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TTIUN 2025

Q. __|

Commune de Commercy
A l'attention de M. le Maire

Réf. : QF/AA Chateau Stanislas

E-mail : q.favre@sebl.fr B.P. 90081
55205 COMMERCY Cedex

R Envoi par lettre recommandée avec accusé de réception

Opération : 470 — ZAC des Capucins & Commercy
Objet : Compte-Rendu Annuel & la Collectivité 2024

Monsieur le Maire,

Par convention de concession des 19 ao(t et 23 septembre 2014, la Ville de Commercy, a confié & SEBL
Grand Est, I'aménagement de la ZAC des Capucins.

En application des dispositions de cette convention, |’ai I’honneur de vous adresser, sous ce pli, le Compte-
Rendu Annuel & la Collectivité de cette opération d’aménagement, comportant notamment :

» Un bilan prévisionnel actualisé faisant apparaitre d'une part, |'état des réalisations en
Dépenses/Recettes au 31 décembre 2024 et d'autre part, I’estimation des Dépenses et Recettes
restant & réaliser ;

Une note de conjoncture au 31 décembre 2024 ;

Un projet de délibération ;

Tableau des cessions sur 2024 ;

Tableau des acquisitions sur 2024 ;

Plan de commercialisation mis & jour au 31 décembre 2024.

VVVYY

L'ensemble de ces documents doit, conformément aux dispositions du Code Général des Collectivités
Territoriales, étre soumis & votre assemblée délibérante.

Aussi, je vous serais reconnaissant de bien vouloir les soumettre pour approbation & votre prochain
Conseil Municipal et me faire parvenir la délibération correspondante, pour laquelle je vous propose un

projet en annexe.

Métroj



Restant, bien entendu, & votre disposition,
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Je vous prie de croire, Monsieur le Maire, I'expression de nos courtoises salutations.

Pour SEBL Grand Est

PJL(S)-

>
>
>
>
>
>

Pour SEBL Grand Es

Bilan au 31/12/2024

Une note de conjoncture au 31/12/2024 ;
Un projet de délibération ;

Tableau des cessions sur 2024 ;

Tableau des acquisitions sur 2024 ;

Plan de commercialisation mis & jour au 31/12/2024.
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Projet de délibération

ZAC DES CAPUCINS

Objet : Approbation du Compte-Rendu Annuel a la Collectivité au 31 décembre 2024

Par traité de concession du 23 septembre 2014, la Ville de Commercy a confié & SEBL

Grand Est, 'aménagement de la ZAC des Capucins.

En application des dispositions de cette convention, ainsi que l'article L.1523-3 du Code
Général des Collectivités Territoriales (CGCT), le concessionnaire doit fournir un Compte-
Rendu Annuel a la Collectivité concédante comportant notamment :

Un bilan prévisionnel actualisé faisant apparaitre d'une part I'état des réalisations en
dépenses et recettes et d'autre part I'estimation des dépenses et des recettes restant

a realiser ;

Une note de conjoncture sur I'état d’avancement de 'opération ;

Le plan de commercialisation mis a jour ;
Un tableau des acquisitions et cessions immobilieres réalisées pendant la durée de

I'exercice.

L'ensemble de ces documents est soumis a I'examen de I'Assemblée délibérante de la
collectivité.

Conformément a ce qui précede, SEBL Grand Est présente le Compte-Rendu Annuel a la
Collectivité de la ZAC des Capucins, arrété a la date du 31 décembre 2024 qui s‘équilibre en
dépenses et en recettes a 2 373 022 € HT.

Bilan global actualisé | Bilan global actualisé
en € HT en€TTC
Dépenses 2373022 2692 670
Recettes 2373022 2487123

Ce bilan fait apparaitre un montant des participations de la collectivité inchangé, fixé a
594 380 €.

Aprés en avoir délibéré, le Conseil Municipal décide :

D'acter le budget global actualisé au 31 décembre 2024 qui s'éléve a 2 373 022 €

HT;

D’approuver le Compte Rendu-Annuel a la Collectivité établi au 31 décembre 2024

ainsi que toutes les piéces s’y rapportant ;
D’autoriser le Maire a signer tout acte se rapportant ala présente.
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|. Présentatic générale ~d

1. LES DISPOSITIFS( NTRACTUELS
11 LA CONVE 'N DE CONCESSION

Par traité de concession du 23 septembre 2014, la Vile de COMMERCY a confié
'|aménagement de la ZAC des CAPUCINS a SEBL Grand Est.

Cette convention a fait I'objet de plusieurs avenants :
> Par avenant N°1 a la convention de concession, approuveé par délibération en date
du 18 novembre 2016, modifiant les modalités d’acquisition, le montant des
participations et ajout d’une clause de garantie demprunt par le concédant ;
> Par avenant N°2 a la convention de concession, approuvé par délibération en date
du 08 octobre 2021, modifiant le montant des participations du concédant.

Au 31 décembre 2024 aucune convention financiére n’a été mise en place.

L'opération d’aménagement se situe en secteur UB du PLU de la Ville de Commercy et a
fait 'objet d’une procédure de ZAC (Zone d’Aménagement Concerté).

Le dossier de création de ZAC et du bilan de concertation ont été approuvés par
délibération du conseil municipal le 19 décembre 2013.

Le dossier de realisation de ZAC et le programme des équipements publics ont été
approuvés par délibération du conseil municipal le 29 septembre 2015.
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II. Etat d’avancement de I'opération - Réalisation
au 31 décembre 2024

1. DONNEES GENERALES

La ZAC des Capucins est un éco-quartier & vocation d’habitation essentiellement, qui
s’étend sur une surface de 2,5 ha en coeur de ville de Commercy, aménagé sous le régime
juridique de ZAC.

Situé en milieu urbain, le site était initialement composé d’un plateau, en état de friche,
occupé par des batiments initialement destinés au logement des familles de militaires.
Cette friche représentait une importante opportunité fonciére a proximité du centre-ville
dans un secteur résidentiel déja doté d’équipements commerciaux, scolaires et d’accueil
pour la petite enfance.

La ZAC des Capucins vise a répondre a différents objectifs:
- maintenir [a démographie communaile ;
s’adapter aux nouveaux parcours résidentiels (décohabitation, vieillissement de la
population) ;
- répondre a I'attente de logements adaptés pour les personnes égées.

Le parti d'aménagement de la zone est issu de la conjonction de plusieurs parameétres :
- les caractéristiques du site dans son état initial et naturel (topographie, couvert
végétal, murs de cldture..) ;
la prise en compte des contraintes techniques ;
- le positionnement du quartier par rapport a son contexte urbain.
Les grandes orientations du projet sont ainsi les suivantes:
la conception d’aménagements en cohérence avec le tissu existant ;
- la création de liaisons douces, notamment par le biais de venelles ;
le raccordement du quartier avec les rues adjacentes ;
- une gestion alternative des eaux pluviales ;
Paménagement d’espaces paysagers confortables et de qualité ;
Péquipement de la zone avec I'ensemble des réseaux.

Dans le cadre du développement de cette opération, la collectivité s’est engagée dans une
démarche éco-responsable en signant en 2014 une charte Ecoquartier avec comme objectif
de construire un nouveau quartier d’habitat selon les grands préceptes et principes de
I'aménagement durable.

Cette démarche s’est concrétisée par I'établissement et la conception du projet en
privilégiant certaines cibles en vue de favoriser une mixité urbaine en termes de volumes,
de typologies, une mixité sociale et intergénérationnelle, une réintégration spatiale et
fonctionnelle de cet espace dans le milieu urbain environnant tout en préservant la qualité
paysagére du site.



Envoyé en préfecture le 06/10/2025

Recu en préfecture le 06/10/2025 9
Pubiic e S’LO+

ID : 055-215501222-20251006-2025_106-DE




Envoyé en préfecture le 06/10/2025
Recu en préfecture le 06/10/2025
Publié le

ID : 055-215501222-20251006-2025_106-DE

~

Ensuite la phase de commercialisation a débuté en 2017 et est toujours en cours a I'heure
actuelle.

Les travaux de parachévement ont été réalisés en 2024. Le programme a été légérement
modifié puisque la voirie entre les macro-lots B et C a été prolongée pour permettre la
desserte de la parcelle des Consorts Hamnouche en accord avec la ville de Commercy.

2. INELS

En juin 2024, un constat d’huissier a été réalisé avant I’arasement du mur des anciens
garages militaire {(macro-lot B) mitoyen avec la parcelle des consorts HAMNOUCHE.

Entre juin et septembre 2024, les travaux de parachevement de la voirie et de la mise en
place de I’éclairage public définitif ont été réalisés.

{

Au cours de I'exercice 2024, une cession est intervenue::

- Vente de la moitié du lot N°3 (232 m?) a M. MAGNANELLI pour un montant de 10 440
€ HT.

Plan de commercialisation au 31 décembre 2024

10
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Ce poste concerne les études pré-opérationnelles (étude loi sur I'eau, étude de circulation,
etc.), les études menées par 'architecte-urbaniste de la ZAC ainsi que la réalisation des
fouilles archéologiques.

En 2024, ont été constatées les dépenses d’études suivantes pour un montant total
de 260 € HT dont les principaux montants sont détaillés ci-dessous :

- Versement des révisions aux titulaire du marché 60 € HT
subséquents (EGIS et HOUILLON ELIANE)

- Constat d’huissier pour arasement du mur {(macro-lot 200 € HT
B)

A la date d’arrété des comptes, le montant total pour ce poste s’éleve a: 57 806 € HT.
IC

Ce poste concerne les acquisitions fonciéres réalisées pour 'opération, y compris les frais
de dépoliution et les démolitions qui ont été nécessaires avant la vente des terrains. Il
concerne également les impbts et taxes foncieres.

En 2024, aucune dépense fonciere n'a été constatée.

A la date d’arrété des comptes, le montant total pour ce poste s’éléeve §: 464 446 € HT.

Ce poste concerne, le cas échéant, les travaux de construction, de déconstruction (curage,
désamiantage, déplombage..), de réhabilitation et de maintenance sur les batiments en
gestion patrimoniale ainsi que les honoraires techniques de la maitrise d'ceuvre et
ingénieries diverses associées (contrdle technique, coorc Hation sécurité et protection de
la santé, géotechnique, assurance..).

En 2024, ont été constatées les dépenses de constructions suivantes pour un montant total
de 1601€ HT dont les principaux montants sont détaillés ci-dessous :

-~ Note sur la faisabilité d’arasement du mur par le BE 650 € HT
Lignhe H

- Assurances 152 € HT

- Diagnostic amiante plomb avant démolition des 799 € HT

appentis de la parcelle des consorts HAMNOUCHE

A la date d'arrété des comptes, le montant total pour ce poste s’éléve a: 181662 € HT.
D. Aménager onoraires techniques

Ce poste concerne les travaux d'infrastructure et comprend les honoraires technigues de
rémunération de la maitrise d’ceuvre, les travaux de viabilisation, les frais d’entretiens des
espaces verts...

13
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En 2024, ont été constatées les dépenses d’améne :ment et honoraires techniques
suivantes pour un montant total de 194157 € HT dont les principaux montants sont
détaillés ci-dessous :

- Travaux de parachévement de voirie (EUROVIA) 120 972 € HT

-  Mis en place de I'éclairage définitif (PARISET BTP 47 862 € HT
SARL)

-  Entretien de la zone 12 369 € HT

- Frais de maftrise d’ceuvre 10 980 € HT

- Frais coordonnateur SPS 1974 € HT

A la date d’arrété des comptes, le montant total pour ce poste s’éléve a: 1139139 € HT.
E.

Ce poste consiste en des actions de promotion de la zone, la publicité, les panneaux de
communication sur site et les frais liés aux appels d’offres, tirages, honoraires de
géometres, ...

En 2024, ont été constatées les dépenses diverses suivantes pour un montant total de
812 € HT dont les principaux montants sont détaillés ci-dessous :

- Avis d’insertion marché d’éclairage public définitif 720 € HT
- Assurances 16 € HT
- Taxe fonciére 76 € HT

A la date d’arrété des comptes, le montant total pour ce poste s’éleve a: 44 227 € HT.

F.

Ce poste représente la rémunération de SEBL Grand Est pour la conduite de I'opération,
tel que prévu a I'article 31 du traité de concession et ses avenants successifs.

En 2024, SEBL Grand Est a percu une rémunération de 16151 €.
A la date d’arrété des comptes, le montant total pour ce poste s'éléve a: 148 115 €.

G. Frais ...yanciers

Ce poste représente les intéréts des emprunts souscrits ou des lignes de trésoreries mises
en place.

En 2024, les frais financiers ont été honorés pour un montant de 952 €,

A la date d’arrété des comptes, le montant total pour ce poste s’élevea: 83701€.

: RE(¢ ES

14
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H. Cessions

Ce poste représente les recettes pergues au titre des ventes de terrains.

En 2024, ont été percues les recettes de cessions suivantes pour un montant total de
10 440 € HT dont les principaux montants sont détaillés ci-dessous :

- Vente moitié du lot N°3 (232 m?) a M. MAGNANELLI 10 440 € HT
A la date d’arrété des comptes, le montant total pour ce poste s’éleve a: 183713 € HT.

l. Produ

Ce poste correspond aux produits des placements de la trésorerie de I'opération.

En 2024, la trésorerie positive a permis de générer des produits financiers a hauteur de
579 € HT.

A la date d’arrété des comptes, le montant total pour ce poste s'éléve a: 11784 € HT.

Jd.F

Ce poste comprend les différents remboursements pergus par I'opération (Exemple:
Remboursement dans le cadre de convention RRO avec ENEDIS).

En 2024, aucun remboursement n’a été constaté.

A la date d’arrété des comptes, le montant total pour ce poste s’éléve a: 0 € HT.
K™ ib
Ce poste comprend les différentes subventions pergues par 'opération.

En 2024, aucune subvention n’a été constatée.

A la date d’arrété des comptes, le montant total pour ce poste s’éleve a: 1196 190 € HT.
L. Participation¢ < 1w fant

Ce poste comprend les différentes patrticipations financiéres pergues par I'opération.
En 2024, aucune participation n’a été constatée.

A la date d’arrété des comptes, le montant total pour ce poste s’éléeve a: 584380 € HT.
M.Rec : ;d r

Cela correspond aux recettes liées a des loyers ou des recettes diverses.

15
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En 2024, aucune recette diverse n'a été constatée.

A la date d’arrété des comptes, le montant total pour ce poste s’éleve a: 31163 € HT.
33 F  ICEMENT DE L'OPERATION
N.E : TVA
Ce poste fait état des remboursements et crédit de TVAréalisés au cours de I'année fiscale.
0. t rerie
Au 31 décembre 2024, aucune avance de trésorerie n’a été consentie.
I ¢ 1 )

Ce poste détaille les lighes de trésorerie et emprunts sousc s par SEBL Grand Est.

La situation des emprunts et lignes de trésoreries au 31 décembre 2024 est la suivante :

freat 2021 250 000 €| 6ans | 0,49% | 49694 € 163196 €
Coopératif

16
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Recettes
Le CRAC 2023 prévoyait en 2024 un montant de 27 855 € HT.
Le montant des recettes réalisées en 2024 s’éléve d 11028 € HT.

Ce décalage résulte :

- La vente du lot N°15 et de la moitié du lot N°16 a Mme et M. GRUNENWALD d’une
surface de 387 m? pour un montant de 17 415 € HT n’a pas eu lieu car le délai de
réservation n'a pas été respecté.

3.6 ELEMENTS CLES DE L’EVOLUTION DU BILAN

L'évolution du bilan s’explique par le fait que le colit destravaux de parachévement évalué
dans le CRAC 2023 s’est révélé moins élevé que prévu.

18
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[1l. Perspectives de I’exercice a venir et ultérieurement

1. ASPECTS OPERATIONNELS
1.1 ETUDES

En 2025, des frais de géometre ont été prévus pour préparer la rétrocession et un éventuel
redécoupage des macro-lots.

1.2 ACQUISITIONS

L’ensemble du foncier étant maitrisé par SEBL Grand Est, aucune dépense n’est envisagée
en 2025,

1.3  TRAVAUX
Travaux d'aménagement

En 2025, il est prévu de démolir le muret présent sur les macro-lots C et D afin de les rendre
plus attractifs a la commercialisation et de faciliter leur entretien.

La ville de Commercy souhaite également modifier le programme de logement initialement
prévue.

En effet, elle a demandé au concédant de missionner une maftrise d’ceuvre pour chiffrer un
redécoupage des macro-lots qui n’arrivent pas a trouver des promoteurs pour la
construction de logements semi-collectifs voire collectifs. L'objectif de ce redécoupage est
d’avoir des lots de surfaces plus importantes pour continuer la construction de maison
individuelle qui est la typologie de logement qui se commetrcialise plus facilement.

La maitrise d’ceuvre a proposé 3 possibilités de redécoupages nécessitant des travaux
supplémentaires (prolongement de voirie, dévoiement de réseaux humides et secs
supplémentaires...).

La proposition retenue, la moins onéreuse, nécessite de redécouper les macro-lots C et D
en 4 lots pour de la maison individuelle avec une raquette de retournement pour 'accés.

Le macro-lot F sera divisé en 2 lots pour faire également de la maison individuelle.

19
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- Démolition du muret sur les macro-lots C et D 7500 € HT

- Assurance Dommage-Ouvrage N3 € HT

- Assurance Responsabilité Civile 50 € HT
D. Aménag : et honoraires techniques

En 2025, il est prévu d’engager les dépenses d’aménagement et honoraires techniques
suivantes pour un montant de 76 368 € HT dont les principaux montants sont détaillés
ci-dessous:

- Entretien des espaces verts 9550 € HT

- Travaux redécoupage macro-lot F en 2 lots distincts 50 000 € HT

- Reliquat frais mission MOE pour le parachévement 4a8 € HT
global

- Frais étude pour le redécoupage des lots 4 600 € HT

- Frais mission MOE pour le redécoupage du macro- 8 000 € HT
lot F

- Frais contrble extérieur pour le parachévement 1070 € HT
global '

- Frais contrdle extérieur pour le redécoupage du 1500 € HT
macro-lot F

- Frais coordonnateur SPS 1200 € HT

En 2025, il est prévu d’engager les dépenses diverses suivantes pour un montant de
400 € HT dont les principaux montants sont détaillés ci- issous:

- Tirages 200 € HT
- Impbts fonciers 200 €HT
F.Fra ¢

<

En 2025, il est prévu une rémunération de SEBL Grand Est a hauteur de 11770 €.

G. Frais fina

En 2025, il est prévu que le colt des emprunts et du déficit de trésorerie représente un
montant de 2718 €.
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49938 € 113 258 €

4

LA TRESORERIE AU 31 DEC

RE 2025
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5. RETROCESSIONS

Pour 2026, la ville a donné son accord pour que SEBL Grand Est rétrocéde une partie des
équipements publics de la ZAC, a savoir :

- L’entrée de la ZAC comprenant les places de stationnements, conteneurs semi-
enterrés et les espaces verts ;

- Les 3 chemins piétonniers ;

- Les 2 noues ainsi que la haie qui margue la séparation entre les lots et macro-lots ;

- Les 2 squares comprenant du mobilier urbain ;

- Les voiries primaires et secondaires sur [a partie Sud de la ZAC.
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cisior~ ~ ~~+te C é pt
1. FINANCIER
Approbation du bilan de 'opération :
vepernses 2 3/3022 26926/0
Recettes 2373022 2 487123
Dont participation 594 380 594 380

Le montant des participations prévisionnelles reste inchangé. Le dispositif contractuel en
place ne nécessite pas la signature d’un avenant au traité de concession.

Aucune convention financiére n’est encore mise en place.

Les prix de cessions restent inchangés et ne nécessitent pas de décision complémentaire
de la collectivité. Pour mémoire la grille de prix applicable est la suivante :

- Zone d’habitat : 45 € HT/m? soit 54 € TTC/m?

27




Envoyé en préfecture le 06/10/2025
Recu en préfecture le 06/10/2025
Publié le

~

ID : 055-215501222-20251006-2025_106-DE

A. BILAN FINANCIER ACTUALISE
AU 31 DECEMBRE 2024



Envoyé en préfecture le 06/10/2025

Recu en préfecture le 06/10/2025 9
Publié le s LG

ID : 055-215501222-20251006-2025_106-DE




Envoyé en préfecture le 06/10/2025

Recu en préfecture le 06/10/2025 9
Publié le s LG

ID : 055-215501222-20251006-2025_106-DE




Envoyé en préfecture le 06/10/2025

Recu en préfecture le 06/10/2025 9
Publié le s LG

ID : 055-215501222-20251006-2025_106-DE




Envoyé en préfecture le 06/10/2025
Recu en préfecture le 06/10/2025
Publié le

e

ID : 055-215501222-20251006-2025_106-DE

B. PLAN DE COMMERCIALISATION
AU 31 DECEMBRE 2024
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C. TABLEAU RECAPITULATIF DES ACQUISITIONS
AU 31 DECEMBRE 2024



470 — ZAC DES CAPUCINS

TABLEAU DES ACQUISITIONS

Acquisitions entre le 01/01/2024 et le 31/12/2024

Acquisition n® Mode : ‘ Nature de{'acte: ‘ Acquisition | N° de lacte: / | Date d’acquisition: ‘ E Date du jugement :
Ancien propriétaire : Estimation France Domaine : 0.00€ R ’ T Prix d’achat :
Frais de notaire : l Frais de géomatre : l Autres frais : 0.00€
Bureau des hypothéques :
Date de publication : Observations :
Notaire :
Biens de l'acquisition :
Total : 0 m?

30-90T §202-900TS202-222T0SSTZ-GS0 - dl

9| alland

§20Z/0T/90 | ainoajald us nday

5202/0T/90 3| 81moajaid us 9hoauz
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D. TABLEAU RECAPITULATIF DES CESSIONS
AU 37 DECEMBRE 2024

Concession de la ZAC des Capucins - NOTE DE CONJONCTURE



470 - LES CAPUCINS

Cessions entre le 01/01/2024 et le 31/12/2024

TABLEAU DES CESSIONS

Cession n° [ 16 Mode: |- Nature delacte: | Lot3-MAGNANELLI | N°de lacte: / | Date de cession: | 17/06/2024
Prix de
Nouveau propriétaire : Lot 3 - MAGNANELLI Estimation France Domaine : 0.00 € C(:_stsion 12528.00 €
Frais de notaire : Fr’als d\e Aufcres 0.00€
géométre : frais :

Bureau des hypothéques :

Date de publication :

Observations :

Notaire :

Biens de la cession :

Cad.

Commune

Section

Numéro

Bati/Lot/Volume

Etage.

Lieudit ou adresse cadastrale

Contenance (m?)

55122 - COMMERCY

AE

729

6 Rue du Clos Vert

232.00

Total : 232 m?
Dont lots : 0 m?

Dont volumes : 0 m?
Dont parcelles : 232 m?

3d-90T §202-900TS202-222T0SSTZ-GS0 - dl

PA

9| alland

§20Z/0T/90 | ainoajald us nday
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