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THEMELIA

1 - SITUATION ADMINISTRATIVE

Par délibération en date du 20 juin 2005, la Commune de CASTELNAUDARY a confié 4 la SEM
81 devenue THEMELIA, 'aménagement de la ZAC des VALLONS DU GRIFFOUL,

La Convention Publique d’Aménagement (CPA) fixe les droits et obligations respectifs des
parties, notamment les conditions dans lesquelles THEMELIA exécutera ses missions sous
le contréle de la collectivité,

La CPA du 18 juillet 2005 a pris effet & compter de la date de la réception par THEMELIA de
la notification par la commune c'est-a-dire a partir du 28 juillet 2005 pour une durée de 12
ans. Sa durée a été prolongée de 2 ans pour atteindre 14 ans conformément a I'avenant n°3
du 29 septembre 2008 (cf. délibération du 29 septembre 2008), puis de 5 ans par avenant
n°5 du 1* décembre 2016, soit jusqu’au 28 juillet 2024,

Conformément & son article 21, THEMELIA s’engage chaque année & établir un bilan
financier prévisionnel global et actualisé de I'opération (Compte Rendu Annuel & la
Collectivité Locale : CRACL).

el ‘avancement de 'opération :

-8 juillet 2005 : Délibération fixant les modalités de concertation publique du dossier
de création

- 8 novembre 2006 : Approbation du dossier de création par délibération du Conseil
Municipal

- 21 novembre 2007 : Avenant n°1 a la CPA (cf. délibération du 02 juillet 2007) : les
missions fonciéres (acquisitions amiables et par voie judiciaire) sont confiées parla
commune a un tiers (SCET), par le biais d’'un marché en date du 23 mars 2007. La
remunération relative aux acquisitions fonciéres de THEMELIA passe de 4% 3 0,75%
du montant des acquisitions

- 12 decembre 2007 : Approbation du PLU par délibération - exécutoire |e 17 janvier
2008

- 12 décembre 2007 : Délibération du Conseil Municipal approuvant le CRACL 2006

- 28 décembre 2007 : Avenant n°2 a la CPA (cf. délibération du 12 décembre 2007),
participation communale & 'opération d'un montant total de 610 000 € dont 200 000
€ environ en apport en nature par des terrains communaux sur le périmétre de la
ZAC ; modification du calcul de la rémunération de THEMELIA sans augmentation de
la rémunération globale de la société (principe de la rémunération minimale)

- 20 aolt 2008 : Arrété préfectoral loi sur l'eau; 04 février 2009: levée des
prescriptions présentes dans l'arrété du 20 ao(t

- 29 septembre 2008 : Délibération du Conseil Municipal approuvant le CRACL 2007

- 21 octobre 2008 : Avenant n°3 & la CPA (cf. délibération du 29 septembre 2008),
prolongeant la durée de la CPA jusqu'au 27 juillet 2019 (+ 2 ans)
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- 6 janvier 2009 : Arrété préfectoral modificatif de la DRAC instituant un phasage 4 la
réalisation du diagnostic archéologique

-21 avril 2009 : Signature de la convention avec I'INRAP définissant les modalités de
réalisation du diagnostic archéologique - 12 et 13 mai 2009: réalisation du
diagnostic sur la phase 1

- 23 octobre 2009 : Délibération du Conseil Municipal approuvant le CRACL 2008

- 19 novembre 2009 : Arrété prefectoral déclarant d'utilité publique 'opération,
modifié le 4 septembre 2013 et prolongé le 21 octobre 2014

- 30 décembre 2009 : Avenant n°4 a la CPA (cf. délibération du 23 octobre 2009), qui
modifie les modalités de versement de la participation de la commune prévue a
I'avenant n®2

- 21 décembre 2009 : Délibérations du Conseil Municipal approuvant le dossier de
réalisation et le programme des équipements publics de la ZAC

- 27 janvier 2010 : Libération de la contrainte archéologique par la DRAC sur la phase
1

- 28 janvier 2010 : 2" arrété préfectoral modificatif de la DRAC actant la mise a jour
des périmétres de chaque phase du diagnestic archéologique

- 29 septembre 2010 : Délibération du Conseil Municipal approuvant le CRACL 2009

- 25 mars 2011 : Liberation par la DRAC de la contrainte archéologique de la phase 2
des terrains

- 20 septembre 2011 : Délibération du Conseil Municipal approuvant le CRACL 2010
- 25 avril 2012 : Délibération du Conseil Municipal approuvant le CRACL 2011

- 26 février 2013: Libération par la DRAC de la contrainte archéologique de la phase
3 des terrains

- 28 octobre 2013 : Delibération du Conseil Municipal approuvant le CRACL 2012

- 19 mars 2014 : Libération par la DRAC de la contrainte archéologique de la phase 4
des terrains

- 9 juillet 2014 : Délibération du Conseil Municipal approuvant le CRACL 2013

- 12 septembre 2014 : Délibération du Conseil Municipal autorisant la demande de
prorogation de la DUP pour une durée de 5 années supplémentaires

- 21 octobre 2014 : Arrété Préfectoral prorogeant la durée de la DUP de 5 anndes
supplémentaires

-7 juillet 2015 : Délibération du Conseil Municipal approuvant le CRAC 2014
- 23 novembre 2016 : Délibération du Conseil Municipal approuvant le CRAC 2015

- 1*" décembre 2016 : Avenant n°5 a la CPA (cf. délibération du 23 novembre 2016),
qui prolonge la durée de la convention publique d’aménagement jusqu’au 28 juillet
2024 (+ 5 ans), qui porte le montant de la participation communale 3 ['opération a
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un montant total de 810 000 € dont 200 000 € environ en apport en nature par des
terrains communaux sur le périmétre de la ZAC et qui permet de recourir aux
agences immobiliéres locales en appui des moyens déja mis en place dans le cadre
de la commercialisation.

- 10 avril 2017 : Délibération du Conseil Municipal approuvant 'accord de garantje
pour le prolongement du prét GAIA selon I'offre de réaménagement de la Caisse des
Dépéts et Consignations

-30 octobre 2017 : Délibération du Conseil Municipal approuvant le CRAC 2016
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i-m

FONCIERE

Il est rappelé que les acquisitions fonciéres se font phase par phase et que conformément 3
I'avenant n°1 a la convention publique d'aménagement, elles ne relévent pas de la mission de
THEMELIA. Cette prestation a été confiée a la SCET.

La date de validité de la DUP courait jusqu’au 19 novembre 2014, celle-cj a été prorogée jusqu'en
novembre 2019 par arrété préfectoral pris en date du 21 octobre 2014,

Dans le cadre des acquisitions amiables, les négociations sont menées par 'Etablissement Public
Foncier, si celles-ci aboutissement I'EPF acquiert les parcelles et les revends ensuite 3 Thémélia.
Dans le cas ol les négociations amiables n'aboutissent pas, Thémélia, assistée par un avocat,
engage la procédure d'expropriation.

Il-1 Etat d’avancement

a)

b)

Parcelles Naudinat (Phase 2) :

L’Etablissement Public Foncier d'Occitanie s’est porté acquéreur des parcelles
« Naudinat » dans le cadre de la convention qui le lie a la Ville de Castelnaudary
(77 376 m* pour un montant de 580 750 €), Une partie de ce foncier (préciser les
parcelles et la superficie) a été acquis auprés de 'EPF par THEMELIA en décembre
2017 afin de réaliser le programme des Balcons du Canal et pouvoir mettre en
commercialisation le MLS.

Cette acquisition a donc fait I'objet d’une signature d’acte le 29 décembre 2017 pour
un montant de 396 430,62 € H.T. (31 642 m?). Ce montant, figurant sur I'état détaillé
fourni par 'EPF en date du 06/12/2017, intégre les frais de démolitions de la ferme
Naudinat (y compris honoraires et frais divers) ainsi que différents frais de portage
supportes par I'EPF depuis I'acquisition des parcelles & Monsieur Naudinat.

Parcelles GFA CHABERY (Phase 2)

Les négociations amiables menées par la SCET dans le cadre de I'acquisition des
parcelles du GFA Chabéry n’ayant pas abouti {phase 2), il a été demandé par la
collectivité de lancer la procédure judiciaire,

Le mémoire valant offre a été notifié en date du 1* décembre 2014 aux sceurs
Combettes sur la base de I'estimation réalisée par France Domaine. Une réponse a
ete notifice & THEMELIA par Mme E. Combettes qui n'acceptait pas I'estimation
proposée,

L'arrété de cessibilité a été obtenu en date du 27 février 2015, La Préfecture a saisi le
juge de l'expropriation le 29 mai 2015,
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Le juge de I'expropriation a confirmé son jugement en date du 3 décembre 2015 avec
un prix fixé & 580 672 euros net dont 526 974 euros d'indemnité principale. Ce
montant est conforme au prix inscrit au bilan, soit 6 euros/m?.

Le GFA de Chabéry a interjeté appel le 29 décembre 2015. Il a demandé la
réformation du jugement et la fixation d’une indemnité de 17 € le m2.,

Une audience s'est tenue le 18/11/2016 suite & un appel de la part du GFA. La cour
d’appel de Montpellier a confirmé le jugement de la 1¥® instance le 21/01/2017, soit
une indemnité totale de 580 671 euros net. Les ayants-droits n’ayant pas accepté de
percevoir cette indemnité, la somme a été consignée en date du 1% février 2017 a la
Caisse des Dépdts et Consignations par THEMELIA, afin de permettre 4 THEMELIA
d’entrer en possession des terrains. La somme a été déconsignée pour étre versée
aux expropriées le 13 septembre 2017.

La phase de diagnostic archéologique sur les parcelles GFA et Naudinat (emprise de
la Ferme) a été programmée par U'INRAP & la fin du mois d’avril. Le diagnostic a été
remis par I'lNRAP a la DRAC en date du 19 juillet 2017.

La décision de la DRAC de ne pas prescrire de fouilles supplémentaires a été notifige
a THEMELIA en date du 21 septembre 2017.

Les marchés de travaux ont dés lors pu étre notifiés.

Suite a l'arrét rendu le 20 janvier 2017 par la cour d'appel de Montpellier, le GFA de
Chabéry s’est pourvu en cassation le 2 juin 2017. Suite & quoi, la Cour de Cassation a
notifié une ordonnance de déchéance & 'encontre du GFA en date du 18 janvier 2018,

c) Scierie Alquier

L'EPF s'est porte acquéreur de 'ancienne scierie Alquier pour un montant de 210 000
€netle 10 mai 2017, Cette parcelle accueillait une ancienne scierie dont la cessation
definitive d’activité a été déclarée par 'exploitant le 13 octobre 2009,

Un rapport de Uinspection de I'environnement fait état en date de juin 2015 d'une
remise en etat de la parcelle compatible avec une vocation industrielle. Dans |a
mesure ou cette parcelle est destinée & accueillir notamment de I'habitat, , il est
demandé a 'EPF de procéder a un diagnostic de pollution des sols afin de vérifier les
conditions d'intervention. Cette prestation, dont le montant n’est pas encore défini,
sera facturée lors de la vente de la parcelle. Il est & noter que ce montant n'est pas
inscrit au bilan de ['opération, ni les travaux de démolition (non estimés  ce jour)
des batiments en place, ni d’éventuels travaux de dépollution.
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d) Parcelle Mario

L'acquisition d’une parcelle d’environ 328 m? est nécessaire au bon fonctionnement
de |'opération (passage de réseaux EU et EP entre la phase 1 et la phase 2). Des
negociations, menées par I'EPF, sont toujours en cours avec la propriétaire.

e) Les parcelles phase 3

L'acquisition des parcelles restant a acquérir pour la réalisation de la phase 3 est
également en cours de négociations par 'EPF. Il reste, sur cette tranche, environ
8 087 m* a acquérir pour un montant prévisionnel de 63 219 € net.
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Le montant total des acquisitions fonciéres inscrites au bilan s'éléve a 2 405 240 € dont -
109 018 m?* maitrisé par THEMELIA pour un montant de 1 557 366 € (frais d’acquisition et
frais de portage compris pour les parcelles rachetées a 'EPF)

- 65 534 m* maitrisés par 'EPF pour un montant de 579 162 € (sans frais d’acquisition et frais
d’actualisation), qui seront revendu H.T. par 'EPF & THEMELIA

- il reste donc environ 5415 m* a maitriser pour un montant prévisionnel de 79 006 €

- un montant de 224 741 euros reste provisionné afin de faire face a d’éventuels imprévus
(decision juge expropriation, actualisation facturées par 'EPF dans le cadre du rachat des
parcelles),

':j T 1 '_“——a},‘l_._ "':/. b/ . - \ = % Foneler Maitrisa
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1l COMMERCIALISATION

1 - 1Plan de repérage

B Fhase 1
Phase 2

[] Phase 3

Il - 2 Commercialisation en 2017
Il - 2 - 1 Détail des ventes

SDP Surface
ML 3 Acquéreurs Espla e Date CV Date Acte i Prix en € HT
Lot 32 VAQUINHAS 52 m? 07/03/2017 | o7/o7/2017 530 m’ 4T5A3E
Lot 33 BOURCET - KOSTECK - 18/09/2017 - . -
Lot 41 ANOY 105 m* 0/10/2016 | 07032017 | 498w’ 44 852 €
Lot 28 MIZAMOY 107 m® L0 22016 270042017 452 m* A0 40 €
ML2 Acquéreurs 2% Date CY Date Acte Suﬁfcﬂ Prix en € HT
consommeée m
Lot 18 GORGLES Bm’ 02052017 26/10/2017 409 m’ 33017€
BALCONS du SDP Surface
CANAL Acquéreurs chraotir e Date CV Date Acte g Prix en € HT
Lot 13 SHACMNAVICIE NNE - 14/02/3017 - - -
Total | | 387m? ] | | 1889 m? | 167293¢€
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B ML2 et M

Sur les 42 lots individuels, il en reste 9 & commercialiser sur cette phase au 31 décembre

2017,

Les Balcons du Canal

Depuis le 3 juillet 2017, 35 nouveaux lots individuels ont été mis en commercialisation avec
la sortie du programme « Les Balcons du Canal ». Le lot n° 1 a été réservé pour le compte de
Monsieur Naudinat (ancien propriétaire d'une partie du foncier de la phase 2, avec qui il a
été négocié que les indemnités dues a ["acquisition lui soit versées sous forme d'un terrain
viabilise) suivant accord par courrier en date du 3 juillet 2017.

l1-2-2 Les prospects

MACROLOT 5

Un accord entre a ville et la société Alogéa, prévoit la construction de 22 logements
individuels sur ce macro-lot, dont 12 logements locatifs sociaux et 10 parcelles en
accession sociale (PSLA) d'environ 85 m?,

La signature d’un compromis de vente programmeée avant la fin de I'année 2017 a
finalement eu lieu les 4 et 15 mai 2018,

MACRO-LOT 8

Ce macrolot, divisible, a fait I'objet de plusieurs propositions & différents
promoteurs. Le dernier a s’étre positionné est le Groupe MARCOU qui a fait part de
son intérét pour la réalisation d'un programme « Papy Loft » de résidence inter
genérationnelle d’une dizaine de logements. La société doit revenir prochainement
vers THEMELIA pour faire le point sur cette future opération, aprés avoir recu une
reponse du Conseil Département de ['Aude suite 4 sa candidature a I'appel 3 projet
départemental.
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11l - 3 Echéancier prévisionnel des recettes et hypothése de commercialisation

Macra-lots

2013 en

Phazed=Vallons die Grllfeoul

EHT.

1022 en
EH.T.

1024 en €H.T.

EH.T.

cassiona |prévistonne

cassion

lleala
collectivité

Total en €

H.T.

ML2 et 3 431073 €
MLS ALDGEA 245000 € 245 000 €
Balcons du Canal 6332 1041 739
[MLa a1 295 61 295 €
ML10 530750 € 539 750 €
ML1L 163350 6| 440040 ] 523 390 €
MLE 319414 € 452 504 § 1719186
[ML12a IMIBWE 373 800 €
[ML12b 41645 € 41 646 €|
ML2L BIT 095 € E37 095 €
MLL3 1 809 Gaa 1809699
MLI4 501 600 £] 501600
ML15 367 1606  212586€ ST9TI6€
ML1G 2596 € 24506 €
ML17a 336 000 € 336 000 €
MLLTh 41646 £ 41 GG E
ML1S 96 138 € 96 138
ML1Y 427 182 €] 437 182 6]
ML 4743356 474335 ¢
Tatal 1361963 €| 895529 €]1307 390 €/1809 699 €)1 246 406 €)1 895 630 €| 427 162¢| 8728528 €|

L’hypothése de rythme de commercialisation intégrée dans le CRAC 2016 prenait en compte
la cession d'une trentaine de lots individuels par an,

Il est proposé de maintenir cet objectif pour les années & venir, il resterait potentiellement
une trentaine de lots individuels non commercialisés 3 'échéance de la convention
publique d’'aménagement en 2024,

CRAC ZAC Vallons du Griffoul
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Il - 4 Synthése

TOTAL CRAC 2915 . . Reste 4 rdafiser au
wadroil Comatalé en 2007 | Constard au 30122007 A CRAC BOLT
Matrodoty Surfases SIS EMEHT M end HT. ety e €£HT, biyms EEHT, Mz end H.T,
fogts logte D TE logty, {7 ] 8
W alens iy GRIFFIILL
MLZatd Lots Individues 2039 m 2] 1 Taz 437 4] 16T 3 g 23] 1351 355 €] 1o 41072 1 782 427 |
MLZA - ARCADE PELA 1inm! 15 105 000 ¢ 15I 185 o0 £ 1 I woE
L1 - Habitat Audisis |Lagts coll Saciaun 13 568 m’ 75 13 o5 M TOT 1 mostse
ML4- - 3 Maulng L ol saciau Ta m? L) 31 3144 &0 I B\Il 329314 ¥
LS - ALOGEA Lo PR Coupk Botibol ot L R B e 245000
PELA 1 L0y !
o TestabWallony 3
GHIFFOLL, 53 505 m 4| 2561 800 & BBQ| 1155736 €] 0} s 1| 2 861 800 ]
Phasa 2
Balcansdil CAMAL | Lots Endinddheels 1} 173 | 35 1041739 35| 1041 733 ] 25| 1040 739 &
ML Lotizaeur 18 5#m’ 19 TT1 918 g L REITT TILBLE €
MLS LAl indivickely 1 m? & a0l 5 e FLIW T Tl 195
WL Lotissmur 12 700 m? 35 swmsag n| sz | s
HLI1 Ltz L& GEA m® H 613 350 ] M| 61339 hL] 23 350 4]
e Logts. Coll Sockase £ mT 5 3i'3 B0 | S| ¥He0 4 ] 173 5o
Lommerces . 41 6 €] - AL 4G £ - 41 {46 &
MLZL Lots indidusls A8 m’ 12 Lerk L |  saresd B3T #5¢
Sous Tedal Phase 3 e 77286 m’ _A%s]  asusug i & 0 L 95| 4511533 & 4511 533 €
Phade 1
L3 JLata indiwidurt 1% 83 m’| JL) e g 31 1B00EN 4 n|  180FEMA
MLLe Lets inlividuss 530 m| 15[ 501 00 4 i B0 G004 1 S0l 60D §
MLLS Lotsseur 13 803 m? 30| 573 TIE €] 3 SHTI6E L ST E
|mL1s Loty individuals G5Hm’ 9 T4 596 € 9 arse ¥ 1Maand e
i Cell, Pk -— T w|  3moos w3360
Commaress - A1 646 €] : AL6aE] - [ a6
LA Logts. Coll Socaws TrEamt 12 95 135 | ¥ 96 134 ] [t] 05 138 |
HLLS Ltimeur 13171 m! n 427 1432 ] 3| 42r1ez L] 437 182 €
ML2D Lans indiiduels A8 m’ 1] AT 336 i 1} 4143358 13 4743354,
FmTolalums 75 a2 m° 103 540927 6 u o] 0 DE LB3 4540321 I 4340 922
|roTaL 104 620 m* 580 11014 385 ¢ 4| 167 292 g 192) 3135728 ) 497| 3723527 ¢| B3| 11 3014 155 o

Il - 5 Les actions de commercialisation
1l -5 -1 Réalisées en 2017

THEMELIA a reconduit les actions de communications incontournables des années
précédentes, a travers différents canaux :

- La mise & jour en temps réel de sa plateforme commerciale de vente de terrains et
sur les sites « leboncoin » et « lesterrains.com ».

- L'agence Campardou a été missionnée pour accompagner THEMELIA dans la
promotion commerciale du nouveau programme. Ses missions ont été les
suivantes :

- conception-création graphique de l'identité visuelle autour du nom « Les
Balcons du Canal »,
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- élaboration d’un plan de communication pour la commercialisation du
programme,

- conception d’outils de communication (plaquette de présentation, affiches
déclinables selon plusieurs formats, panneau de commercialisation,
bannieres web...),

- une réunion d'information s’est tenue en mairie, en septembre dernier, pour le
lancement officiel de la commercialisation en association avec les élus 3 destination
du réseau de partenaires (constructeurs et notaires).

- Lesite internet et le compte Facebook de la ville ont également diffusé la mise en
commercialisation des nouveaux terrains par l'intermédiaire de banniéres web
défilantes.

- Une campagne d'affichage dans les panneaux sucettes de la ville a été réalisée pour
venir renforcer les actions précédentes et compléter une parution presse dans un
journal local.

- Unpanneau de 2 m? a été réalisé et implanté & proximité des nouveaux terrains pour
permettre aux particuliers et aux constructeurs d'identifier précisément le
positionnement des terrains sur le plan d’aménagement global des 35 lots,

- des réunions réguliéres sont assurées avec les constructeurs sur 'avancement de la
commercialisation.

- Des mandats de commercialisation ont été signés avec 4 agences immabiliéres sur
les Vallons du Griffoul et sur les Balcons du Canal : TK Immobilier, Imo Group, MD
Immo et Salvador Immobilier,

Le montant global des actions menées en 2017 ont représenté un budget total de
11 000 £ HT.
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IIl-5-2 Le programme d’actions en 2018 et au-dela

Suivant les préconisations du cabinet Campardou et avec la validation de |a collectivité, il
sera réalise en 2018 :

l'organisation d’un événement en lien avec la livraison des terrains relayé par la
presse locale et régionale,

La création d’'une plaquette commerciale diffusée & I’'ensemble des acteurs socio-
économiques, partenaires, prescripteurs et contacts du fichier clients de THEMELIA.

L'envoi ciblé de ce document a des acquéreurs sélectionnés par le cabinet
Campardou,

La rencontre avec les grandes entreprises, organismes publics et institutions telles
que la Légion Etrangére permettra la remise de plaquettes destinées au personnel
et la mise a disposition de celles-ci dans des lieux accueillant du public.

La réalisation d’un roll-up qui sera positionné dans le hall d’accueil de la mairie.

Par ailleurs, nous poursuivrons les actions habituelles, a savoir :

La mise a jour en temps réel du programme sur le site internet de THEMELIA mais
aussi les sites «Leboncoin», «Avendrealouer», «lesterrains.com » qui sont
largement consultés par les particuliers,

La diffusion dans le journal municipal et les panneaux sucettes de la Ville qui sont
des actions peu couteuses et qui permettent d’assurer une

La diffusion du programme sur le site de la ville et le compte Facebook pour garder
la possibilité d’avoir accés aux mises a jour de I'état de commercialisation a tout
moment puisque chaque changement (option ou réservation) fait I'objet d'une
information direct au service urbanisme / foncier de la mairie,

la poursuite des réunions réguliéres et du travail de coopération avec les
constructeurs,

la reconduction des mandats de commercialisation avec les agences immobiliéres.

CRAC ZAC Vallons du Griffoul 16



THEMELIN

A ces actions seront également mis en ceuvre
- Lalocation de panneaux publicitaires
- Ladiffusion de spots radio plusieurs fois dans I'année

Un budget global d'environ 24 000 € HT a été arrété selon les devis fournis.

IV - AVAN T PHY

IV-1Les travaux de la phase 1

L’'ensemble des travaux de la premiére phase a été achevé. La derniére tranche a été
réceptionnée en date du 11 février 2014.

Les travaux suivants ont donc été réalisés :

- la viabilisation d'une partie du chemin du Périé ;

-la poursuite de la viabilisation de la rue Georges Clémenceau :
-la viabilisation de I'impasse des Hortensias

- la viabilisation de la rue Simone de Beauvoir.

Etat d’avancement des travaux - Vallons du Griffoul
['ensembles des travaux de la lere phase ont é1é achevés

2011/2014

CRAC ZAC Vallons du Griffoul 17




THEMELIA

IV -2 Les travaux de la phase 2

es Bal Canal

Les ordres de services ont été notifiés aux entreprises en date du 23 aoiit 2017 pour
une réception des travaux attendue pour mi-mai 2018,
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THEMELIA

V-1 Les dépenses

a)

b)

c)

Les études

Le poste étude reste inchangé par rapport au CRAC 2016 approuvé, Aucune dépense
n'a été engagee en 2017 sur cette ligne.

Le foncier
Le poste évolue de 60 000 € H.T. afin d’intégrer les travaux de démolition dela ferme

Naudinat intégrés au prix de cession de la parcelle par ’EPF. Cette dépense étant
inscrite initialement dans la ligne travaux de superstructure.

Les travaux
La ph Vallon iffoul

Les deépenses lides au programme de la phase 1 sont essentiellement issues des
travaux de fauchage des parcelles non commercialisées, soit 1 290 € H.T,

Les Balcons du Canal

Suite a 'appel d'offres travaux de viabilisation des Balcons du Canal (35 lots
individuels) et aprés négociations, les marchés de travaux ont été notifiés pour un
montant de 748 k € H.T., dont 191 k € H.T. ont été facturés en 2017.

Il reste 556 k € H.T. de travaux a facturer sur ce programme pour I’exercice 2018,

Frais de géometre

12448 € H.T. de frais de géométre réalisés dans le cadre de la régularisation de
l'acquisition partielle des parcelles Naudinat & I'EPF, le bornage perimétrique des
parcelles acquises (GFA), I'établissement des projets de plans de vente du
programme des Balcons du Canal,

Suite de |'opération :

La suite de |'opération se poursuivra par la viabilisation du ML9 et la fin de la
viabilisation du ML8 (voie d'accés Quest). Il conviendra alors de réaliser les travaux
de viabilisation des ML10, 11 et 12 a compter de 2019,
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Le poste travaux voit son montant global baissé de 25 508 € H.T. avec:

- une baisse de 60000 € H.T. correspondant a la provision pour les travaux de
demolition de la ferme Naudinat. Travaux qui ont été intégrés dans le prix
d'acquisition du foncier.

- une augmentation des frais de géométres qui ont été réajustés au regard des
prestations restant 4 réaliser.

d) Dépenses diverses

La ligne autres dépenses diverses est imputée de 34,5 k € H.T. afin d’intégrer le
réajustement des honoraires de géomeétre, Les autres lignes n’évoluent pas au
regard du dernier CRAC approuve.

e) Frais financiers

Le montant des frais financiers n'évolue pas dans le bilan. Ils sont calculés sur les
bases suivantes ;

- les frais financier a court terme sont établis sur la base d'un taux a 2,25 %

-les frais financiers des préts Gaia inscrits dans le bilan sont de 2,3 %. Pour mémaoire,
le taux appliqueé sur les préts Gaia est indexé sur le livret A + 0,60 %. Le taux du livret
A, en mars 2017, est de 0,75 %. L’hypothése prise en compte dans le bilan permet
donc d'anticiper une éventuelle hausse du taux du livret A.

f) La Rémunération de THEMELIA

La remunération de THEMELIA n'évolue pas au regard du dernier CRAC approuveé.

V-2 Les recettes

Les recettes de cession des terrains :

Le montant des recettes n'évolue pas au regard du CRAC 2016, Il a été pris en compte
la cession d’environ une trentaine de lots par an entre 2018 et 2024 (soit environ 220
lots) ce qui parait &tre un rythme soutenu.

A l'issue de la convention publique d’aménagement, une trentaine de lot ne serait
pas commercialisée, et seraient vendus & la collectivité au prix bilan,
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Vi - FINANCE T

Comme cela a été évoqué dans le cadre du CRAC 2016 :

- la Caisse des Dépéts et Consignations a été sollicitée quant & la prorogation
jusqu’en 2024 (fin de la concession) du prét Gaia s'élevant 3 1 850 000 euros qui
devait étre remboursé en 2019 ;

-il a été également demandé la mobilisation d'un nouveau prét d’un million d’euros
permettant notamment de porter le foncier lié a I'expropriation du GFA et |a part de
foncier qu'il faudrait acheter 4 I'EPF. Le remboursement étant programmé
également en fin d’opération, soit en 2024,

La Caisse des Dépéts et Consignations a fait part de son accord de principe par
courrier en date du 6 mars 2017,

La Ville de Castelnaudary a délibéré sur la garantie d’emprunt liée 3 la prorogation
du 1* emprunt et sur le nouvel emprunt. Celui-ci a été mobilisé en deux fois, en mai
et septembre 2017.

VIl - PARTICIPATION DE LA COLLECTIVITE ET RETROCESSION DES EQUIPEMENTS

REALISES

VIi-1 Participation de la collectivité :

Le montant de la participation de la collectivité reste inchangé par rapport au
dernier CRAC approuvé, soit un montant global de 810 000 euros (dont 488 719 euros
ont été verseés au 31/12/2016).

Ilest proposé de conserver 'échéancier prévisionnel de versement approuvé lors du
dernier CRAC pour la premiére tranche de participation et d’appeler les 200 000
euros complémentaires comme indiqué dans le bilan prévisionnel de 2020 4 2024.
Soit 6 versements de 50 000 euros de 2017 a 2022 et un dernier versement de 21 281
euros en 2023,

VIl - 2 Rétrocession des équipements réalisés

L'article 18.2 de la convention publique d'aménagement définit les modalités de
remise des ouvrages a la collectivité avec en outre la signature d'un acte authentique
constatantle transfert de propriété des terrains d'assiette des voies, espaces plantés
ou non plantes, réseaux divers ou autres équipements.
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L'ensemble equipement réalisés (trongon rue Georges Clémenceau impasse des
Hortensias et rue Simone de Beauvoir et équipements liés) seront remis a la
collectivite dans le 2™ semestre 2018.

CONCLUSI

Le bilan prévisionnel actualisé (annexé ci-aprés) fait ressortir un montant total :

de dépenses d'environ 12, 775 millions d’euros H.T.
- de recettes d’environ 12,775 millions d’euros H.T. réparties de la maniére suivante :

o 11,914 millions d’euros de recettes de cession de lots et de macro-lots soit 3
des tiers, soit & la collectivité & échéance de la convention publique
d’aménagement;

o 810000 euros de participation de la collectivité :
o 51 180 euros de produits divers.
Il est donc demandé & la collectivité :

- d’approuver le présent CRAC 2017 et la participation telle qu'elle figure ci-dessus.
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Ville de Castalnaudary

CR 1267 ZAC des Griffouls (Castelnaudary)
Arrété au 31/12/2017
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