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2019-05-28
EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
Nombre en exercice 11
Présents 8
Département de la Gironde Votants 9 (8 +1)
Canton de L'Entre Deux Mers Date de la convocation 10/05/2019

Communauté de Commune:

e Creonmars T °L’an deux mille dix neuf, le 16 mai, le Conseil Municipal de la Commune de

HAUX, diment convoqué s’est réuni en session ordinaire, a la Mairie sous la
. présidence de Madame AUBIN Nathalie, Maire.

Mairie de Haux
MEMBRES PRESENTS : 8

Mmes N. Aubin, H. Fossat, N. Zekryty.

Mrs R.Billot, F Bouyssou, JM Duleau, JL Pion, JP. Landa,
MEMBRES ABSENTS : 3

Excusés : 2 : L Bouyou (pouvoir JP Landa), R Godfroy,
Non excusés : 1: C. Vignaud,

SECRETAIRE DE SEANCE : Huguette Fossat

OBJET : AUTORISATION DE LA PROMESSE DE VENTE AU COL

Madame la Maire rappelle que par délibération du conseil municipal en date du 14 décembre
2017, la municipalité a donné un accord de principe pour la fixation du prix de vente a 120€ par
m? de surface plancher pour le projet d’habitat participatif au Grand Chemin au profit de la
SCIC HLM LE COL domicilié a ANGLET 73 rue de Lamouly, RCS 552 721 565 .

Il s'agit de la création d’environ 22 logements d'une surface de plancher moyenne de 75m? soit
au total 1650m? minimum.

La réalisation de ce projet nécessite la cession de terrain des parcelles communales
cadastrées section AE n° 193 (5030 m?) et AE 194 b (2923m2) pour une surface cadastrale
totale de 7953 m? et surface arpentée 7770m2 pouvant s'étendre sur 194 a et 195 dans la
limite globale toutes parcelles confondues de 9000 m?.

Un plan indicatif est joint, étant ici précisé que la surface définitive, dans la limite de 9000 m?
sera arrétée lors du dépét du permis de construire du COL et au plus tard lors de la reitération
par acte authentique de la cession ici envisagée en fonction des besoins de ['opération
déclinés dans le permis de construire.

Le COL a souhaité pouvoir bénéficier d’'une faculté de substitution totale ou partielle lors de la
signature de l'acte authentique dans la mesure ou il souhaite commercialiser les logements
prioritairement en B.R.S (Bail réel Solidaire) ce qui suppose le temps d'un instant une
acquisition fonciére, pour les logements commercialisés de la sorte, par 'OFS (Organisme
Foncier Solidaire),

L'OFS est agréé par le préfet de région le 03/10/2017, il s'agit de la SCIC SAS « LA
COOPERATIVE FONCIERE AQUITAINE » dont le siége social est situé 73 rue de Lamouly a
Anglet (64600), immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de BAYONNE sous le
numéro 849 063 888.

Les Baux réels solidaires (B.R.S) sont réglementés par I'ordonnance n° 2016-985 du 20 juillet
2016 relative au bail réel solidaire et ses décrets d’applications successifs datant du 10 mai
2017 et modifiés par la loi ELAN du 23/11/2018.

Cet outil est destiné & développer et a pérenniser sur les territoires, une nouvelle offre de
logements en accession sociale qui conserve sa vocation sociale ad vitam aeternam
permettant de dépasser les limites des dispositifs anti-spéculatifs utilisés par les organismes
HLM sur le territoire qui ne permettent de contenir 'usage de la résidence principale que sur 10
ou 15 ans maximum,

Ainsi, 'OFS acquiert le foncier et il y a une déconnection du bati, le premier restant la propriéte
de I'OFS et le second celui de 'accédant qui devient propriétaire du bati en devenant titulaire
d’'un bail a long terme dénommé BRS.
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Cette déconnection permet a 'OFS qui demeure propriétaire du foncier d'étre un acteur
incontournable lors des ventes et d’assurer ainsi un contréle sur les ventes successives en
veillant au contréle des prix de revente et des plafonds de ressources des accédants en
imposant I'obligation de résidence principale sous peine de ne pas agréer la vente et de ce fait
la « recharge du bail réel » au profit du nouvel accédant.

L'objectif du législateur est de créer un parc de logements a vocation sociale, parc qui
conserve indéfiniment son accessibilité a travers le temps du fait d’'un encadrement du régime
des cessions par 'OFS et par la dissociation du foncier et du béti qui favorise clairement, en
zone tendues notamment, |'accessibilité pour le ménage par la soustraction de la charge
fonciére.

Ce mécanisme permet également de garantir et rendre durable I'effort financier que la
collectivitt a pu consentir sur une opération immobiliére en accession sociale qui ne
bénéficierait plus dans le cadre de ce nouveau dispositif qu'au 1er acquéreur mais a tous les
acquéreurs successifs que le logement connaitra.

C’est dans cet objectif que le COL envisage de mettre en ceuvre la faculté de substitution
partielle ou totale a indiquer dans la promesse de vente Commune d’HAUX /COL, aux fins de
formaliser des BRS.

Par ailleurs, et afin d’accéder aux parcelles a acquérir par le COL ou par son substitué, ce
dernier a besoin d'accéder au terrain tant pour amener les réseaux au droit de sa parcelle et
accéder a cette parcelle pendant les travaux de construction mais aussi aprés les travaux
permettre 'accés pour les résidents du futur ensemble immobilier que le COL édifiera et ce sur
le surplus de la propriété restant appartenir a la commune cadastrée section AE 194 a/ 195 /
196 /197 / 199 /200 ( cf plan).

Sur le terrain devant rester appartenir a la commune cadastré AE 194 a/ 195/ 196 / 197 / 199
/1200, ces espaces sont a ce jour affectés a 'usage direct du public comme espace de jeux.

A ce titre et afin de pouvoir permettre 'acces du COL au terrain cédé a son profit, il y a aura
lieu au plus tard lors de la passation de I'acte authentique de vente de désaffecter les parcelles
cadastrées section AE 194 a/ 195/ 196 / 197 / 199 /200, de I'usage du public, en constatant
dés ce jour, le déclassement desdites parcelles.

Une convention de participation pour voie et réseaux sera établie entre la commune et le COL
lors de la signature de |'acte authentique.

Par ailleurs, il est également précisé qu'aux abords immédiats du projet & réaliser par le COL
et de maniere périmétrique, des circulations douces (piétons et vélos) sont envisagées pour le
projet du COL mais également pour permettre le passage des administrés de la commune
d’Haux sur le projet afin de traverser et créer un circuit de promenades.

Pour ce faire, il est envisagé de constituer une servitude d’'usage public dont le fonds servant
serait le terrain cédé au COL, AE n°s 193 et AE 194 b et le fonds dominant la commune
d’Haux et ses administrés afin de permettre ces circulations douces au bénéfice des
administrés de la commune. Ce droit de passage serait cantonné aux piétons et vélos.

La future copropriété a édifier par le Col, le fonds servant, permettra ce passage et restera
proprietaire de ce cheminement sans pouvoir obstruer le passage sur cet espace.

L'assiette précise de cette servitude sera définie lors de la constitution de cette derniére par
acte notarié, le projet n'étant a ce jour pas suffisamment avancé pour préciser I'assiette exacte
de cette servitude, I'idée étant d’en arréter, ici, les grands principes.

Il est également précisé que l'acte de servitude prévoira qu'en contrepartie de ce passage
octroyé par les habitants, la commune prendra en charge I'entretien courant et la replantation
le cas échéant des espaces verts immédiats situés aux abords de ce cheminement ainsi que
celui du cheminement.

Madame La Maire précise,

- que ce terrain, AE n°s 193 et AE 194 b et objet de la cession au COL appartient au domaine
privé communal,

- que le terrain conservé par la commune cadastré section AE 194 a/ 195/ 196 / 197 / 199 /200
appartient au domaine public communal par affectation directe du public,
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- que les communes de moins de 2000 habitants sont dispensées de la consultation du service
des domaines

- que la signature d’une promesse unilatérale de vente avec faculté de substitution partielle ou
totale est nécessaire afin que le COL puisse continuer a travailler : Lancement du concours
d'architecte, choix de I'architecte, et dép6t du permis de construire.

Madame La Maire propose au conseil municipal :

- DE CEDER a la SCIC HLM LE COL ou son substitué ('OFS : la SCIC LA COOPERATIVE
FONCIERE AQUITAINE), ledit terrain communal cadastré AE n°s 193 (5030 m?) et AE 194 b
(2923m2) pour une surface cadastrale totale de 7953 m? et surface arpentée 7770m2 pouvant
g'étendre sur 194a et 195 dans la limite globale toutes parcelles confondues de 9000 m? au
prix de 120€/m? de surface plancher effective (dép6t PC) et dont le prix minimum en tout état
de cause (prix plancher) sera de 198 000 €, en vue de realiser le projet d’habitat participatif
d’environ 22 logements pour une surface plancher minimale de 1650m?.

Etant ici précisé que la commune n’entend pas soumettre ladite cession au régime de la TVA
immobiliére.

- DAUTORISER la SCIC LE COL a déposer la demande de permis de construire avant la
signature de l'acte notarié,

- DE CONSTITUER une servitude d’'usage public dont les grands principes ont été ici exposés
et ce lors de I'acte authentique de cession au profit du COL ou son substitué.

- DE PRONONCER LE DECLASSEMENT des parcelles AE 194 a/ 195 / 196 / 197 / 199 /200
appartenant au domaine public communal par affectation directe du public et devant rester la
propriété communale afin de pouvoir supprimer si besoin I'espace a vocation de jeux au plus
tard lors de la signature de I'acte authentique de vente au profit COL ou son substitué sans
pouvoir excéder 3 ans a compter de ce jour, date du prononce de déclassement, soit par une
désaffectation différée conformément aux dispositions de l'article L2141-2 du CG3P

Vu .

- le code général des collectivités territoriales, article L 2121-29,

-le code général des collectivités territoriales, article L 2241-1 modifié par I'ordonnance
n°2006-460 du 21 avril 2006 art. 3 VIl (Le conseil municipal délibére sur la gestion des biens et
sur les opérations immobiliéres effectuées par la commune),

- le code général de la propriété des personnes publiques, article L3221-1 (L'avis de l'autorité
compétente de I'Etat sur les projets de cessions d'immeubles ou de droits réels immobiliers
poursuivis par les collectivités territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics
est donné dans les conditions fixées aux articles L. 2241-1, L. 3213-2, L. 4221-4, L. 5211-37 et
L. 5722-3 du code général des collectivités territoriales),

- larticle L 2141-2 : « Par dérogation & l'article L. 2141-1, le déclassement d'un immeuble
appartenant au domaine public artificiel des personnes publiques et affecté a un service public
ou a l'usage direct du public peut &tre prononcé dés que sa désaffectation a été décidée alors
méme que les nécessités du service public ou de l'usage direct du public justifient que cette
désaffectation ne prenne effet que dans un délai fixé par l'acte de déclassement. Ce délai ne
peut excéder trois ans. Toutefois, lorsque la désaffectation dépend de la réalisation d'une
opération de construction, restauration ou réaménagement, cette durée est fixée ou peut étre
prolongée par l'autorité administrative compétente en fonction des caractéristigues de
I'opération, dans une limite de six ans a compter de l'acte de déclassement. En cas de vente
de cet immeuble, l'acte de vente stipule que celle-ci sera résolue de plein droit si la
désaffectation n'est pas intervenue dans ce délai. L'acte de vente comporte également des
clauses relatives aux conditions de libération de limmeuble par le service public ou de
reconstitution des espaces affectés a 'usage direct du public, afin de garantir la continuité des
services publics ou I'exercice des libertés dont le domaine est le siege.

Considérant :
- que la commune est propriétaire des parcelles dépendants de son domaine privé communal
et cadastrées section AE n° 193/ 194b
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-que le COL a confirmé sa volonté d’acquisition des parcelles AE 193 et 194b et
éventuellement d’une partie des parcelles 194a et 195 dans la limite globale toutes parcelles
confondues de 9000 m?, au prix de 120€ HT/m2 de surface de plancher (SDP PC) en vue de la
construction d’'environ 22 logements avec un prix plancher de 198 000 €.

- qu'il apparait opportun de donner une suite favorable a la proposition d’acquisition.

- qu'a signature de I'acte authentique pourra étre assortie d'une clause suspensive prévoyant
I'obtention du permis de construire et I'obtention des financements.

- que dans ce cadre, il y a lieu d’autoriser Le COL & déposer toute autorisation de construire
nécessaire a la réalisation du projet précité.

Aprés en avoir délibéré, le conseil municipal, décide

v d’approuver :

- LA CESSION a la SCIC HLM LE COL ou son substitué ('OFS : la SCIC LA COOPERATIVE
FONCIERE AQUITAINE), ledit terrain communal cadastré AE n°s 193 (5030 m?) et AE 194 b
(2923m2) pour une surface cadastrale totale de 7953 m? et surface arpentée 7770m2 pouvant
s'étendre sur 194a et 195 dans la limite globale toutes parcelles confondues de 9000 m2 au
prix de 120€/m? de surface plancher effective (dépét PC) et dont le prix minimum en tout état
de cause (prix plancher) sera de 198 000 €, en vue de réaliser le projet d’habitat participatif
d’environ 22 logements pour une surface plancher minimale de 1650m2.

- LE DEPOT DE PERMIS DE CONSTRUIRE avant la signature de I'acte notarié,

- LA SIGNATURE du compromis de vente, puis de I'acte authentique une fois les conditions
suspensives relatives a I'obtention du permis de construire et du financement de I’Organisme
Foncier Solidaire « LA COOPERATIVE FONCIERE AQUITAINE » (prét CDC dit GAIA), levées.
- LA CONSTITUTION de la servitude d’'usage public dont les grands principes sont ici exposes
lors de I'acte authentique de cession au profit du COL ou son substitué.

- LA REDACTION DE LA CONVENTION DE PARTICIPATION pour voie et réseaux

- LE PRONONCE DU DECLASSEMENT des parcelles AE 194 a/ 195 / 196 / 197 / 199 /200
appartenant au domaine public communal par affectation directe du public et devant rester la
propriété communale avec une désaffectation différée conformément aux dispositions de
l'article L2141-2 du CG3P soit au plus tard lors de la signature de I'acte authentique de vente
au profit COL ou son substitué sans pouvoir excéder 3 ans a compter de ce jour, date du
prononcé de déclassement, la désaffectation se matérialisera par la destruction, la
suppression des cages de football et le retrait du grillage du terrain de tennis le moment venu.
v' dautoriser la Maire, ou son représentant, a signer tous les actes et documents
nécessaires devant intervenir a cet effet, étant précisé que les frais, taxes, droits et honoraires
seront a la charge de la SCIC COL, acquéreur ;

La recette en résultant sera inscrite au budget communal de I'année au cours de laquelle se
réalisera l'opération de cession.

__Votants 9 | 8+1pouvoir ) ' Délibération 2019-05-28
Pour 5
Contre 2 JP Landa pour lui-méme et L Bouyou dont il a le pouvoir
Abstention _2 | F Bouyssou, JLPion,

Madame la Maire,
* certifie sous sa responsabilité le caractére exécutoire de cet acte qui sera affiché ce Jjour au siége de la collectivité.

* informe que la présente délibération peut faire I'objet d'un recours pour exces de pouvoir devant le Tribunal Administratif de Bordeaux dans un délai de deux
mois a compter de sa publication et de sa réception par le représentant de I'Etat.

Fait et délibéré ce jour, mois et an que ci-dessus
Au registre sont les signatures

Pour copie conforme
La Maire de la Commune de "fa“’fw
Nathalie Aubin /L

y

"\v’;‘ &
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