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Entre d’une part :

La Commune de Semoy, représentée par Monsieur Laurent BAUDE, son Maire en exercice, habilité a
cet effet par délibération du conseil Municipal en date du 15 décembre 2020.

Ci-aprés dénommée la Commune de Semoy ou le Concédant ;

Et d’autre part :

La société FONCIER CONSEIL SNC, Société en Nom Collectif au capital de
5 100 000 €, identifiée au SIREN sous le numéro 732014964 et immatriculée au Registre du Commerce
et des Sociétés de PARIS, dont le sieége social se situe 19 rue de Vienne — TSA 60030 — 75801 PARIS
Cedex 8 et les bureaux au 2 Rue Albert 1er — 45000 ORLEANS.

Représentée par Monsieur Zouheir HABIBALLAH, Directeur d’Agence Nexity Foncier Conseil Centre,
interlocuteur principal et permanent de la Ville ayant recu pouvoir au fin des présentes de Monsieur
Stéphane LEPRETE, agissant es qualités de gérant de la société FONCIER CONSEIL SNC, Société en Nom
Collectif au capital de 5100 000 €, identifiée au SIREN sous le numéro 732014964 et immatriculée au
Registre du Commerce et des Sociétés de PARIS.

Ci-aprés dénommée I’Aménageur ou le Concessionnaire.
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Préambule

Par délibération en date du 30 juin 2017, le Conseil Municipal de Semoy a décidé de retenir la société
Nexity Foncier Conseil comme aménageur-concessionnaire de la ZAC du Champ Prieur et a autorisé
Monsieur le Maire a signer le traité de concession.

Le 28 septembre 2017, la Commune de Semoy et le concessionnaire ont procédé a la signature du
traité de concession.

Conformément a ses missions inscrites au traité de concession, 'aménageur a réalisé les études
nécessaires a la création et a la réalisation de la ZAC.

L'article 33.2 du traité de concession prévoit que les éléments techniques, financiers et qualitatifs des
futurs aménagements (schéma de composition, pieces contractuelles et référentiel d’aménagement)
ainsi que le planning prévisionnel, seront incorporés par avenant dans le présent Traité apres
approbation des dossiers de création et de réalisation par le Conseil municipal.

Le dossier de création de la ZAC du Champ Prieur a été approuvé par le Conseil municipal le 6 mai
2019. Le Programme des Equipements de la zone ainsi que le dossier de réalisation de la ZAC ont quant
a eux été approuvés par le Conseil municipal du 8 octobre 2019. Un modificatif n°1 du Traité de
Concession a été approuvé par le Conseil Municipal de Semoy a la méme date.

Lors de I'élaboration du dossier de création, le périmetre de la ZAC a été modifié, notamment pour
intégrer des terrains en entrée Nord de la ZAC, afin qu’elle soit directement connectée a la place
Francgois Mitterrand en vue de renforcer la centralité du centre-bourg. Cette emprise pourra ainsi
accueillir des équipements d’intérét général en complément de I'offre existante dans le périmétre, afin
de répondre aux besoins des nouveaux habitants. Son acquisition était prévue en phase 2 de la ZAC.

Or, suite a l'acquisition d’une parcelle voisine située en dehors de la ZAC par la Ville de Semoy,
permettant a cette derniére de définir un projet de requalification de son centre-bourg, il s’avere
nécessaire que la Ville puisse bénéficier de ces terrains plus rapidement que prévu. Par conséquent,
I"acquisition fonciere des terrains concernés doit étre réalisée d’ici la fin 2020 et nécessite une
modification du phasage des acquisitions foncieres réalisées par I'aménageur inscrit dans le traité de
concession.

Afin de préserver les équilibres économiques de chacune des phases de la ZAC, la répartition du
montant de la participation versée pour chacun des phases, prévue a l'article 25 du Traité de
Concession est modifié pour un montant total inchangé.

Par ailleurs, en raison de ces modifications, il est prévu que la participation soit versée aprés la vente
de 40% des terrains a batir, et non plus aprés les réservations.

Il est donc désormais nécessaire de procéder a une actualisation du traité de concession par le biais
d’un deuxiéme avenant.

Ce dernier a pour objets de modifier et/ou compléter la rédaction de certains articles du traité de
concession, ainsi que de mettre a jour ses annexes, afin de prendre en compte et d’intégrer au contrat
les dispositions foncieres et financieres issues des présentes.
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Article 1: Modification de l'article 25 du traité de
concession — Participation de ’/Aménageur

Le présent avenant a pour objets d’introduire les modifications suivantes :
- le phasage de la ZAC, avec l'acquisition de certains terrains en phase 1, alors que leur
acquisition était prévue en phase 2 ;
et par voie de conséquence :
- le bilan financier global et échelonné par tranche de la ZAC;
- les modalités prévisionnelles de financement de la ZAC.

Est concerné par le présent avenant les dispositions du traité de concession suivantes :
- Article 25 — Participation de I’Aménageur.

Le montant de la participation en numéraire a été portée a 1 100 000 € dans le Traité de concession
modificatif n°1 conformément au seuil de déclenchement de la variante prévue au traité initial.

Lors de I'élaboration du dossier de réalisation, des choix d’aménagement favorisant la gestion
naturelle des eaux de pluie, notamment par la mise en place de matériaux perméables et la plantation
d’arbres supplémentaires favorisant l'infiltration, ont conduit a augmenter le poste travaux de
152 300€.

Lors de I’élaboration du dossier de création, le périmétre de la ZAC a été modifié, notamment pour
intégrer des terrains en entrée Nord de la ZAC, afin qu’elle soit directement connectée a la place
Frangois Mitterrand en vue de renforcer la centralité du centre-bourg. Cette emprise pourra ainsi
accueillir des équipements d’intérét général au sein d’un ilots E de 2 000 m? en complément de I'offre
existante dans le périmeétre, afin de répondre aux besoins des nouveaux habitants. Cette évolution du
périmetre a conduit a une hausse de la charge fonciére de 233 000 €. Son acquisition était prévue en
phase 2 de la ZAC.

Dans le Traité de concession modificatif n°1, le total de 385 300 € avait été déduit de la participation
initialement prévue qui sera versée a la commune, ramenée a 714 700 €.

Afin de pouvoir mener une réflexion sur la requalification du centre-bourg a travers un projet
d‘équipement d’intérét général sur I'ilot E des la phase 1, il est demandé a 'aménageur de modifier le
phasage en acquérant I'ensemble des terrains de cet ilot E dés 2020. Cela concerne des terrains privés
et un autre appartenant a I'EPFLi pour un total de 249 200 € (prix du foncier + 10 100 € de frais de
notaires correspondants)

L'affectation du total de la participation en numéraire reste inchangée.

Il est rappelé qu’a ce montant s’ajoutent :

- 100 000 € de participation en numéraire pour la requalification de la place Frangois Mitterrand

- 30 000 € réalisés sous forme de travaux au titre de la viabilisation de la réserve fonciere
communale.

La participation en numéraire sera versée par ’Aménageur a la commune de Semoy selon le phasage
de la ZAC:

- Phase 1:261 500 € (510 700 € prévus initialement déduits des 249 200 €)

- Phase 2 : 553 200 € (304 000 € prévus initialement augmentés des 249 200 €)
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Par ailleurs, afin de tenir compte des délais de signature des actes, le versement de cette participation
se fera suite a I’émission d’un titre de recette exécutoire, dés lors que 40% des lots individuels de la
tranche opérationnelle seront vendus, et non pas réservés.

Les autres dispositions de |'article 25 restent inchangées.

Article 2 : Entrée en vigueur de I'avenant n°2

Le présent avenant prend effet a compter de sa signature.

Les autres dispositions du traité et de son avenant n°1 du 8 octobre 2019, non concernées par le
présent avenant, restent inchangées.

Documents annexés a I’avenant n°2

Le présent avenant n°2 au traité de concession est accompagné des annexes suivantes :
- Annexe 1 : Rédaction des articles du traité de concession issu du présent avenant.
- Annexe 2 : Plan de phasage de la ZAC actualisé.
- Annexe 3 : Bilan financier global par tranches actualisé.

Mentions légales

L'incorporation par le présent avenant des éléments de programmation et des dispositions financieres
constitue une modification du traité de de concession autorisée au titre de I'article L.3135-1 du Code
de la Commande Publique, dans la mesure ou cette modification est prévue dans le document
contractuel initial a son article 33.2 et qu’elle ne remet pas en cause ni la nature ni I'objet du contrat
de concession.

Fait a Semoy, le .....
En trois (3) exemplaires originaux.

Pour la commune de Semoy Pour la société Nexity Foncier Conseil SNC
Le Maire, Laurent Baude Le Directeur d’Agence, Zouheir HABIBALLAH
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Annexe 1
Rédaction des articles du traité de concession issue du
présent avenant

ARTICLE 25 - Participation de ’Aménageur

Conformément aux dispositions des articles L.311-4, L.331-7 et R.331-6 du Code de 'urbanisme,
I’Aménageur participe au cot des équipements publics a réaliser pour répondre aux besoins des futurs
habitants ou usagers des constructions a édifier dans la zone.

L’Aménageur participera globalement a hauteur de 714 700 € (programme en variante/255 logements)
au titre des équipements a réaliser ou a renforcer par la commune du fait des nouveaux besoins
générés par I'opération d’aménagement. Ces derniers seront précisés par avenant au traité de
concession, concomitamment a I'approbation du dossier de réalisation.

L'affectation de cette participation en numéraire est la suivante :
- Equipements publics de la ZAC (Par exemple : équipement d'éducation a la biodiversité) : 214
700 €
- Equipements éducatif (Aménagement de I'école et de la structure petite enfance) :
250 000 €
- Equipements sportifs ou de loisirs : 100 000 €
- Rénovation du centre-bourg et des abords de la ZAC : 150 000 €
Cette affectation pourra étre modifiée par voie d’avenant.

A ce montant, s’ajoutent :
- 100000 € de participation en numéraire pour la requalification de la place Francois
Mitterrand.
- 30000 € sous forme de travaux au titre de la viabilisation de la réserve fonciere communale.

La participation en numéraire sera versée par '’Aménageur a la commune de Semoy selon le phasage
de la ZAC:

- Phase 1:261500€

- Phase 2:553 200 €

Le versement de cette participation se fera suite a I’émission d’un titre de recette exécutoire, dés lors
que 40% des lots individuels de la tranche opérationnelle seront vendus.
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Annexe 2
Plan de phasage de la ZAC actualisé

Ce plan remplace celui figurant en page 9 de la piece 1 Note de Présentation et en page 5 de la piece
5 Modalités prévisionnelles de financement du dossier de réalisation.
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Bilan financier global par tranches extrait du dossier de
réalisation (Modalités prévisionnelles de financement)

Commune de SEMOY
ZAC du Champ Prieur

BILAN PREVISIONNEL (en K€ HT)

14-10-2020 255 logements|
DEPENSES PREVISIONNELLES HECANE AL
LOGEMENTS EN ACCESSION
1ére phase 2éme phase TOTAL lére phase  2éme phase TOTAL
[ACQUISTIONS FONCIERES 1574,2 576,9 2151,1 |GRANDES PARCELLES / environ 550 n? en moyenne 22785 882,0 3160,5
* Charges fonciéres (zone AU 12€/m? et zone U 40€/m?) 1404,1 4869 1891.0 nombre 31 12 43
prix unitaire HT moyen (87 000 € TTC) 735 735 735
* Frais de notaire 80,1 20,0 100,1
* Provision pourindemnités de portage EPFLI 550 450 100.0
* Provision pour clbtures 350 250 60,0 | TERRAINS A BATIR DENSES / 425 n* en moyenne 2649,0 1266,0 39150
TAXES - REDEVANCES - FRAIS DIVERS 87,0 28,0 115,0 temains traditionnels 29 16 45
* Taxe fonciére 210 100 31,0 prix unitaire HT moyen (78 000 € TTC) £9.0 69,0 69,0
+ Redev ance pour l'Archéologie Prév entiv e (RAP) 66,0 180 840 temains sur cours 12 3 15
prix unitaire HT moyen (62 000 € TTC) 54,0 54,0 54,0
TRAVAUX DE VIABILISATION ET D'AMENAGEMENT 26193 1833,0 44523
[+ Trav aux Voirie Réseaux Div ers (VRD) 21100 1340,0 3450,0
[+ Espaces verts - parc urbain - mobilier - entretien 10 ans 2200 3300 5500
* Trav aux div ers - raccordements concessionnaires 200.0 1000 300,0 | LOGEMENTS COLLECTIFS 2274 1299 357,3
-+ Options mairie 89.3 630 1523 nombre de logements (58 m? par logement) 14 8 22
- pavés béton perméables (acces véhicule) 21,0 60 27,0 1380 m? de Surface de Plancher (SdP) consfructible 812 464 280 €HT / m?SdP
- pavage perméable & hauteur de 25% sur cours et hameaux 29,3 42,0 713
- plantation d'arbres sur le 2éme cété de la voirie (noue) 39,0 150 54,0
PARTICIPATION AUX EQUIPEMENTS PUBLICS 2915 553,2 844,7 |PETNS TERRAINS A BATR PROMOTEURS /200 n¥ en moyenne
en éraire pour la de la place F. 1000 100,0 |dont 15 béguinage, 20 primos 866 888 1554,0
en fravaux ilot(s) C: 30,0 B 300 nombre 18 24 42
Participation en numéraire 261.5 4532 7147 prix unitaire HT moyen 37 37 370
HONORAIRES EQUIPE PLURIDISCIPLINAIRE 4882 119.0 607,2 |SURFACE COMMERCIALE (RDC BATIMENT COLLECTIF) 40,0 40,0
[+ Bureau d'Etudes Techniques VRD 80,0 250 105,0 Environ 350 m? de surface de vente commerciale
[+ Urbaniste - Paysagiste - Architecte 1700 500 2200
* Géometre 650 30,0 95,0
[+ Bureau d'études en charge du projet de surface commerciale 100 10,0 [RESERVE FONCIERE POUR EQUIPEMENT - un ou plusieurs ilof(s) 0,0
* Assistant & Maitrise d'Ouv rage 60,0 60,0 Env. 2500 m? rétrocédés & la commune de Semoy & l'euro symbolique
* Partenaire "concertation publique” 300 30,0
* Etudes div erses (étude d'impact, loi surl'eau, études de sol) 30,0 50 350 LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAUX
[+ Coordonnateur de sécurité 250 9,0 34,0 |PETIS TERRAINS A BATIR POUR MAISONS INDIVIDUELLES GROUPEES
* Etudes & racheter & la Commune de Semoy 182 182 |(MIG) / 200 n¥ en moyenne 128 544 672,0
nombre 4 17 21
[ALEAS - ACTUALISATION - TRAVAUX SUPPLEMENTAIRES 1310 91,7 222,6 prix unitaire HT 32 32 320
[+ Aléas trav aux et honoraires (5% du montant des frav aux) 131.0 91,7 2226
LOGEMENTS INTERMEDIARES 150 150,0
FRAIS GENERAUX - HONORAIRES - ASSURANCE 3847 2406 6253 nombre de logements (75 m? par logement) 10 10
[+ Assurances 60,0 30,0 90,0 750 m? de Surface de Plancher (SAP) constructiole 750 200 €HT / m? SdP
* Honoraires de montage et de suivi (5% CAHT) 3247 2106 5353
LOGEMENTS COLLECTIFS PSLA 1380 138,0
FRAIS COMMERCIAUX 3348 1935 5282 nombre de logements (60 m? par logement) 10 10
[* Budget communication/marketing/publicité 750 250 100.0 600 m? de Surface de Plancher (SdP) constructible 600 230 €HT / m? SdP
* Honoraires de commercialisation (4% du CAHT) 259.8 1685 4282
LOGEMENTS COLLECTIFS dont 20 INTERGENERATIONNELS (BEGUINAGE) 3672 3519 7191
FRAIS BANCARES 3247 2106 5353 nombre de logements (60 m? par logement) 24 23 47
* Frais financiers (5% du CAHT) 3247 2106 535,3 2820 m? de Surface de Plancher (SdP) constructible 1440 1380 255 €HT / m? SdP
TOTAL DEPENSES 6235,3 3846,4 10 081,7
RESULTAT AMENAGEUR AVANT IMPOT 258,7 3654 624,1 |NOMBRE TOTAL DE LOGEMENTS | 142] 113 255
3,98% 8,68% 5,83%)
TOTAL DEPENSES 64941 4211,8 10 705,9 [TOTAL RECETTES 64941 | 42118 | 10 705,9




