de garde comprend 'usage et la direction du bien ; le gestionnaire peut ufiliser
le bien dans le respect des modalités prévues par la présente. Il assume les charges
découlant de cette opération et conserve les éventuels produits.

Le gestionnaire en assure également le contréle : il prend toutes les mesures de nature &
prévenir les dommages qui pourraient étre causés par le bien, ef dont il assume la
responsabilité en vertu de |'article 1242-alinéa 1 du code civil.

A ces fitres, le gestionnaire prend en charge la conservation du bien, notamment le
nettoyage, le débroussaillage, le désencombrement, la surveillance et le gardiennage du
bien et les travaux de réparations et d'enfretien. Les travaux d'entretien désignent les fravaux
utiles au maintien permanent de I'immeuble par sa nature ou par sa destination en bon état.

L'EPF prend en charge les travaux de grosses réparations au sens de |'article 606 du code
civil : « les grosses réparations sont celles des gros murs et des voUtes, le rétablissement des
poutres et des couvertures entieres, ainsi que celui des digues et des murs de soutenement
et de cléture aussi en entier, [et plus globalement I'ensemble des travaux qui affectent la
structure et la solidité de I'immeuble]. Toutes les autres réparations sont d'entretfien. ».

ARTICLE 2 : DEBUT ET FIN DE LA REMISE EN GESTION
Avant toute remise en gestion et transfert de garde :

- L'EPF met en sécurité le bien : il prend les mesures et rédlise les fravaux éventuels visant &
remédier aux risques avérés que le défaut de solidité du bdti, ou toute autre particularité
du bien (équipements absents ou défectueux, présence de puits, présence de matiéres
inflammables, ...) font courir aux occupants et aux tiers. Le cas échéant, une partie de
ces mesures et travaux pourra étre confiée au gestionnaire, en accord avec celui-ci, et
prévu dans le procés-verbal décrit ci-aprés.

- Dans le cas d'un bien occupé au moment de 'acquisition, I'EPF prend les mesures, et
réalise les fravaux relevant de sa responsabilité de propriétaire, qui assurent que cette
occupation se poursuive dans le respect des reglementations en vigueur, et notamment
celles relatives a la protection de la santé et de la sécurité des occupants. Le cas
échéant, une partie de ces mesures et travaux pourra étre confiée au gestionnaire, en
accord avec celui-ci, et prévu dans le proces-verbal décrit ci-apres.

Chaque bien fera I'objet d'une fiche descriptive établie par I'EPF.
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Laremise en gestion du bien est constatée par procés-verbal établi contradictoirement entre
le gestionnaire et de I'EPF, auquel est annexée la fiche descriptive établie par ce dernier.

La signature du proces-verbal par les parties emporte transfert de gestion et de garde du
bien.

La remise en gestion prend définitivement fin :

- dla date de cession du bien par I'EPF,

- ou, avant cession, a l'issue d'un accord formalisé entre |'EPF et le gestionnaire, motivé
par les circonstances de projet,

- ou par décision unilatérale et formalisée de I'EPF, notamment en cas de manguement
de la part du gestionnaire. Faute d'avoir régularisé le manguement aprés mise en
demeure de I'EPF et dans le délai fixé par celle-ci, la résiliation de la remise en gestion
sera actée par I'EPF et signifiée par courrier AR,

ARTICLE 3 : REALISATION DE TRAVAUX PENDANT LA REMISE EN GESTION

= Cas de fravaux d'entrelien et de réparation relevant de la responsabilité du
gestionndire

Le gestionnaire assure, & compter du transfert de gestion et de la garde, les mesures et
fravaux de gestion courante qui sont & sa charge, d savoir : les mesures et les travaux de
conservation, de neffoyage, de sécurisation des acces, de réparations et d'entretien, et plus
globalement tous tfravaux utiles au maintien de I'immeuble en bon état.

Il passe a cet effet les contrats ou marchés publics nécessaires. Il obtient les éventuelles
autorisations réglementaires (urbanisme, environnement, patrimoine, ...) nécessaires.

= Cas de tfravaux relevant de la responsabilité de |'EPF

En cas de dégradation du bien quiimplique la réalisation de fravaux de grosses réparations
au sens de |'arlicle 606 du code civil, et plus globalement tous travaux qui affectent la
structure et la solidité de I'immeuble, I'EPF procédera & la réalisation de ces fravaux, avec
I'accord réputé acquis du gestionnaire et aprés avoirinformé préalablement le gestionnaire
du calendrier et de la nature des fravaux.

Dans le cas oU la nature des fravaux a réaliser ne permet pas de déterminer avec évidence
de qui releve la responsabilité de leur réalisation, le gestionnaire et I'EPF peuvent convenir
aprés analyse conjointe d'une répartition adaptée aux circonstances particuliéres
rencontrées.

= Cas de fravaux de prolo-aménagement ou de remise en état demandés a I'EPF par
le gestionnaire

En application de I'aricle 3.2.2 de la présente convention, I'EPF peut également réaliser des
travaux préalables a I'aménagement, ou des travaux de remise en état en vue d'une
utilisation transitoire du bien.

Dans ce cas, I'EPF fait valider préalablement au gestionnaire le programme des travaux, leur
calendrier et leur coUt prévisionnels.
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= Modalilés de gestion en cas de fravaux sous maiirise d'ouvrage EPF

La rédlisation de travaux par I'EPF n'implique pas la suspension de la remise en gestion, sauf
cas spécifique et notification expresse par I'EPF de celle inferruption au regard notamment
de la nature ou de |'ampleur de ces fravaux.

Cette nofification emporte reprise de la gestion directe du bien par I'EPF a compfier de la
date communiquée.

La nofification par 'EPF au gestionnaire de ia fin des travaux réalisés emporte reprise
immédiate de la remise en gestion du bien.

Le cas échéant, la fiche descriptive du bien sera mise & jour.

ARTICLE 4 : USAGE ET QCCUPATION DU BIEN PENDANT LA REMISE EN GESTION

Conditions aénérales
L'utilisation du bien par le ges?uonnc&sre doit éire compatible avec l objechf poursuivi par les
signataires de la convention, a savoir la réalisafion future du projet objet de__lo convention
fonciare. Il ne doit pas avoir pour effet d'en compromeﬁre jamise: en ceuvre.

Cetfte utilisation doit également respecter.le cas echeon’r la des’rmo’rlon au bOTE au sens du
code de I'urbanisme et la réglementation liée aux ERP (E’robisssemenfs Recevant du Public).
Si un changement de destination ou une demande d'autorisation liée & un ERP est
nécessaire, le gestionnaire procéde, aprés occord expres de | EPF, au depo’r de la demande
d'autorisation administrative.

Le gestionnaire ne doit pas autoriser uhe occupation qui conduise & faire retever les biens du
régime de la domanialité publique (Articles L2111-1 et suivants du Code général de la
Propriété des Personnes Publiques), compromettant de fait leur cession ultérieure : foute
affectation directe & I'usage du public ou & un service public est proscrite.

L’EPF se réserve |a possibitité de refuser une utilisation du bien au regard de ses modalités de
garantie des risques.

Cas des biens occupés & g dale de remise en gestion

Lorsqué le bien est Qé'cupé Gla dd’r_e de remise en gestion, le gestionnaire se substitue ¢ F'EPF
et assume 4 ce fitre foutes les obligoﬁons a I'égard des occupants existants felles quelles
résultent du reglme juridique applicable & ladite occupation {bail, convention d’occupation
précaire, ...).

De maniére générale, le gestionnaire est habilite a infenter et diligenter toute action en vue
de la résolution d'un‘litige 'opposant & un ou plusieurs occupants aprés en avoir informé
préalablement 'EPF. De [a méme maniére, il réalise les états des lieux de sortie, facture les
loyers, indemnité d'occupation, redevances |[...], dresse quittance, établit les soldes de tout
compte et requiert le cas échéant la force publique en vue d'une expulsion.

Le gestionnaire encaisse directement et & son profit les produits des biens remis en gestion -
loyers, indemnités d'occupation, charges récupérables, aides au logement, efc.... ef en
assure le recouvrement, au besoin par voie judiciaire.

Il assume toutes les missions relevant de la gestion locative du bien a I'exception des congés
& déiivrer et des actes de renouvellement des baux de droit commun qui seront signés par
|'"EPF,

Pour les titres d'occupation susvisés, le gestionnaire doit prévenir I'EPF des dates de conges
& déposer ou des dates de renouveliement.
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Cas des biens libres au moment de la remise en gestion, ou devenant libres pendant la remise
en gestion

Aucune nouvelle occupation ne peut se faire si |'état du bien ne permet pas d'assurer le
respect des réglementations en vigueur en matiére de protection de la santé et de la
sécurité des occupants. Aussi, avant toute nouvelle utilisation ou occupation du bien, le
gestionnaire assure I'EPF du respect de ces réglementations.

Lorsque I'état du bien le permet, le gestionnaire peut, aprés information de I'EPF, décider de
consentir I'occupation & un fiers uniguement par le bicis de conventions d'occupation
temporaire et révocable ne conférant a I'occupant aucun droit au maintien dans les lieux ni
au renouvellement du contrat.

Enfin, dans I'hypothése oU la mise en ceuvre du projet futur impligue I'installation définitive
d'un fiers dans une partie du bien, sans que la cession par I'EPF puisse intervenir au préalable,
seul I'EPF pourra consentir au tiers concerné des droits durables (bail commercial, bail
d’habitation, ...). '

ARTICLE 5 : ASSURANCES

L'EPF assure le bien contre les dommages aux biens et souscrit une assurance responsabilité
civile.

Le gestionnaire du bien souscrit les polices d'assurance le garantissant contre les risques dits
locatifs.

Il est garant de I'obligation d'assurance des occupants. A ce titre, il réclame annuellement
I'aftestation d'assurance de I'occupant & compter du premier jour d'occupation du bien et
jusqu'au terme de I'occupation.

Pour les tiers mandatés par lui, sous son contréle et sa responsabilité, le gestionnaire veillera
qu'ils soient garantis par contrats d'assurance, au fitre de I'ensemble des risques pouvant
découler des travaux entrepris et de leurs suites.

ARTICLE 6 : INFORMATION REGULIERE

Le gestionnaire ne pourra changer la destination des biens dont la gestion et la garde lui est
fransférée qu'aprés accord de [|'EPF et obtention des éventuelles autorisations
administratives nécessaires & ce changement,

Le gestionnaire du bien est notamment tenu :

- De fenir & jour et assurer le suivi des informations relatives a chaque bien gu'il a en
gestion dont a minima : la date d'acquisition du bien par I'EPF, les dates des procés-
verbaux de transfert de gestion des biens au gestionnaire, les dates de visites du bien,
I'évolution de I'état du bien, la liste des occupants, le montant et la nature des sommes
qu'il a pergues, la nature et le colt des interventions qu'ill a rédlisées et autres
observations relatives au bien ;

« De visiter le bien périodiquement, au moins une fois par trimestre, et aprés chague
évenement climatique exceptionnel ;

« De signaler & I'EPF les signes de dégradation du bien, dés leur détection ;
» De procéder ou de faire procéder au gardiennage du bien si les circonstances

I'exigent ;
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. D'informer sous trois jours maximum ['EPF des événements parficuliers : atteinte au
bien, squat, contentieux, sinistre, ... ;

. De rechercher par tous moyens I'expulsion des occupants sans droit ni fitre ;
« Une fois par an, d'informer I'EPF sur la gestion du bien pendant ['année écoulée ;

. De répondre & tout counier ou demande de I'EPF relatifs au suivi de la remise en
gestion.

ARTICLE 7 : DEPENSES

- Alag charge de I'établissement public foncier

L'EPF acquitfe uniquement a taxe fonciére et les impdfs normdtemsh’r & la charge d'un
propriétaire non occupant {cesimpdts seront pris en compie dans le.calcul du prix de revient
du bien lors de la cession comme stipulé dans la présente convention}s;

- A g chc:rae ay aeshonncnre

ordinaires ou extraordinaires, afférentes aux biens dont: iG ges’rlon eT lc: garde son’r ’fronsferees
susceptibles d'étre dues (dont les chargesde copropnaie) : i

Dans le cadre d'un bien ayant la nature de Iogemeni IG ‘taxe o hobl’rc’non est prise en
charge par le gestionnaire, le cas échéant. SN ;

Fait & Montpeliier
Le s
En deux exemplaires originaux.

L'établissement public foncier d'Occitanie l.e gestionnaire,
La commune de Castelnaudary
La directice générale, Le maire,
Sophie Lafenétre Patrick Maugard
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