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Autres services concernés par le présent rapport : Direction Générale des Services
Finances et Budget

Monsieur Michel ALBINET, rapporteur,

Par convention de concession en date du 04/12/1995, recue en Préfecture le
19/12/1995, le SIAT avait confié l'aménagement de la ZA Alb1pole a la SEM 81
jusqu'au 19 décembre 2003.

[’avenant n° 3 a prolongé cette convention jusqu’au 19/12/2005 et ["avenant
N° 4 a précisé les modalités de recours a I’expropriation qui ont été confiées 4 la SEM
81 pour la DUP concernant le prolongement de la ZAC. Un 5°™ avenant proroge cette
convention d’aménagement jusqu’au 19/12/2008 afin de permettre & la SEMS1 de
mener 4 bien ’ensemble des procédures d’expropriation et ’aménagement du
prolongement de la ZAC Albipbie.

Ladite convention de concession prévoit, conformément & la loi N° 83-595 du
07 juillet 1983 et du décret n° 88.74 du 21 janvier 1998, que le concessionnaire doit
présenter un compte rendu annuel & la collectivité sur le déroulement de l'opération du
point de vue administratif et financier, au niveau des études et de la réalisation.

Compte tenu de la création de la Communaut¢ d’Agglomération de
I’ Albigeois, Monsieur le Préfet du Tarn a notifié, par son arrété du 11 février 2003, la
substitution de la Communauté dJd’Agglomération de 1’Albigeois au SIAT
conformément a l'article L 5211-41 du Code général des collectivités territoriales.

La SEM 81 a donc adressé, a la Communauté d’ Agglomération de 1’ Albigeois,
le compte rendu annuel relatif & l'opération d'aménagement de la ZA Albipble pour
l'exercice 2005. Au 31/12/2005 la trésorerie de 1’opération présentait un solde
légérement négatif de 4 506 € du au différé des recettes pour les cessions de terrains
prévues. Par conséquent pour cette année il n’est sollicité aucune participation.
Toutefois dans les perspectives des travaux d’aménagement de 2006, si les acquisitions
a I’amiable se réalisent, une participation de la collectivité a hauteur de 100 000 € serait
appelée vers la fin de I’année 2006.

Le Conseil de Communauté d’Agglomération de I’ Albigeois
VU le Code général des collectivités territoriales,
VU la convention de concession en date du 14 décembre 1995,

VU le compte rendu annuel des activités réalisées, pour l‘exercme 2005, sur la
ZA Albipble présenté par la SEM 81 et ci annexé,



ENTENDU le présent expose,
APRES EN AVOIR DELIBERE, A L'UNANIMITE,

U APPROUVE le compte rendu annuel présenté par la SEM 81 pour les
activités réalisées, sur la ZA Albipble, pour l'exercice 2005,

Y% DIT qu’il versera une participation de 100.000 € au bilan de la zone & la
demande de la SEM 81 si les travaux d’aménagement sont réalisés au cours du 4°°
trimestre 2006.

% AUTORISE Monsieur le Président de la Communauté d’ Agglomération de
I’ Albigeois & accomplir toutes les formalités nécessaires a cette opération et & signer
tous les actes y afférents.

Pour extrait conforme,
Fait le 28 Mars 2006

Le Président, .
Philippe BONNECARRERE

REGU LE
0.3 AVR. 2008
PREFECTURE DU TARN
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Le présent rapport présenté & la Communauté d'Agglomération de I'Albigecis est le compte rendd”
annuel a la Collectivité prévu par le traité de concession en son article 18 1ll, entre la C2A et Ia
- SEM 81.

Ce document se décompose en
» Un chapitre consacre aux renseignements a caractere administratif ;

 un chapifre consacré aux dépenses, aux recettes, au financement, et au tableau de
trésorerie, au 31/12/2005 ;

» un chapifre prospectif sur l'evolution des travaux et des receties et les contacts
commerciaux ;

e enannexe  les tableaux du bilan - état des cessions — subventions

e unplande zone

1. LES ELEMENTS ADMINIS TRATIFS

Par délibération en date du 11/07/1995, le Conseil syndlcal du SIAT a confié [’amenagement et
léquipement de la ZAC ALBIPOLE a la SEM 81, par le biais d'une convention de concession,
conformément a ['article L. 300-4 du Code de I'urbanisme dans sa rédaction antérieure 2 la loi n°

2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité, et au renouvellement urbain. Cette
convention de concession est devenue exécutoire le 19/12/1 995

Par avenant a la concession d’'aménagement, en date du 24/04/02, la convention de concession est
devenue Convention Publique d'Aménagement, en conformité avec les textes de la Loi SRU du
13/12/00.

Un troisieme avenant intervenu en 2003 a eu pour objet de compléter ladite CPA en ratifiant le
fransfert des opérations du SIAT, et en particulier de la ZAC ALBIPOLE, & la Communauté
- d'Agglomération de 'Albigeois; suite & Iarrété préfectoral du 11/02/2003.

Un quatrieme avenant en 2004 a permis de préciser les modalités de recours a I'expropriation par la
SEMB1 dans le cadre de la DUP visant au prolongement de la ZAC Albipdle, dont I'enguéte
publique a été réalisée fin 2004 et l'arrété de DUP pris en juin 2005.

Un avenant n°5, en date du 15 décembre 2005, a prolongé la durée de la convention | ]usqu au 19
décembre 2008,

2. AMENAGEMENT DE LA ZAC ACTUELLE

A ce jour, 'aménagement de la ZAC pour sa partie « actuelle » est termme a l'exception de travaux
de finitions (éclairage, trottoirs...) qui pourront &tre réalisés lors des travaux d'extension de ZAC.

En 2005, le dysfonctionnement de la station d'épuration a donné lieu & des études pour son
extension ainsi qu'a des travaux permettant une gestion plus souple des volumes & traiter,
présentant des taux de graisses importants, ainsi que des volumes supérieurs & ceux pour lesquels
la station est dimensionnée.



Ces etudes ont montré la nécessité de mettre en place un pré traltement des effiuents chez Ies
industriels, ainsi que la mise en place d’'une convention de déversement entre l'exploitant et la C2A.

Les travaux réalisés par la générale des eaux, sous maltrise d'ouvrage de la ZAC permettent
temporairement de gérer ces problémes,

Plusieurs compromis de vente ont été signés en 2005, restent & commercialiser 24 400 m2 de
terrains, situés en grande partie en arriére de zone.

Une antenne de téléphonie mobile a été inétallée, elle fait I'objet d'un conirat de location avec la
SEM 81.

3 PROLONGEMENT DELAZAC ALBIPOLE

Au cours de I'année 2005, l'enquete publlque relative au prolongement de la ZAC ALBIPOLE a été
réalisée et a donné lieu & un arrété de DUP suite 4 l'enquéte préalable 3 fa déclaration d'ufilité
publique et parcellaire conjointes.

Cet arrété en date du 10 juin 2005 a conduit & la saisine du juge de l'expropriation en septembre
- 2005, en vue de l'acquisition des terrains DZIADOSZ et ALBINET.

La maitrise d'ceuvre a réalisé les études comp[ementalres loi sur 'Eau qui ont conduit au dépdt d'un
dossier de déclaration modificatif auprés de la MISE modifiant ie dimensionnement du futur bassin
d'eau pluviale pour des pluies d'occurrence trentenale, :

A ce jour, 1l est envisageable de réaliser les travaux de voirie dés la fin de I'année 2006, sous ‘
_réserve de I'acquisition des terrains DZIADOSZ .avant la fin de I'été. Un accord sur un pnx de

240 000 € a éte trouve avec la famille, La réalisation de certains travaux de cldture est & définir plus
précisément dans le cadre des négociations en cours.

Ces travaux permettront de viabiliser prés de 4 ha de terrains,

4. LES LES DEPENSES ET LES RECETTES DURANT

L’ANNEE 2005 & AU LANNEE 2005 & AU 31/12/05 (cumulées) en €HT et
. MOYENS DE FINANCEMENT |

Ces deux chapitres retracent I'avancement des dépenses et des recettes dans le cadre de
l'opération d'aménagement.

4.1. Les Dépenses de Pannée 2005

Elles s'élévent & un montant global de 146 028 €HT, se décomposant en :




120006

el
144743 €

Etudes
Maitrise du foncier 0€ 350 538 €
Géométre 629 € 32791 €
Travaux d'aménagement 97027 € 1520177 €
Honoraires sur travaux 27005€ 103 998 €
Frais d'appel d'offre et repro 520 € 19740 €
Fond de concours 0 82322 €
Frais de commercialisation 0€ 18 223 €
Impéts fonciers 432 € 3265€
Divers 1266 € 8093 €
Frais financiers 4£ 245199 €
Rem de coordination . 6954 € : 106743 €
Rem de commercialisation - 0€ - B2272€

Les principales dépenses ont consisté & :

- la viabilisation des parcelles situées autour de SPORT SYSTEM (lots 104, 106
et antenne téléphonique)
- larealisation de travaux sur la station d'épuration

- Iétude de maftrise d'asuvre pour I'extension de ZAC

4.2. Les Recettes de I'année 2005

 Elles ont été de 21 421 € au fotal, consituéss par la signature de compromis de vente et la
location du terrain pour I'antenne de téléphonie (SFR).

ALKIA acompte 8064 €
THIRIET Acompte 5490 €
GAVAP Acompte 2201€
Total cession de terrains 15 846 € 1118605 €
Participation de fa collectivité 0 865 007 €
Subventions 0 731763 €
Produits financiers et autres 685 € 7018 €
Convention SFR 4801€ 4 91 €

4.3. Les moyens de financement
Trésorerie au 31/12/2005 : -4 506 €

Cette trésorerie négative s'explique par le différé des recettes sur les compromis de vente passés
en 2005. Mais le différé sur les acquisitions de terrains prevues en 2005 permet de compenser en
partie ce déficit.




9. LES PERSPECTIVES 2006

5.1 Les Dépenses

L'arrété de prise de DUP pour le prolongement de la ZAC ayant té pris en 2005, la procédure

d'acquisition des terrains peut donc étre engagée en 2008, par voie amiable de préférence et
par voie d’expropriation si nécessaire.

A ce fitre les etudes pré-opérationnelles et opérationnelies pour le prolongement de la voie
principale de desserte de la ZAC ont été lancées en 2005, et aboutirons au DCE mi 2008.

La finition des voiries existantes et la signalétique de la zone seront réalisées en 2006-2007, en
méme temps que les travaux de prolongement qui débuteront & Pautomne 2006.

Maltne du foncier (acquisitions DZIADOSZ) et frais d'acquisitions 250 000€
Travaux d'aménagement (géomeétre, début des travaux du
A 132 000 €
prolongement, maitrise d'ceuvre)
Dépenses diverses _ 6000€
Frais financiers court terme 1525€
Remunération de la SEM 18051€

5.2 Les Recettes
5.2.1 La vente du foncier

Plusieurs lots sont en cours de négociations ou de compromis, les actes authentiques doivent
étre passes en 2006 et 2007.

Le solde des subventions sur la demiere tranche de travaux réalisés en 2003 doit étre regu en
2006, pour un montant de 76 264 €. ' :

72576 ¢ 80640 €
2291€ 43534€ 15 605 €
19017 ¢ 19017€
21304 ¢ 21 304 €
30040
186471 € 255 961 €
76264€ |




THIRIET
(6 000 m? x 18,30 €HT)

109 800 €

5.2.2 Besoin de financement :

Une participation globale de la collectivité de 1240 K€ a-été délibérée pour participer -4
Fequilibre de I'opération. A ce jour, 865 007 € ont été versés au compte de lopération,

La réalisation des travaux de prolongement de la ZAC vont entrainer une trésorerie négative du
fait du décalage avec la commercialisation des terrains.

Une participation & hauteur de 200 K€ était prévue pour 'année 2008 dans le bllan du CRAC
de I'année 2004.

Cette participation permettrait la réalisation les travaux de la voirie structurante en fin d'année
2006. : -

Elle sera appelée a hauteur de 100 000 € en fin d'année 2006 dans le cas d'un démarrage des
travaux au dernier trimestre 2006 et une parficipation complementaire sera demandée en tout
début d'année 2007.

6. Les PERSPECTIVES a long terme

Au-dela de 2006 et aprés acquisitions des terrains DZIADOSZ, il conviendra de prévoir un fort

_investissement, pour équiper la zone ouest. Une trésorerie négative est attendue a la fin de
lannée 2006 et 2007. Cette trésorerie sera ajustée dans le CRAC 2006 afin de prévoir, si
nécessaire, les financements associés pour compenser ce manque de frésorerie.

Des etudes pour 'extension de la station d’épuration reailsees en 2005 ont permis de chiffrer
plus précisément les travaux a effectuer. :

Plusieurs hypotheses sont possibles, en partant d'un traitement minimal des effluents chez les
industriels et un colt d'investissement pour la collectivité de 550 000 € HT de travaux bruts
pour la réalisation d'une deuxiéme file de traitement de 2 300 équivalent habitants, jusqu’a
Ihypothése d'un pré traitement performant chez les industriels, qui nécessiterait un
investissement de la collectivité de 270 000 €HT, pour la réalisation d'une deuxiéme fi le de
traitement de 400 équivalent habitants.

- Le budget inscrit au bilan de ta présente est de 270 000 €HT de travaux, enveloppe financiére
permettant d'equilibrer le bilan. Aucune décision d'investissement n'est prise 2 ce jour. Le nrix
de vente des terrains devra étre adapté & la solution retenue pour la station d'épuration et
selon les subventions accordées.

Des subventions ont &té inscrites au bilan pour une valeur de 225 K&, pour la réalisation de fa
station d'epuration et pour les travaux d'aménagement, hypothése & valider en 2006 dans le
cadre des travaux dinfrastructure et dés que la programmation des travaux de la station
d’épuration sera faite.



5

Le bilan global de I'opération, estimé a 5 M&, et s'équilibre selon les hypotheses suivantes :

- Vente de 'ensemble des terrains cessibles de Pextension en 2007-2008
- 270 000 € de travaux pour la station d'épuration ‘
- 225 000 € de subventions
- Solde de la participation de la collectivité versée & 'opération
- Prix de vente des terrains industriels pour 'extension :
c 19.5€HT/m2 en fagade
o 17 5€HT/m2 en 2¢™e rideau
- La C2A, par son courrier du 18 février 2006 a vaiidé les prix de commercialisation des lots
situés & I'arriére de 'hétel Envergure selon 'emplacement des terrains cessibles :

- Facade 38.1 €HT/m2
- 2¢me rideau 33.5 € HT/m2
- 3éme tideau 26 €HT/m2
- 4éme rideau 20 €HT/m2

Légende

[T : tats Commereiainta
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7. Autre hypothése de travail, vente de 4ha a un mé‘m'e

industriel

Dans le cas d'une cession de plus de 4ha d'un méme lot situé sur le prolongement de la ZAC,
les travaux de voirie nécessaires consisteraient & la réalisation d'une zone de retournement en
bout de voie, la réalisation du bassin de rétention pluvial, ainsi que des fravaux sur la station
d'épuration, & définir selon 'activité industrielle accueillie.

- Dans cette hypothese, les travaux d'aménagement ne représenteraient plus que 500 000 € au
lieu de 1.3 M€, ce qui permettrait la vente de 4 ha de terrain a 10€HT/m2,

Le déficit de recettes engendré par un prix de vente du terrain & 106m2, au fieu de 18.5€ (prix
de vente moyen) serait largement compensés au bilan par les 800 000 € de travaux de voirie a
ne pas réafiser. :

8. Conclusion

Le bifan est globalement équilibré & 5 MEHT, sous réserve de la validation des travaux & réaliser
sur fa station d’épuration et des subventions associées

Dans Ie cas d'une cession de plus de 4ha d'un méme lot situé sur le prolongement de la ZAC, la
vente de 4ha a 10%/m2 est envisageable et permet méme un équilibre du bilan plus facile.



ANNEXES

v’ Bilan au 31-12-2005 / Prévisions de travaux et dépenses ultérieures
v’ Tableau des pérticipations au 31-12-2005

v Tableau des subventions au 31-12-2005

v Plan de la ZAC

v tableau des prévisions de cessions de terrains

v Tableau des cessions dans le cas de la vente de 4ha & un seul

industriel”
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Prévisions de vente hors -compromis-en-cours

surface 2000m2 2000
prix zone 4 20 40 000 €
surface 1560 mi2 1560
prix zone 4 20 31200€
‘surface 5600 2 5600
} prixmoitié zone
3imoitié zone 4

surface 72-74
prix moyen entre
facade et 2éme
rideau 358 260409 €
surface 8000 rii2 800
prix zone 3
Surfas 24,000 m° 13 000 2000
prix fagade 19,5 234.000€ 234000€
) surface | 21 000 m2 10000 11000
prix 2&me ridealt 17,5 175000 € 192 500 €
(L2005 555 3004
Acompte versé
année N~ 0di€ 58 020 € 55 530€
Solde 4 Iacte de vente
authentigue
année N+ 270368 € 522180 € 499 770.€
2006

2007

2008




Previsions de venie Nors comprortis en-cours sl vente de 4ha au méme industriel |

7274 i

surface 2062
prix zone 4 20 40 000 €
surface 1560 ni2 1560
prix zone 4 20 31200¢€
surface 3600 m2 5800
prix-moitié zone
3/meitié zone 4 23 128 80D €

Surface 7274
prix moyen entre
fagade et 2éme |
rideau 358 260 409 €
i faiote
surface 8000 m2
prix zone 3
surface
prig fagade 19,5 136.500€
surface 40000
prix 2&me rideau 10

+265:300:€:

Acompte versé
~ année N 30041 € 57120 € 26 530 €
Solde 4 Pacte die vente
authentique |
antée N+ 270 368€ 514080 € 23B7TH€

2006

2008
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