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Rappel du contexte et des
enjeux de la mission
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L'EPF de Guadeloupe Terres Caraibes est sollicité pour assurer le portage et la
requalification du site de I'actuel CHU de Point-a-Pitre.

L'ampleur de l'opération justifie, en amont de tout engagement d'acquisition, de
réfléchir a des solutions de portage innovantes et de montage de
I'opération globale de reconversion.

En effet, le site représente une valeur immense :
* par sa taille (20 hectares)
* et sa localisation (en plein coeur de l'agglomération),

Le site du CHU se situe dans la commune des Abymes, proche :
d'axes structurants (N4 et D103),

du centre-ville de Pointe-a-Pitre a l'ouest,

de la Marina Bas-du-Fort et I'Université des Antille au sud,

des zones économiques et de |'aéroport au nord.

Il s’agit potentiellement de l'opportunité fonciére
la plus importante de toute la Guadeloupe.
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Cependant, il n'est pas valorisable financiérement
aujourd’hui, considérant :

- Le colt prévisionnel de démolition (25M€) %\“\\W\m‘

- Le marché immobilier : les prix, et I'écoulement
envisageable pour un tel site.

Le site du CHU représente en effet une superficie de plus
de 20 hectares, sur un site en pente et en hauteur par
rapport au reste du tissus urbain au sud-est.

Il est positionné proche de zones d’habitat sensible.
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= Accompagnement de I'EPF Terres Caraibes

Terres Caraibes ambitionne d'apporter, pour la fin de I'année 2025, une contribution a I'ensemble des
acteurs du territoire sur les modalités de réalisation de I'opération de reconversion du site du CHU,
ne s'arrétant pas aux seules opérations de requalification fonciére.

Livrables

L'enjeu est a la fois de clarifier la position des acteurs institutionnels du territoire, au regard
d'orientations programmatiques qui restent a préciser, et de définir les modalités juridiques et

; . s ; - Comptes-rendus des différents
économiques du montage de cette opération d'envergure régionale.

échanges avec les parties
y ) y . . prenantes
Pour ce faire, il est convenu de rencontrer I'ensemble des parties-prenantes potentielles : e s

Etude de scénarisation de

L'Etat : préfecture et sous-préfecture :

T i e montages envisageables pour la
Les collectivités : les Abymes, Pointe-a-Pitre reconversion du site (juridiques
Les financeurs : Banque des Territoires, AFD financiers et opérationnels)
Les opérateurs : SEMAG, SEM Patrimoniale, SEMSAMAR

Benchmark de montages

7 . . i . innovants sur des cas similaires
Cette etude de contexte vise a comprendre aupres de chaque acteur institutionnel son positionnement

stratégique, ainsi que les modalités pratiques de son implication politique, financiére, juridique et
opérationnelle dans ce montage.

Lobjectif final de la mission est de préfigurer ce que pourrait étre une solution de montage de
l'opération de reconversion du site du CHU de Point-a-Pitre, au regard des sortants de I'étude de
contexte, permettant a Terres Caraibes, en amont d’'une acquisition du site, de s‘assurer de la volonté
concordante des acteurs de la Guadeloupe de s'engager dans le processus de reconversion de ce site
majeur pour ['ile.

®@egis %
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Etude de contexte
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PN

AREETT
GUADELOUPE

Etude de positionnement des acteurs

* Se positionne comme collectivité chef de file sur le projet
+ Pointe la nécessité de s’assurer de la non-opposition des collectivités
+ Se positionne sur le conventionnement avec I'EPFLG en garantie de rachat du foncier en fin de portage

» Porte un projet de rayonnement guadeloupéen, véritable pole de destination, autour d’équipements
publics et privés axés sur les thématiques culturelles, sportives et de loisirs

Souhaite associer au projet des grands noms du sport guadeloupéen
Est intéressé pour travailler sur la création d'une fonciére pour porter I'opération
* Veut un site entiérement dédié aux mobilités douces
* Va porter des études sur le montage juridique et financier et le calendrier de réalisation de lI'opération

E,
—

Liberté « Egaliré » Fraternité
REPUBLIQUE FRANCAISE
Préfecture de la Guadeloupe

®@egis

(Position a confirmer par le Préfet)

Propose de réunir en novembre les Présidents de la Région, du Département et de CAP Excellence

Veille a la tenue du calendrier de déménagement du CHU (T1 2026)

* Souhaite limiter la phase de transition entre la libération du site par le CHU et la cession et la
reprise en gestion par I'EPF

* Va travailler en lien avec la DIE sur la valorisation du site
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Ciszpé
excellence

COMMUNAUTE D' AGGLOMERATION

Etude de positionnement des acteurs

(Position a confirmer par les élus)
« Porte les études de programmation sur la reconversion du site
» Etude en cours
« 2 priorités identifiées : la constitution d'un front urbain tertiaire et I'implantation d'un pole
universitaire

+ Est compétent en aménagement sur les ZAC

+ Ne souhaite pas étre maitre d’ouvrage de I'opération d'aménagement

ABYMES

N7

vers I'Excellence

i

@) egis

(Position a confirmer par le Maire qui sera sensibilisé par le DGS)

+ Entend garder un droit de regard sur le devenir de ce site (PLU)
+ S'opposera au maintien sur site de 'EPSM, et au rapatriement des services de Basse Terre

« A exprimé le fait que ce site devrait servir pour le report des zones d’habitat impactées par le risque
d’inondation

« Renvoie a un portage de l'opération d'aménagement par CAP Excellence

« Va rencontrer CAP Excellence pour coordonner leurs visions sur le devenir de ce site et le
portage des opérations
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Ville de Pointe-a-Pitre

Etude de positionnement des acteurs

Souligne le fonctionnement du site essentiellement avec le centre-ville de Point-a-Pitre

Souhaite une vocation économique, type quartier central des affaires, notamment d’accueil de siéges
de grandes entreprises. Sujet travaillé dans le cadre d’une task force avec la CDC et Action Logement
Souhaite le développement d’une fonction d’accueil des personnes en grande précarité, en lien
avec I'EPSM.

M

REGION
GUADELOUPE

®@egis

(Position a confirmer lors d’'un second RDV avec les DGA)

» Souhaite inscrire le projet dans le SAR

* Ne pense pas possible de faire financer le proto-aménagement par le FEDER, a fortiori sur un
site Etat

* Estintéressé a réfléchir sur l'opportunité de créer sur le site un équipement majeur de la Région
* Privilégiera I'appui sur la SEM patrimoniale pour porter le site en phase d’aménagement

* Souhaite organiser une concertation bilatérale (Préfet / Pdt) ou trilatérale, avant
d’inscrire le devenir du site a I'ODJ d'une CTAP
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Etude de positionnement des acteurs

« Marque son intérét pour étre associé dans la durée a la gouvernance de ce projet
+ Questionne sur le bon niveau de portage politique de l'opeération

! F D + Rappelle que conformément a sa doctrine d’investissement son engagement dans I'opération

sera conditionné au critére de durabilité du projet
I AR . Pou.rra accompagner Ie: pr9jet clrans’ le cadre de financement budgétaires, de financement sur
DE DEVELOPPEMENT projet, voire de capitalisation d'opérateurs
+ Insiste sur le fait de constituer un opérateur avec une assise territoriale et financiére suffisante au
regard de I'ampleur de ce projet, mais aussi sur I'implication des opérateurs privés
+ Attend une réflexion sur la programmation qui s'inscrive a une échelle régionale

« Confirme son intérét a se positionner en qualité de préteur auprés de I'EPFLG sur le
préfinancement de l'opération de requalification fonciére

« Propose son soutien financier sur les études du projet via un cofinancement ou la mobilisation
de ses moyens d’ingénierie territoriale

« Marque son intérét pour étre associé a la gouvernance partenariale du projet

« En capacité d’entrer dans le tour de table financier de la fonciére, le cas échéant dans le cadre
d’un pool bancaire (CDC, CEPAC, CA, etc), et / ou en qualité d'investisseur minoritaire sur fonds
propres dans les projets immobiliers a vocation économique

« Pointe le risque d'une gouvernance trop complexe si le nombre d'acteurs publics est trop nombreux
@ egiS et le risque d'étre contraint par les calendriers des élections (2026, 2027, 2028)

r BANQUE des
~” TERRITOIRES
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— Etude de positionnement des acteurs

* Réiterent la volonté des 4 outils de proposer une solution opérationnelle commune

* Soulignent la nécessité que chacun soit dans son réle : a savoir que les pouvoirs publics fixent les orientations du
projet (son cahier des charges) et que les outils opérationnels soient en charge de sa mise en ceuvre opérationnelle

SEMAG « Attendent une vision de la reconversion de ce site, intégrant un benchmark de la reconversion de sites
hospitaliers
* Insistent sur la nécessité d'un projet reposant sur un équilibre économique et non sur un programme
o d’équipements publics qui constituerait une charge en investissement, mais aussi en fonctionnement
semsa * Interrogent la possibilité d'un effacement au moins partiel de la charge fonciére de 25 M€ a l'issue de

I'intervention de Terres Caraibes

f * Alertent sur le pouvoir de blocage de la Commune des Abymes et Cap Excellence au regard de leurs
compétences respectives en matiére d’'urbanisme et d'aménagement

i?xl-ijl\g}\mw ALI * Alertent sur le statut juridique de la fonciére, les conditions pour un Département pour étre actionnaire
ol d‘une société privée (cf. Loi NoTRE) étant plus restreintes que pour une Région

> Analyser les solutions : SEMOP, SPL, SEM, subvention, capitalisation
* La SEMSAMAR met en avant l'opportunité de désenclaver 4 hectares qu'elle possede en arriere du site

$24
/

SOCIETE MAMOBILIERE DE LA GUADELOUPE

* Pour la suite, les 4 outils proposent de se revoir pour formuler ensemble une proposition d’intervention

®egs. il
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Préconisations
-

v Mettre en place une instance de coordination des acteurs
autour du projet

Cf plan d'action p.35
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Orientations
programmatiques
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- Programmation envisagée par le Département

Le Département envisage un projet emblématique sur I'ensemble du site,
et reléve des industries culturelles, créatives et sportives, comprenant notamment les briques programmatiques suivantes :

Zone d'accés et de stationnement

Convention center

Grand espace public et de
mobilités douces dont une statue
emblématique de Teddy Rinner

Images
générées
par IA

Equipements sportifs

Zone de démonstration des
industries créatives et sportives

Ay

Hétellerie

@egis
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Autres programmations envisagées
par les acteurs institutionnels

Cap Excellence a partagé le scénario consolidé de sa vision
programmatique du site, correspondant aux intentions de ses élus :

- Front urbain nord de développement économique et culturel

. , A L b i / i mis 2 P 10-POLE

- Deménagement du pole universitaire (notamment STAPS) \ P g © Vgg;gg'
A =\ 03 - RESIDENCE : < ’ o g,
- Plateau sportif mutualisé INTERGENERATIOMNELLE || N (R o
(ETUDLANTS JEUNES ' 1
- Déménagement de la cité scolaire Massabielle, V4 ol 5, 11- PLATERY
. - . - 04 MUTATION RHI-~ e R o e

- Ferme pédagogique et d'insertion, RESERVE FONCERE - _ % § &=
- Résidence intergénérationnelle sur le site Jean Ricoux EL Rabd [ ot . Ve

[ | 13et 14 - FERME + ESS
]

En dehors du site :

LE MORNE DARAN

- Maintien de I'EPSM au nord-est -NOUED setient ) S A S/ 15 - ACCES / ROCADE | RN
- Mutation du secteur d’habitat en RHI % ; AT -
- Parc urbain du Morne Daran, relogements, bassin d'orage et zone humide au sud & A VAT R @ Y 15 - PARC URBAIN SUR

M
La ville de Pointe a Pitre a également partagé des intentions sur le site : ”"Zj’f

- Accueil des grands marginaux a proximité de I'EPSM :
! »18-RELOGEMENTS SUR
L | /7 LE MORNE LHERMITAGE

- Volonté d'accueillir des grandes entreprises sur le site % el 7 -
| . / 13- VEGETATION ARBOREE
ACONSERVER __

e i
- {
d I
e

\
®@egis NGy -

v - Infernal
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Préconisations
.

v Opérer rapidement les arbitrages sur les programmations
proposées par les autres acteurs institutionnels

Cf plan d‘action p.35

@) egis
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Scénarios de montage

envisageables pour le portage
de la reconversion du site

@) egis
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= Scénarios de montage envisageables pour le portage

Pour nourrir cette réflexion, un benchmark de 6 fonciéres existantes a été réalisé, analysant les
enseignements a retenir de chaque exemple, en annexe 1.

Plusieurs scenarios de montage sont envisageables :

Scénario de droit commun

Portage par I'EPF et rétrocession aux entités compétentes

Constitution d’un nouvel outil

Constitution d’'une fonciere,
avec réflexion sur son périmetre et son actionnariat

Capitalisation d’un outil existant

@) eqis
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— Scénario de droit commun

Le scénario de droit commun est celui du code général des collectivités locales :

L'EPF Terres Caraibes porte le foncier (convention de portage entre EPF et collectivités), réalise le proto-aménagement, et restitue le
foncier viabilisé au Département. L'EPCI Cap Excellence, par sa compétence aménagement, concéde plusieurs opérations
d’aménagement a des SEM et aménageurs.

| J
VE e / E
o | J

L'EPF Terres Caraibes porte le foncier
xcellence

et réalise le proto-aménagement —
/ ) COMMUNAUTE D' AGGLOMERATION
\ ) Le Dé, rte | ‘/‘
e Département de Guadeloupe porte le Gy Bwelenge - consule s

A foncier pendant le reste de lopération, 5 - S
f P P aménageurs et définit des périmétres

CONSEIL DEPARTEMENTAL  jusqu’d cession de tous les terrains. o
DEIA GUADELOUPE de concession daménagement.

+ Les autres parties prenantes institutionnelles peuvent contribuer financiérement
au projet par des subventions et contributions au déficit : Etat, Région, commune

e | S Le portage du foncier peut étre sur le long terme, au travers de transfert de baux emphytéotiques :
g dans ce cas, le portage du Département se substitue au réle d'une fonciére -
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5 Scénario alternatif : constitution d’une fonciere

Le scénario alternatif est celui de la constitution d’une entité ad hoc de type fonciére :

Cette entité prendrait le relai de I'EPF et/ou du Département pour porter le site, par tranche ou par bloc.
Son actionnariat pourrait étre multiple, et permettrait de construire une vision d'ensemble de la valorisation du site sur le long terme,

avec un vrai partage du risque financier.

L'EPF Terres Caraibes transmet
tout ou partie du site a la fonciére

Un arbitrage est nécessaire concernant le calendrier d’intervention de la fonciére, au choix:

- Une acquisition auprés de Terres Caraibes avant la réalisation des travaux de remise en état des sols
(désamiantage, déconstruction, dépollution, terrassement)

- Une réalisation par Terres Caraibes du portage et de la remise en état des sols, puis une cession du terrain nu
a la fonciere
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Scénario alternatif : constitution d’une fonciére

L'actionnariat de la fonciére peut ne pas se limiter aux acteurs institutionnels compétents pour l'opération.

Y

e® ABYMES
GJPQ° ) oy
excellence Q

COMMUNAUTE D'AGGLOMERATION vers [Excaltence.

CONSEIL DEPARTEMENTAL
DE LA GUADFLOUPE

; m :a,;:ﬁqnnaires potentiels

Par leur capacité de financement

BANQUE des .'
o *‘AF,ED l:/ TERRITOIRES l‘ s

REGION :
GUADELOUPE Par leur capacité d'intervention dans le projet d'aménagement

Par des objets relevant de sa compétence.

exemple : développement économique s SEM A fimiviy

PATRIMONIALE & n 1 AP JtLrar'fwl'C
REGION GUADELOUPE SEI\IA(J Semsafﬂar privés 7
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cnsitivity - Internal






Accuse de reception - Ministére de I'intérieur
|97 1-200018653-20260206-20260201800-DE
AcCcuse certifieé executoire

Raeception par le préfet - 19/02/2026
Publication - 19/02/2026

Autre scénario alternatif : capitalisation d'un outil existant

Un autre scénario consiste en la capitalisation d’'une SEM existante, avec de nouveaux actionnaires,
pour lui permettre de réaliser cette opération

rSEM
PATRHMONIALE SEMAG

AMENAGEUR DE TERRITOIRES

i 4 ? ? 2
Financeurs potentiels

.
Capé P ) AFD ) Termiroires

Xce"ence DE DEVELOPPEMENT

COMMUNAUTE D' AGGLOMERATION CONSEIL DEPARTEMENTAL
I '/ ABYMES

DE LA GUADELOUPE

' ‘ + autres
/REGION N\ opérateurs prives ?
GUADELQUPE vers IExcellence.,

©egis | €N
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o Périmetre de compétence de la fonciere

Notre préconisation :
Dans un premier temps :

v" Une fonciére circonscrite au projet du CHU et a son
renouvellement : le montant d'investissement et de capitalisation
est d'ores et déja connu, permettant d'atterrir plus rapidement le
tour de table financier.

Ultérieurement (optionnel) :

o Un périmeétre élargi a d’autres fonciers, notamment les autres
friches hospitalieres de I'lle (exemple : reconversion en résidences
seniors).

» Dans ce cas et au travers de cette fonciéere plus large, une société
de projet spécifique au site du CHU pourrait étre créée

®@)egis
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e blocage principal de la sortie du projet sur ce site réside dans le budget de remise en état du sol initial (25M€).

Son financement partenarial pourrait débloquer la valorisation du site au travers d'un portage de long terme.

Le site du CHU dépend encore aujourd’hui du ministére de la Santé, ce qui interroge la responsabilité de I'Etat dans le
portage futur du site et le déblocage financier de sa réhabilitation :

- Au travers d'un financement exceptionnel de I’'Etat, notamment des canaux de subventions, afin d'absorber le budget
de portage remise en état du site ?

- Au travers d’'une contractualisation partenariale impliquant toutes les parties prenantes, dans un format type de
Projet Partenarial d’Aménagement ?

- Par ailleurs, d'autres financements importants pourraient étre mobilisés au stade du projet d'aménagement, notamment
les fonds FEDER par le biais de I'acteur régional.

©egis =
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Approfondissement du
montage de mise en ceuvre
du projet par le Département
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= Etendue des missions de la fonciere

Etapes d’'une opération - spectre d’intervention et de mobilisation de la fonciére

Phase pré-opérationnelle Phase de conception Phase de réalisation
Pré-programmation § Programme Faisabilité C Clintiat
s p PRO-DCE i g Préparation | Travaux

d'équipements communs d'infrastructure, comme de superstructure

Exploitation

Procédures

Montage

Préconisation :

Si la fonciere acquiert le foncier mis en état par 'EPF,
v Elle peut porter le foncier pendant toute la durée du projet, de la phase pré-opérationnelle
a la phase de conception
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— Mobilisation des moyens opérationnels

Préconisations concernant les moyens opérationnels de la fonciére :

E . : v' Pour réaliser le projet, elle s'adosse a un plan
1 Il ne s'agit que d'une | opérationnel au travers d'un dispositif de type
i coquille vide, d'un 1 GIE de moyens d'opérateurs

E fond financier qui !

: porte un actif E

1

i ot € j %@5&.’"".’!%{?&% B B it

semsa .

@) egis






Accuse de reception - Ministére de I'intérieur

|971 -2000186853-20260206-20260201800-DE

MAccuse certifie executoire

Raeception par le préfet
Publication :

1D/02/2026
102/2026

Structure juridique pour la fonciere : la SAS

Le premier format juridique de la fonciére envisagé pourrait étre une Société par Actions Simplifiées, société
commerciale de droit privé.

Cependant, plusieurs inconvénients ne permettent pas a cet outil d'étre en phase avec la gouvernance de projet souhaitée.

®@e

Lata sensivity

|
| @ Avantages

T
|

@ Inconvénients

+ Outil qui permet d’accueillir une gouvernance
partenariale mixte, publique et privée

| + Outil adapté a la mobilisation de partenaires financiers et
faciliter 'emprunt

» Champ d’intervention souple

Les collectivités ne peuvent pas prendre de participation
dans une société commerciale, sauf si une exception est
prévue :
« Par une autorisation prise par décret en Conseil d’Etat
(L.3231-6 CGCT) ou par une loi.

+ Les Régions ont l'autorisation de prendre des participations !
sans passer par décret (décret 2016-807 du 16 juin 2016).

Marge de manceuvre trés limitée de la collectivité dans la
prise de décision selon son poids dans le capital social et dans
la gouvernance

Risque que I'objectif d'intérét général ne soit pas pleinement
garanti

gis
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Les autres structures juridiques pour la fonciere

3 e - R S e pleinement garanti
Outil de coopération public-privé avec possibilité de
prédominance du capital privé

Dissolution de la SEMOP aprés exécution de la mission ou de

I'opération

» Un capital social minimum nécessaire : doit étre
capitalisé a la mesure de son activité opérationnelle

(+) Avantages ( ) Inconvénients
______________________________ i
Outil qui repose sur un principe de maitrise par la puissance E
publique (qui détient 51% du capital au minimum) + Marge de manceuvre limitée de la collectivité dans la i
Ou_t?l adapté a la mobilisation de partenaires financiers et prise de décision selon son poids dans le capital social et | L'ensemble des structures
faciliter I'emprunt dans la gouvernance A e Sy YT
- Pt aciif b Tatirat dn dit < 1 juridiques sont détaillées
i i = Risque que l'objectif d'intérét général ne soit pas ;
Champ d’intervention souple queq ) 9 P ! et analysées en annexe 2.
:
1
]
o

Pas de mise en concurrence pour les contrats sous les Public Public-Privé Privé

compétences des collectivités * Un actionnariat 100% public, au minimum de 2

collectivités locales, pas de partenaire privé.
x - ; ; e SPL
Contréle entierement public, mais plus souple que la régie :

comptabilité et marchés publics * Limitation du champ d'intervention opérationnel

Pas de risques liés au retrait des partenaires privés el conial s e

(73]

m
EI

O

0

Régime juridique trés souple. Les fondateurs du GIE disposent - Nécassbdune cepplrationentreles membres
d'une grande liberté dans son organisation et son fonctionnement. P
* Membres du GIE indéfiniment et solidairement

Mise en commun des moyens et compétence avec la réalisation
responsables de ses dettes SAS/SPV

de prestations « in house » sans mise en concurrence préalable

Pas de capital minimum

Principe de maitrise / coopération avec la puissance publique + Création complexe de la structure : inertie
Modalités d’organisation souples car définies par convention administrative possible avec intervention de I'Etat
Responsabilité des dettes proportionnelle aux apports, conjointe, * Tres fort contrdle de I'activité du GIP par les

non solidaire. collectivités membres
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Préconisations
b

v A ce stade, le statut le plus adapté est celui d’'une SEM associant autour
du Département les partenaires publics et privés qu'il souhaitera impliquer
sur cette opeération.

v Néanmoins, il convient de lancer une étude plus approfondie sur la
définition du cadre juridique de cette société.

Cf plan d'action p.35

®@egis
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En synthese

Scénario de montage privilégié :
* Le Département comme chef de file du futur projet,

: » Lafonciére comme ensemblier et structure de portage financier : elle porte les études jusqu'a la maitrise d'ceuvre, les procédures,
les travaux des espaces communs, et a minima la viabilisation des plateformes jusqu'a cession de charges fonciéeres associées aux
différents équipements.

Concernant la nature de I'opération :

- Le projet tel que dessiné par le Département n'est pas une opération d’aménagement : on ne vise pas a avoir d'équipements
d'infrastructures publics, le site ne sera pas traversant, il n'y a pas d’opération qui reléverait d’'une compétence d’urbanisme
opérationnel

\

Le projet vise se définit a date comme une opération immobiliére complexe sur un site qui est du domaine privé d'un acteur public
> Le site comprendra cependant :

- Des équipements publics ou communs en superstructure, dont les objets et natures restent a définir pouvant intégrer le
patrimoine de la collectivité (centre de convention — arena),

- Des équipements communs en infrastructure (voiries internes, abords des équipements, espaces verts et de mobilité douce :
site fermé, conservé en propriété du Département).

%

Ces équipements qui seraient publics portés par le Département pourraient étre réalisés par un opérateur dans le cadre de
mandat de travaux

©egis
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E the
gp EN synthese

Concernant les équipements privés, on distingue :

- Les programmes privés qui peuvent rentrer dans l'objet social de la fonciére : exemple du front bati au nord qui peut notamment
porter un parc d'activités tertiaires (ce type de programme peut aussi étre repris par d'autres SEM existantes)

- Les programmes privés qui ne rentrent pas dans l'objet social de la fonciére (exemple de commerces, loisirs marchands, logements,
hotellerie) : hypothése de cession a des privés

Concernant les procédures d’aménagement :
- Adate, il n'y a aucune raison de justifier une ZAC : il n'y a pas d'équipement public, il ne s'agit pas d'une opé d'aménagement
- Des Permis d’Aménager successifs peuvent étre envisagés (selon les phases de développement du projet)

Concernant les modes de réalisation :

- Le projet ne reléverait pas d'une concession d'aménagement ni d’'un mandat, mais bien d’'une opération en compte propre de la
société (opération de promotion a ses risques et périls)

- Le Département (ou la fonciére le cas échéant) peut contracter avec I'EPF : accord de cession et de substitution a l'obligation de rachat.

- L'opérateur conduira l'opération pour son propre compte. Le Département contrdle cet outil, non pas par un contrat mais par son
capital.

©egs. i
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-
= En synthese
Concernant la capitalisation de la fonciére — deux options :

* La capitalisation d'un outil existant dont le Département est a I'actionnariat, notamment la SEMAG (en compte propre ou via une
filiale type SPV pour isoler le risque)

* Lacréation d’'une SEM, dont le Département est majoritaire, incluant d'autres collectivités et investisseurs, et qui coalise les forces
des opérateurs existants.

» Pour rappel, il s'agirait d'une coquille vide : cette structure porte le foncier, les dépenses et recettes de 'opération

» La SEM n'est pas dotée de moyens propres : les moyens techniques sont mobilisés par la coalition des opérateurs existants, au travers
d’'un GIE de moyens ou de contrats de prestations.

Concernant la gouvernance du projet :

- Il'y aunenjeu a s’assurer de la neutralité bienveillante des autres acteurs, notamment pour sécuriser les contraintes réglementaires
et financieres (Mise en compatibilité du PLU, délivrance de permis, autorisations environnementales, subventions du FEDER,
financement bancaire,...)

- Cela peut se formaliser par la structuration d'un Comité Stratégique qui regroupe l'ensemble des acteurs
> A récurrence semestrielle au niveau politique,

> Plus régulierement d’un point de vue technique.

De nombreux enjeux juridiques restent a préciser et valider : cette étude préalable diligentée par I'EPF
nécessitera de se poursuivre par une étude de faisabilité juridique et financiére incluant une

@ egis compétence d'avocat, pour formaliser la rédaction des statuts et contrats afférents. -
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Plan d’'actions
2025-2026
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Plan d’actions

* D'ICIFIN 2025, Installer une gouvernance partenariale sur ce projet

o Urgemment: coordonner les initiatives politiques autour du projet (Préfet, Région, Commune des Abymes)
o Au niveau politique, incluant I'Etat, la Région, le Département, Cap Excellence, et les Communes des Abymes et de Point-a-Pitre
o Au niveau financiers et opérationnels : AFD, BDT, SEMAG, SEM patrimoniale, SEMSAMAR

D’ICI FIN 2025, Définir le calendrier de mise en ceuvre des opérations de requalification fonciére

o La CHU sécurise le calendrier de libération et de sécurisation du site
o LEPFLG sécurise le calendrier d'engagement du chantier de démolition
o LEPFLG conventionne avec une collectivité chef de file et prépare le processus d’acquisition

DES 2026, Clarifier en termes de portage
o La collectivité chef de file, porteuse des engagements vis-a-vis de I'EPFLG, voire des études pré-opérationnelles
o La déclaration du projet d'intérét communautaire, voire d'intérét régional, voire d'intérét national
o Etudes juridiques et financiere en vue de la constitution de I'outil de portage de I'opération et son tour de table (actionnaires)

DES 2026, Protocoler sur les engagements financiers
o De I'EPFLG avec la collectivité chef de file
o Des partenaires du projet sur la répartition des maitrises d'ouvrage et le financement des 1érs opérations

®@)egis
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Plan d'actions

- DES 2026, Arréter les orientations programmatiques

@]

Statuer sur les conclusions de I'étude portée par Cap Excellence, et sur les éléments de programme portés par certains acteurs :
centre d'accueil des grands marginaux, site de report des quartiers impactés par le risque d'inondation, groupe scolaire
Massabielle, STAPS

Etude du concept de pdle de destination de rayonnement guadeloupéen, cf. Centre de congres, pole touristique et hotelier, pole
de loisirs et de commerces, équipements culturels et sportifs majeur, Pole universitaire, etc.

« Lancer de nouvelles études urbaines au niveau pré opérationnel

o

0]

Etudes urbaines (MOE de conception) jusqu‘au niveau avant projet : concours international d'urbanisme ?

Etudes support des dossiers de procédures réglementaires (concertation, procédures daménagement, procédures
environnementales)

Chiffrage détaillé des éléments de programme et bilan d'aménagement
Phasage opérationnel / stratégie d'amorcage
Voire cahier des charges des opérateurs

+ A MOYEN TERME, Associer les acteurs privés a la définition du potentiel de l'opération

0]

]

@) egis

A minima par un test opérateurs
Voire dans le cadre d'une coproduction des la programmation
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— Plan d’action pour I’EPF : sécuriser la maitrise fonciére

* Modalités fonciéres
o Préciser le périmétre des biens a acquérir
o Préciser les origines de propriété et les titres de propriété
o Préciser les occupations pérennes ou non a I'issue du transfert de propriété, ainsi que la nature des titres d'occupation et leurs
conditions
o Opérer l'individualisation des réseaux pour les activités restantes et la déconnection pour le reste
Lancer les procédures de désaffectation et de déclassement du domaine public
o Déterminer si ce transfert de propriété se fera par acte notarié ou par acte administratif

O

* Conditions financiéres
o Déterminer la collectivité en mesure de s'engager sur le rachat en fin de portage et rédiger la convention de portage
o Identifier les financements mobilisables pour couvrir tout ou partie du codt d'opération
o Négocier, en lien avec la DIE, la valeur vénale du site
o Préciser les exigences éventuelles du vendeur cf. clause retour & meilleure fortune

* Modalités calendaires
o Faire préciser par le CHU a quelle date les opérations de transfert sera totalement terminées
o Négocier les conditions de sécurisation du site avant et aprés le transfert de propriété
o Fiabiliser c6té Terres Caraibes le calendrier de la consultation des entreprises pour la phase de démolition/désamiantage
> Rédaction du DCE de MOE : 2 mois

> Appel d'offres de MOE : 3 mois lﬁ‘
> Etablissement du DCE travaux : 4 mois :ﬁﬁw«,“:} es
@ egis > Appels d'offres de travaux : 3 mois W S Yot e
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Calendrier prévisionnel
Responsable m“

2030+

Préfet 1e réunion acteurs institutionnels
Gouvernance et *
YRR M  Tour de table financier — capitalisation outil Contractualisation portage par ¢
Echéances @ Elections municipales @ Elections présidentielles @ Elections départementales Elections législatives ¢

et régionales et européennes

— PR o
ey

o

Département Etude montage fonciere - GIE Lo .
" 4 Création fonciére
Département Etude concept programmatique - GIE de moyens

Département PICISEMNEGE Etude urbaine : concours + esquisse R 2 AVP pour octabre : 2 PRO pour mai

ou fonciéere = 3 . :
: Désignation Maitre d'CEuvre

Département
ou fonciére Etudes environnementales : état initial/faune flore

Département Concertation réglementaire

Procédures Département
ou fonciére

Permis d’Aménager Autres PA

Etudes environnementales : étude d'impact + DLE

Département
ou fonciére DP valant MECDU

ou fonciére

€ 1+ livraisons

Travaux

Travaux VRD
Phase 1 Phase 2
Premiers PC ¢

1l

®

egis

nsiuvity - Internal
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Annexes
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Annexe 1
Analyse des structures juridiques
envisageables

®@egis
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Zoom sur la Société d’économie mixte (SEM)

- Régie par les articles L.1521-1 et suivants du CGCT et par le code de commerce

SEM - Société anonyme a capitaux mixtes

Initiative et Créee a l'initiative des collectivités, la SEM est une personne morale de droit privé.

* Outil qui repose sur un principe de maitrise par la

pilotage Groupemen.t de 2 membres minimum (une personne morale de droit public au moins puissance publique (qui détient 51% du capital au

avec au moins une personne privée) minimum)

e Reablli'sation des c\:lpr—:lrac';ionsl(;il'amenagemerjlt,I de construction, pour ex.pl_olltstr. de’s services - Outil adapté a la mobilisation de partenaires
pL:!né'f;a caractere industriel ou commercial, ou pour toute autre activité d'intérét financiers et faciliter I'emprunt
ge L4 - -

® Sil'objet de la SEM concerne plusieurs activités, celles-ci doivent étre complémentaires + Champd intervention souple : adaptée a
et I'objet social doit cancourir a I'exercice d'au moins une compétence de des Fintervention fonciére commerciale, tant pour
collectivités actionnaires de la SEM I'aménagement, le renouvellement urbain, le

remembrement et la reconfiguration des locaux,
que pour leur portage, leur commercialisation, leur
gestion et la valorisation de leur cession.

Caractéristiques Peuvent intervenir pour le compte de leurs actionnaires, pour des tiers, ou pour leur
propre compte

Répartition du capital :

* Collectivité territoriale ou groupement de collectivités territoriales : plus de la
moitié du capital

« Personnes privées : supérieure ou égale 3 15 %.

Capital social au moins égal & 225 000 euros « pour les sociétés ayant dans leur objet
la construction d'immeubles & usage de bureaux ou de locaux industriels, destinés a la
vente ou a la location »,

Capital social au moins égal & 150 000 euros « pour celles ayant dans leur objet
I'aménagement »

Soumises aux obligations de mise en concurrence

Inconvénients

* Un capital social minimum nécessaire : doit étre
capitalisé a la mesure de son activité opérationnelle

Gouvernance Assemblée générale et conseil d’administration représentées en proportion du capital
de chaque membre

Conseil d'administration dirigé par les collectivités qui la composent et son Président est
un élu.
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Zoom sur la Société d’économie mixte a opération unique (SEMOP)

- Régie par les articles L.1541-1 et suivants du CGCT et par le code de commerce

Initiative et
pilotage

Objectifs

Caractéristiques

Documents /
Contrat

Gouvernance

Une seule mise en concurrence initiale qui nécessite un document de préfiguration

SEMOP - Société anonyme a capitaux mixtes

Groupement d’une collectivité territoriale ou groupement de collectivités
territoriales avec au moins un actionnaire opérateur économique sélectionné aprés
une mise en concurrence

Mener une opération unique d'intérét général :

® Réalisation d'une opération de construction, de réhabilitation, de requalification,
d'aménagement ou de développement du logement

@ Gestion d'un service public (construction des ouvrages ou acquisition des biens
nécessaires au service)

® Toute autre opération d'intérét général relevant de la compétence de la collectivité
territoriale ou du groupement de collectivités territoriales

@ La SEMOP revét la forme de société anonyme
® Constituée pour une durée limitée le temps de |'exécution du contrat (DSP, marché
public, concession, ...)
@ Répartition du capital :
- Collectivité territoriale ou groupement de collectivités territoriales : entre 34 %
et85%
- Ensemble des actionnaires opérateurs économiques : supérieure ou égale a 15
%. La SEMOP n'est pas soumise au Code des marchés publics sui le capital privé
est majoritaire.

rédigé par la collectivité de la SEMOP comprenant la part de capital qu'elle souhaite
conserver, les régles de gouvernance, et le colt prévisionnel global de I'opération et sa
décomposition.

- Le Président du conseil d'administration ou du conseil de surveillance est un
représentant de la collectivité territoriale

+ Le nombre de siéges est attribué en proportion du capital détenu. La Collectivité
territoriale détient 34 % au moins des voix dans les organes délibérants.

« Outil de coopération publique-privée avec
possiblilité de prédominance du capital privé dans la
SEMOP : marge de manceuvre plus importante pour
la collectivité quant a son investissement dans la
structure.

- Partage des risques : limiter les risques de
commercialisation en associant a I'actionnariat les
acquéreurs identifiés

- Expertise, Innovation et compétences
complémentaires du secteur privé

+ Dissolution de la SEMOP aprés exécution de la
mission ou de I'opération

Inconvénients

+ Marge de manceuvre limitée de la collectivité dans la
prise de décision selon son poids dans le capital
social et dans la gouvernance

+ Un capital social minimum nécessaire : doit étre
capitalisé a la mesure de son activité opérationnelle

Source : Legifrance CGCT & Cerema -
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Zoom sur les Groupements d’Intérét Economique (GIE)

- Régi par les articles L.251-1 et suivants du Code de Commerce.

Initiative et pilotage Groupement d'au moins 2 membres (personnes physiques ou morales) - Régime juridique trés souple. Les fondateurs

Faciliter le développement économique d’entreprises existantes par la mutualisation de du GIE d'sP"se'ft d.““e trés grande liberté
ressources matérielles ou humaines : dans son organisation et son
® Ressources fonctionnelles (administratives, juridiques, financiéres, ...) et moyens de fonctionnement.
production (bureaux, cantines, outils informatiques, ...)
® Action commerciale : coordination d'un groupement d'achats, ...
® Services et activités de développement des activités économiques des membres : travaux

* Mise en commun des moyens et compétence
avec la réalisation de prestations « in

d'études, de recherche... house » pour les membres sans mise en
Possibilité d’intervenir dans de la prospection fonciére, la promotion et concurrence préalable
I'aménagement

* Pas de capital minimum
Caractéristiques ® Le GIE doit avoir pour objet le prolongement de I'activité économique de ses membres.
® Le GIE peut étre constitué avec ou sans capital.

® le GIE ne doit pas se substituer a ses membres pour exercer leur activité

économique. Chacun des membres doit conserver une totale indépendance dans la % SN A SHle
conduite de ses affaires * Nécessité d'une coopération entre les

@ Possibilité de transférer le personnel des membres au GIE sous la base du volontariat membres

et d'embaucher des salariés + Membres du GIE indéfiniment et
solidairement responsables de ses dettes

Inconvénients

LTI OR (EV L LTI Convention constitutive qui matérialise I'accord entre les membres
/ Contrat

Gouvernance 2 organes obligatoires
® Conseil des membres (assemblée ordinaire et/ou extraordinaire)
® Au moins un administrateur représentant légal du GIE

Le GIE dispose d'une large autonomie pour établir ses régles de fonctionnement dans
ses statuts ou réglement intérieur (assemblée + administrateur unique ou non, choisi parmi
les membres ou non, durée du mandat, mode de nomination)

ance & Site officiel d'information admiunistrative pour les entreprises -
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Zoom sur les Groupements d’Intérét Public (GIP)

Le GIP constitue un outil permettant un partenariat soit entre des personnes publiques, soit entre des personnes publiques et privées pour exercer toute
activité d’intérét général a but non lucratif.

NPT LZE T Groupement d*au moins une personne morale de droit public (notamment Etat, - Principe de maitrise / coopération avec la puissance
Collectivités territoriales, établissements publics et méme d'autres GIP) ave, si publique

nécessaire, une ou plusieurs personnes morales de droit privé §
- Modalités d’organisation souples car elles sont
définies par convention

Création par convention soumise a I'approbation par I'Etat

Coopération public-public ou public-privé pour mener une mission d’intérét - GIP peut étre constitué avec ou sans capital social
général & définir selon la nature de I'activité, le public concerné, les modalités de Ll ¢
mise en ceuvre + Responsabilité des dettes proportionnelle aux

" oy I —_ s apports, conjointe, non solidaire.
Document @ Convention constitutive qui précise les objectifs poursuivis par le GIP, les

stratégique actions a mener, les moyens sur plusieurs années pour les réaliser,
I'organisation retenue ainsi que le périmétre d'intervention

@ Les missions ne doivent pas, sauf exceptions, se superposer aux
compétences des EPCI, syndicats mixtes, poles métropolitains, agences
départementales, institutions ou organismes interdépartementaux et ententes
interrégionales sur le méme périmetre

Inconvénients

- Création complexe de la structure : inertie
administrative possible avec intervention de I'Etat

Gouvernance - Assemblée générale. Elle est la seule instance délibérante du GIP légalement - Trés fort contrdle de I'activité du GIP par les
requise. Possibilité de disposer d’un Conseil d’administration pour assurer collectivités membres
I'efficacité opérationnelle du GIP
«+  Un directeur du GIP qui assure, sous l'autorité de I'assemblée générale ou du
conseil d'administration, le fonctionnement du groupement
+  Un agent comptable nommé par un arrété du ministre chargé du budget
- Autres instances obligatoires : comité technigue, commission consultative
paritaire, comité d'hygiéne, de sécurité et des conditions de travail

'
eg IS Source : Ministére des finances et des comptes publics, « Création d'un GIP », Fiche 1, Fiche 2 ¢t Fiche 4, aodt 2019 -

y sensitivity - Internal
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Zoom sur la société de projet (SPV)

=

Initiative et Créée par des investisseurs (publics ou privés)

— XV

pilotage Dans le cas d'une intervention d'une collectivité, il est nécessaire de ‘\' —,
s'assurer qu'elle dispose des compétences statutaires AU NIVEAU DE T Etude de faisabilité et de programmation: Prise de décision de la fonciére :
ERICNCIERE Prop.os@on < site. Définition de la typologie de projet sur l'approfondissement de I'opération,
Dans le cadre d'un financement de projet, une société de projet est iz il I UM WAL By o Sl définition du périmétre de la société de
constituée par les promoteurs privés du projet. bien un partenaire externe PHas O e pab ke i seeanha B e e
L. . i " . . preneur intéressé (promoteur ou entreprise) associer
Créée specifiquement pour le projet pour en sécuriser du risque - ;
financier, elle a pour objet exclusif de conclure et d'exécuter le
contrat global dont elle est titulaire. Il peut s'agir de missions de : BR
® Acquisition L —
! ) AU NIVEAU DE Création de la société de projet :
Conception-Construction £ Soalk B ot i o O ’
itati DE PROJET ‘opération : inition italisation, du partage
Explc)ltatlon Portage da fopfeaton des risques et bénéfices.

Caractéristiques

la SPV qui assure le réle de MOA dans I'opération/projet confie
généralement : la conception et la construction au concepteur-
constructeur, via un contrat de conception-construction, I'exploitation
a l'exploitant, au travers d'un contrat d'exploitation

la SPV peut avoir recours a des AMO (juridiques ou financiers
essentiellement)

Le partage des risques est lié a la capitalisation : chaque acteur
choisira ou non de capitaliser la société de projet. Le partage des
risques (bénéfices et pertes) sera donc fonction de l'implication de
chaque actionnaire dans la société de projet. Il sera possible de faire
appel a des dispositifs d'aide en fonction du type de projet souhaité
pour améliorer la rentabilité des projets.

Le partenaire privé effectue lui-méme le partage de ses risques,
principalement lié a la conception-construction-exploitation, entre
ses différents intervenants : société de projet, concepteur-constructeur,
exploitant ...

La collectivité porte souvent les risques liés aux procédures
administratives et environnementales

Les partenariats public-privé -, :

Vingeénierie dans les contrats globaux d'i

Requalification, démolition, dépollution
Ameénagements d'infrastructures

(le cas échéant, aménagements et/ou
construction)

Contractualisation avec le promoteur ou
le preneur (vente ou location de longue
durée)

* Diversification de I'actionnariat en fonction du
projet

* Sécurisation du risque financier

+ Montage adapté aux besoins du projet (Besoin en
capitalisation, partage des risques, stratégie de
requalification fonciere ...)

* Structure juridique flexible

Identification des subventions.
Définition du programme.
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Formats envisageables des baux emphytéotiques

Bail emphytéotique
L.451-1 et suivants du code rural et de la péche

Constitue un outil de gestion et de valorisation de biens immobiliers.
Permet de moduler I'investissement financier en fonds propre de la part notamment de la collectivité

Bail emphytéotique administratif : Bail a construction
L.71317-2 et suivants du CGCT L 252-1 et suivants du CCH

Personne physique ou morale en capacité
d'aliéner qui percoit soit un loyer soit une
remise d'immeubles ou fractions de ceux-
ci, de titres donnant vocation a la propriété
ou a la jouissance de tels immeubles.

Bl Personne physique ou morale en capacité Collectivité territoriale, ses établissements publics
d'aliéner qui percoit une redevance ou groupements qui percoivent une redevance

Droits conférés au Cessibles, saisissables, hypothécables Cessibles et hypothécables sous conditions de

3 : ibles, saisi : :
preneur garantie des emprunts de financement CEsSibies >atsisanles hypotic el

Nature du bien Biens immobiliers & usage d'habitation, commercial, artisanal, industriel ou rural Tout type

Tout type si les changements ne diminuent pas la Ré.alifafion’d'!.l mElopers o z
stk b valsir iR d'lntel_-e_t general relevant de la compétence de la Tout type i s
Eoil=sUicir darmaine pre) collectivité ; (domaine privé ou public sous conditions)
(domaine public ou privé)

Durée du bail 18 a 99 ans (reconductible)

Mise en valeur du fonds :

Amélioration du fonds : TR s
3 : ! R » Obligation de construction, de
g |k » Réparation, construction, démolition - z 5 ;
Nature de I'opération : Al : réparation et d'entretien
» Location auprés d’autres entreprises . e
. | Enbasien » Démolition
» Location auprés d’autres entreprises
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Annexe 2
Benchmark de fonciéres existantes

®@)egis
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Exemples de montages de fonciéres
Fonciére a Béziers

Création d’une fonciére pour des Sites Clés
en Main de Genvia a Mazeran et d’Arcelor-
Mittal a Laudun L'Ardoise Cession aprés durée de portage a définir

S0
s Gouvernance

Actionnariat envisagé
) sous réserve engagement des acteurs
BANQUE des O Viaterra
[~
snse == o
TERRITOIRES | ESs Cosdioh Actionnaires publics et investisseurs Préteur:
1 institutionnels A
| ettt 0 szaucae - O TerriTowRes | B
i L O Viaterra o s 1
' kst dintd N e

realisee len port tnmodalfricne

Etuge austants des potantiels de
masaficanon des flux routiers

Droits réels immobiliers

) Prosmite toncier SNCF
\

Actionnaires privés et investisseurs

Promoteur / Fonds

v
BANGUE des
S QOuesan
SPV IMMo  mttete et Et . ' Banques
GENVIA Ne peut pas étre le premier
actionnaire
Actionnaire privé

S

GENVIA

Préteurs :

Banques

Proximite avec une one
pavillennairs : eniou de Umitation dow

ges rives du Rhone et risgue
inonadation [PPAI) " . .
— B, X Actionnariat Genvia

Contexta defavorable
@ amenagement sur Uintertace
UG pour Creer une GRTEe o1
prapeser une programmation :
Durets lanciare aves Arcelor
Mittal, discussions non
ontamees + foncier contraint par
\a presence de PV

a prouimite du site avec ITE
dontla rehabilitation sst
l __ programmie par SNCF Réssaux

=)
()
| B

Bail commercial 12ans

Préteurs :

Genvia
(exploitation)

% Capitalisation envisagée

5,3M€ a minima (acquisition du foncier viabilisé \/ A retenir : une fonciére sur un seul périmeétre de projet

en une ou deux phases) pour la fonciére : 90€/m? i s ;
o e Une fonciere dédiée au portage de long terme et au proto-aménagement
17,6ME pour la capitalisation de la SPV Immo o g g o d

(pour 45ME€ d'investissement).

. Un acteur désigné pour I'exploitation
©egis KN

siuvity - Internal

. Des acteurs immobiliers et privés impliqués dans une structure de projet dédiée, sous baux emphytéotiques

Uata se
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Exemples de montages de fonciéres

Fonciere Patrimoniale de
-‘*

Elargissement du périmeétre d’une fonciére
commerce en fonciére économique pour du
foncier productif

SEM

o8
@ Gouvernance

Cession de batiments d’activité
avec terrains d'assiette

la Métropole de Lyon I

METROPOLE
GRAND EA(])

Acquisition-portage du foncier
conomique + batiments
en I'état

Aménagement, dépollution,

démolitions = - :
Avec ['intervention de :
SERL, SAS SERL IMMO,
Réalisation des batiments SPL MELAC

collectifs (construction neuve
ou réhabilitation)

4

Cession d’emprises fonciéres
dépolluées et aménagées

4 &

Cession de baux constructifs
portant des droits réels

GRANDLYON

T14ME€ (acquisition commerces diffus en centre-bourg
jusqu'a la fin du mandat, pas de portage de batiments

SEM

patrimoniale

Réalisation en maitrise Gestion locative du foncie

. Vente
1. Aot ox copital

% Passation de baux constructifs

productifs).
Actionnariat collége public : 66% (Métropole 56%,
autres collectivités 10%)
Actionnariat collége privé : 34% (CDC 20%, SERL 12%,
Caisse d'Epargne 2%) > SEM : minimum 15% « privé »
@ egls et réalisation du foncier). Fonds propres 30%, dette 70%

Prét immobilier de 20 ans & 4.5%, 50 ans & 3.8% si achat foncier.
a sensivity

T ————— ——— —— -

future

Entre 85ME€ (acquisition/réalisation de I'immobilier, la Métropole
apporte le foncier en nature) et 110ME€ (acquisition, aménagement

d’ouvrage de bitiments t des bati ts d’activité avec droits réels
collectifs construction W =£C8 LL RIS (bail a construction,
neuve ou réhabilitation) bail emphytéotique)

v A retenir : une fonciére au périmetre plus large
. Des opérateurs présents dans la capitalisation, qui sont impliqués en aval du projet
Une valorisation sur le long terme au travers du transfert de baux emphytéotiques

. Une politique cible d'orientation des fonciers sur une thématique : le
développement économique
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Exemples de montages de fonciéres
Fonciere EPORA ¢ 00

Création d’une fonciére de

e90 e
‘* long terme dédiée au foncier == Gouvernance
NP Un outil technique d'intérét général prenant la forme d'une SAS avec

TERRITOIRES N ST A
Fonciers onciers s Inscrivan

Les collectivités, présentes dans la gouvernance de I'EPORA, n'ont pas stratégiques dans une

vocation a entrer au capital de la SAS fonciére. générant une rente recomposition du site

fonciére importante s’:étalant’s_ur e
20 on40ans durée supérieure 3 5

: I) () lz ‘\ Se”'ir:eit;ez";cii;“aif\%i r BANQUE d . Portefeuille
- = AT -

Modalités d’intervention de la fonciére :

ans

+  Acquisition par la fonciére de fonciers exclusivement dérisqués : acquisition

> ‘ effectuée en priorité auprés de 'EPORA, intervenant en amont de la fonciére,

i 5 o pour dé-risquer le foncier, le préparer et le dépolluer, voire les désosser et les

SEEEget mettre & bail.

% Capitalisation a ctuelle Les acquisitions sont effectuées a la valeur de marché du terrain
économique : La SAS achétera le foncier & 'EPORA a la valeur de marché

(éventuellement assorti d'un bail de longue durée).
»  Activité exclusivement centrée sur la gestion patrimoniale : gestion de biens,

Fonciers traités par
I'EPORA nécessitant
un temps de portage
complémentaire
nécessaire a la
collectivité pour
définir son projet

8.6M€ en capital sur les 3
premiéres années. 21.6€ de plan de

financement, dette de 13M€ (60%). acquisitions et arbitrages immobiliers. La SAS ne fera pas d'aménagement ni de
Modéle & 50 ans, avec simulation de construction. Les investissements batimentaires seront réalisés par les preneurs
produits/charges sur 41 ans. Beaux des baux de longue durée.

de longue durée, entre 20 et 40 ans.
Hypothése d'amélioration de valeur
économique de 3.5% par an pendant
20 ans, puis 2%.

Moyens d’EPORA, colts et frais de +  L'effet levier de la capitalisation : une augmentation exponentielle de la capacité d’investissement associée

0,
17% du CA. . Une diversification du portefeuille de foncier : répartition des risques sur plusieurs marchés

@) egis T

Cata sensitivity - Internal

\/ A retenir : une fonciére au périmetre plus large
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Exemples de montages de fonciéres

Création de Terra Eco, une fonciere
‘* publique pour le pilotage long terme
du foncier économique d’lle de France

randparis
amenagement

Fonciére de Grand Paris Aménagement CIEII

Contexte :
*  Modéle économique des aménageurs qui interdit d'étaler la recette sur la durée.
*  Raréfaction du foncier économique productif en IDF, phénoméne de rente fonciére qui se constitue

Objectifs :
* Sortir de la logique achat / revente : portage de trés long terme (40-70 ans) de fonciers uniquement, qui seront
exclusivement commercialisés en Baux & construction

* Garder la capacité a maitriser le redéveloppement

AEROLIANS PARIS -
OPPEMI

Périmétre d'intervention :
* Intervention limitée aux ZAC dans un premier temps pour tester [e modéle.
* Intervention restreinte aux grands fonciers stratégiques (5-10ha, a proximité de grands équipements)

Fonctionnement : ]

* Achat en pleine propriété a GPA : Léve de la dette, pas exclusivement avec la BdT

* Portage long terme, indexation annuelle des loyers, rendement cible sur 30 & 50 ans

* Loyers au prix de marché pour du terrain aménagé & viabilisé : pas de décote

* Bail a construction plutét que bail emphytéotique, car permet de maitriser la destination
(signe sur la base d'un PC).

&, Forme juridique et capitalisation

Forme juridique envisagée : SAS, filiale de " A retenir : une fonciére au périmétre plus large
GPA

Capitalisation : GPA majoritaire + Banque
des Territoires

®@eqgis

Uata sensivity - Internal

Une réflexion différente sur les sorties d'opération d'aménagement avec les opérateurs immobiliers

Sortir du schéma de la cession simple : revente aux filiales des aménageurs, qui transférent des baux
emphytéotiques et ont un modeéle financier une durée longue

Un autre exemple de taille sur ce format : ore ;:.Le immo
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Exemples de montages de fonciéres
- Fonciere de Haute-Savoie @€ZD

,* Date de création : juin 2019 228 Gouvernance

Forme juridique : GIP, agrée OFS l'impact budgétaire est minimisé pour les

collectivités.

_adile

EPF rautsawoi

R
La Fonciere

e-Saveie

Portage multi-segments : habitat, développement
économique, équipements publics... foncier rare

EPF HAUTE-SAVOIE et sous forte tension.

ITABLASEMENT PUBLIC FONCITN

Portefeuille Immobilier de la Fonciére : 5M€
d'actifs — actuellement 100% logements (BRS).
Premiére acquisition économique au printemps
2024 : 45M€, 1 batiment pour installer 3
entreprises aprés division.

T

Fonctionnement : I'EPF assure le fonctionnement du GIP et met a disposition ses ressources
gratuitement. A terme, recrutement par la fonciére.

= Amortissement sur la durée via portage EPF (remboursement des collectivités par annuité) — portage
jusqu’a 25 ans. Quand un équilibre économique est atteint, acquisition par la fonciere via emprunt.

Z L A%k _
% Capitalisation » Niveau de loyer fixé en fonction du niveau d'emprunt. Emprunt jusqu’a 30 ans avec son partenaire CE
Rhéne-Alpes. Bail emphytéotique sur 25 ans en général

Capital social : GIP créé sans capital, pour
permettre aux collectivités d'adhérer sans frais a la
structure, et simplifier démarche Préfecture.

1 membre = 1 voie

\f’i A retenir : une fonciére au périmétre plus large

GIP sans capital, le coiit d’acquisition du patrimoine de La Fonciére 74 est réparti
entre les membres intéressés.

®@)egis .

Cata sensitivity - Internal
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Exemples de montages de fonciéres

— Fondation pour les Terrains Industriels de Genéve @€

~=ap Date de création : 1960 Objectifs -

Forme juridique : Fondation de droit

o + Valoriser le foncier industriel par I'acquisition, I'aménagement et le morcellement des terrains
publiC suisse

industriels, pour permettre I'implantation d'entreprises.

\ + Gérer les zones industrielles sur les plans juridique, financier, urbanistique et environnemental.
I + Densifier le foncier disponible des ZI en introduisant la mixité des activités et en veillant & la stabilité et

a la liquidité du marché immobilier industriel.

Portefeuille Immobilier de la FTI : au 31/12/2022 : 184 batiments en propriété et 29 en gestion + 261ha, soit
465 parcelles en propriété et 201 parcelles en gestion

Rentabilité financiere : Au 31/12/2022 - Rendement brut du patrimoine : 4,4%. Chiffre d'affaires : 39,9Mio CHF
(+4,7% par rapport a 2021).

facilitateur d’implantation

= Gouvernance

* Répondant au Département de I'économie et de I'emploi, la FTI est placée sous l'autorité du Conseil
d’état ainsi que du Grand Conseil genevois.

‘\;/ A retenir : une fonciére au périmétre plus large, dans un autre systéme juridique

. Une fonciere pensée sur le temps trés long, qui valorise ses revenus locatifs depuis plusieurs décennies,
et qui finance aujourd’hui 100% de ses investissements.

Le foncier n'est pas un objet privatisable, il reste public et permet une source de valorisation sur le long terme

®@)eqis

Lata sensiiwity - Internal





