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DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL N° DELV2024_S612
SEANCE DU 13 NOVEMBRE 2024

L'an deux mille vingt-quatre, le treize novembre a dix-neuf heures, le Conseil municipal, légalement convoqué
s'est réuni en salle consulaire de la Mairie, en séance publique sous la présidence de Monsieur Sandro PEPIN,
Maire.

Etaient présents : M. G. RICHARD, Mme A. DUFOUR, M. J. DUSSAIX, Mme K. CARTIER,
M. J.-M. DELISLE, Mme S. CALDI, Mme C. NIGEN, adjoints au Maire.

Mme M. DEVILLAZ, Mme J. DUMONT, Mme N. GROGNUX-GAUTHIER, Mme S. DONAT-MAGNIN,
M. L. MALGRAND, M. F. TANLI, Mme L. CARPANO CAUX, M. M. ANQUEZ, M. L. MAGANA, Mme
M. GONCALVES, M. G. PERRISSIN-FABERT, M. J-F DEBIOL, Mme I. COLAIN, Mme J. VICENTE,
M. D. MACHEDA, M. J-Y.PATUREL, conseillers municipaux.

Etaits absents excusés :

M. A. LAMALLEM qui donne pouvoir 8 Mme A. DUFOUR
M. Q. MONNET qui donne pouvoir a M.S. PEPIN
M. J. GAL qui donne pouvoir 8 Mme L. CARPANO CAUX

Etaits absentes :

Mme S. KHELIFI
Mme F. PAKIREL

Monsieur Gérald RICHARD est élu secrétaire de séance.

Nombre des membres en exercice : 29 Nombre de présents : 24
Nombre de votants : 27 Date de convocation : 07.10.2024

OBJET : BUDGET PRINCIPAL DECISION MODIFICATIVE 2024-05

Il est rappel¢ au conseil municipal qu'il appartient a I’assemblée délibérante de procéder a des ajustements
de crédits en recettes et en dépenses.

Dans ce cadre, le conseil municipal est appelé & procéder aux corrections suivantes :



CORRECTIONS ECRITURES SUITE RACHAT EX USII
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INVESTISSEMENT CHAPITRE | ARTICLE | FONCTION | SERVICE DEPENSES RECETTES
+ = + -
Correction 21 2115 020 Bat elbe 121 506,95
acquisition 27 27638 020 Bat elbe 121 506,95
Entrée dans 041 | 2115 020 Bat elbe 182 260,50
patrimoine 041 27638 | 020 | Bat elbe 182 260,50
CORRECTION ECRITURE AVANCE MARCHE RUE DU MARCELLY
INVESTISSEMENT CHAPITRE | ARTICLE | FONCTION | SERVICE DEPENSES RECETTES
+ - + =
Correction avances | 23 238 845 Voirie 2 766,91
21 2128 845 Voirie 2 766,91
CORRECTION ECRITURE RESULTAT FONCTIONNEMENT 2023
FONCTIONNEMENT | CHAPITRE | ARTICLE | FONCTION | SERVICE DEPENSES RECETTES
+ - + -
002 022 01 Gestion 0,60
66 6688 020 gestion 0.60

De méme, et en application de la délibération n° DELV2023_S911 en date du 13 décembre 2023 portant sur
la cession d’un parcelle au profit de la société PORTIGLIATI incluant le remboursement des travaux de

création d’un bassin de rétention d’un montant de 61 992 € TTC, le conseil municipal est appelé a procéder
4 la création d’une dépense et d’une recette sur le mouvement de crédit ci-dessous :

OBIJET SECTION \ CHAPITRE COMPTE FONCTION SERVICE MONTANT
Investissement 45 4581 518 Réserve +61992 €
dépense fonciere

Construction | Investissement 45 4582 518 Réserve +61992 €

d’un bassin | recette fonciere

de rétention
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Le conseil municipal, apres avoir délibéré, a I’unanimité:

- APPROUVE les corrections des opérations comptables ;

- APPROUVE la création de la dépense et de la recette sur I’opération de création d’un bassin de
rétention ;

- HABILITE Monsieur le Maire ou son représentant a engager toutes démarches utiles a I’application
de la présente délibération.

Le Secrétaire,
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DEPARTEMENT DE LA HAUTE-SAVOIE
COMMUNE DE SCIONZIER

DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL N° DELV2024_S601
SEANCE DU 13 NOVEMBRE 2024

L'an deux mille vingt-quatre, le treize novembre a dix-neuf heures, le Conseil municipal,
légalement convoqué s'est réuni en salle consulaire de la Mairie, en séance publique sous la
présidence de Monsieur Sandro PEPIN, Maire.

Etaient présents : M. G. RICHARD, Mme A. DUFOUR, M. 1J. DUSSAIX,
Mme K. CARTIER, M. J.-M. DELISLE, Mme S. CALDI, Mme C. NIGEN, adjoints au Maire.

Mme M. DEVILLAZ, Mme J. DUMONT, Mme N. GROGNUX-GAUTHIER,
Mme S. DONAT-MAGNIN, M. L. MALGRAND, M. F. TANLI, Mme L. CARPANO CAUX,
M. M. ANQUEZ, M. L. MAGANA, Mme M. GONCALVES, M. G. PERRISSIN-FABERT,
M. J-F DEBIOL, Mme I COLAIN, Mme J. VICENTE, M. D. MACHEDA,
M. J-Y.PATUREL, conseillers municipaux.

Etaits absents excusés :

M. A. LAMALLEM qui donne pouvoir 8 Mme A. DUFOUR
M. Q. MONNET qui donne pouvoir a M.S. PEPIN
M. J. GAL qui donne pouvoir a Mme L. CARPANO CAUX

Etaits absentes :

Mme S. KHELIFI
Mme F. PAKIREL
Monsieur Gérald RICHARD est élu secrétaire de séance.

Nombre des membres en exercice : 29 Nombre de présents : 24
Nombre de votants : 27 Date de convocation : 07.10.2024

OBJET : Attribution de la délégation de service public pour la gestion du chauffage
urbain du Crozet

VU les articles L 1411-1 et R 1411-1 du Code Général des Collectivités Territoriales stipulant
que les collectivités territoriales peuvent confier la gestion d’un service public dont elles ont la
responsabilité a un ou plusieurs opérateurs économiques par une convention de délégation de
service public.
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VU les articles L 1121-1 et suivants du Code de la Commande Publique définissant les contrats
de cession et notamment la possibilité d’exécution de travaux ou la gestion de service pour
lesquels le délégataire supporte la part de risques ;

VU la délibération du conseil municipal n°DELV2023 S924 du 13/12/2023 approuvant le
principe de délégation de service public concernant la gestion et I’exploitation du réseau de
chaleur urbain du Crozet ;

VU I’avis d’appel public a la concurrence envoyé le 27/02/2024 sur le site MP74 ainsi qu’au
journal d’annonce légale le Dauphiné Libéré en date du 01/03/2024 ;

VU la délibération du conseil municipal n°DELV2022 S403 du 08/06/2022 désignant les
membres de la commission d’appel d’offres ;

VU le procés-verbal d’admission des candidatures de la commission d’appel d’offres en date
du 22/04/2024 ;

VU le procés-verbal d’analyse des offres de la commission d’appel d’offres en date du
16/09/2024 ;

VU le procés-verbal de décision d’attribution de la commission d’appel d’offres en date du
25/10/2024 ;

VU le rapport de la commission de délégation du service public relatif a la délégation de service
public envoyé a chaque membre du conseil municipal le 29/10/2024 ;

Considérant que le conseil municipal doit se prononcer sur tous les ¢léments essentiels du
contrat a venir ;

Considérant qu’a I’issue de la procédure de mise en concurrence, une offre a été recue par la
commune de Scionzier ;

Considérant qu’aprés analyse des éléments de candidature et d’offre, 1’offre négocice de la
société DALKIA est considérée comme la plus adaptée ;

Considérant que le marché de délégation de service public prévu avec la société DALKIA
permet de définir les caractéres principaux suivants :

- une durée de 5 ans a compter du 01/01/2025 ;

- un niveau de tarif équivalent au tarif actuel ;

- une amélioration du niveau d’astreinte et la mise en place d’une plateforme de
communication avec les abonnés ;

- la réalisation de travaux a savoir la suppression de la cheminée, la mise en place
d’alarme pour des débits de distribution d’eau chaude anormaux ;

- un taux d’ENR supérieur a 50% ;

- lamise en place d’une continuité de service en cas de défaillance de la source d’import
d’énergie.
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Le Conseil Municipal, apres avoir délibéré, 2 Punanimité :

» CONFIE sous forme de délégation de service public la gestion et I’exploitation du
réseau de chaleur urbain & la société DALKIA a compter du 01/01/2025 ;

» APPROUVE les termes du contrat de délégation correspondant et annexé a la présente
délibération ;

» AUTORISE Monsieur le Maire a signer le contrat de délégation de service public et
I’ensemble des piéces du marché.

Le Secrétaire,

Gérald RICHARD __——

S )=

&
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VILLE DE SCIONZIER

SCICNZIER

HAUTE 3 SAVOIE

Contrat de Délégation du service public de
chauffage urbain

Réseau de chaleur de Scionzier

Commission délégation de service

réunion du 25/10/2024 :

Rapport d’Analyse des offres ameliorées

-1/15-



Envoyé en préfecture le 18/11/2024
Recu en préfecture le 18/11/2024
Publié le Eelisle

DSP RCU Scionzier - rapport d’and ip - 074:217402643-20241113-DELV2024_S601-DE

erger

Sommaire
1 Méthode d’analyse deS OffI@S i s 3
2 Analyse de l'offre du candidat A : DalKia i 5
2.1 Conditions financiéres proposées, risques supportés et garanties appOrtées.... s 5
211 TTATTEICALLON vvvoveveereersereeseeserseserasstssssassssssossessesasssseesesesssmessss nesns s b ERE e bR e E RS e ER 4SS R SRR R 5

2.1.2 I O XA O tarveeiesiesesssessseeseasesesseessssessssessseessassass s e s ees s e e sassassnsereeseRsan R baTE I o8 AEAR AR EE PRSP AR R s EmrE bbb R R0 6

2.1.3 F COTIOIMIE (LU COMETAL ctrtrererecrrusirusieesemssens s ssssssscesesessseasesss s sssssnstss s s snss e A s R R R R RS S R S RS EE S s e 6
2.1.4 Risques supportés et garanties apPOTTEES .. 7
2.15 Evaluation du sous critére : Risques supportés et garanties appOortées ... 8
2.1.6 Evaluation générale du critére : Conditions financiéres proposees, risques supportés et
GATATITIES AP POTTEES evveeeesserssssssoessssssses 2155884158888 Lm0 9
2.2 Qualité technique de I'0ffT .. ssissss st s s 9
2.21 Cohérence de 'ensemble teChNIQUE i s s sssssess 9
2.2.2 Maintenance et reNOUVEIEIMIENT ... isiisisss s st secr s ssss s ssss e 12
2.2.3 Moyens déployés pour aSSUIer 1€ SEIVICE .. s 12
2.2.4 RE]AtION 3 I/ADOTMINE ..ot csssess s s sssrss s ssioss s ssmss s ssssss s s s SR A R R 13
2.2.5 20E] 103 0 V- O R s 13
2.2.6  Evaluation générale du critére : QUalité teChNIQUE woowvevvvscessresssrssnssssscsssssssmss s 13
2.3 Conclusion sur U'offre du can@idal i s s 14
3 Conclusion sur I'analyse des Offres ... s 15

-2/15-



Envoyé en préfecture le 18/11/2024
Recu en préfecture le 18/11/2024

puie I =

DSP RCU Scionzier - rapport d’anal ID: 074-217402643-20241113-DELV2024_S601-DE

La consultation pour le renouvellement du contrat de délégation de service public a fait I'objet d’'un
premier tour initial.

Seul un candidat (Dalkia) dont la candidature a été précédemment validée, a présenté une offre.

Cette offre a fait I'objet d’'une analyse et a été présentée par le candidat en commission de DSP le
16/9/2024. A l'issue de cette présentation et au regard de I'analyse d’offre, il est proposé i la
commission DSP de procéder a une négociation avec I'entreprise DALKIA sur les points suivants :

- La sécurisation de 'approvisionnement en énergie
- [’amélioration des dispositifs techniques et contractuels pour limiter l'impact des fuites
éventuelles

- La prise en charge de la dépose d’équipements inutilisés
- Le montant initial des éléments tarifaires de la chaleur et leur indexation
- L’augmentation de son niveau d’engagement traduit par les termes du contrat

- La description plus précise des modalités de mise en ceuvre de certaines exigences du
contrat insuffisamment détaillées

Le candidat a remis une offre améliorée le 15/10/2024, objet de la présente analyse.

-3/15-
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METHODE D' ANALYSE DES OFFRES

L’offre est analysée et évaluée selon les critéres pondérés indiqués dans l'avis d’appel public a
concurrence :

o Conditions financiéres proposées, risques supportés et garanties apportées : 40%
o Qualité technique de l'offre : 60 %

Un seul candidat a déposé une offre.

- 4/15-
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3.1 Conditions  financiéres proposées, risques supportés et garanties
apportées

3.1.1 Tarification

En matiére de tarif de la chaleur, le candidat propose une tarification basée sur la consommation et
la surface chauffée. Le candidat propose une seule période tarifaire a 'entrée en vigueur du contrat.

Le tarif R1 proposé par le candidat est composé de deux termes :

- Unterme R1CI, qui correspond a la chaleur importée depuis le réseau de Cluses. Il s'agit de la
seule source d'alimentation du réseau, le candidat proposant le déraccordement des
chaudieres gaz et la dépose de la cheminée afin de limiter les charges.

o Rlcl =Tarif Cluses * 1,1787
o Rle=R1c¢c*0,115

Le rendement réseau d'apreés le CEP est de 89% ce qui est correct, la marge sur le R1CI est de
5% ce qui conduitau coefficient appliqué de 1,1787 (1.1787#1,05/0,89).

Le candidat indique dans la synthése de son offre que le tarif de la chaleur ne dépendra plus
de la fluctuation du cofit du gaz (plus d’abonnement gaz) avec sa solution. L'argument est peu
valable car le prix de la chaleur du réseau de Cluses est lui-méme trés dépendant de celui du
gaz (45% de sa mixité tarifaire).

- Un terme R1CEE, introduit par le candidat dans sa tarification. Les obligations de Dalkia en
tant qu'opérateur vendeur d'énergie >400GWh/an ont augmenté avec la derniére période et
sont répercutées sur le cofit de la chaleur via ce terme tarifaire. A noter qu'une société dédiée
ne verrait pas ces charges représentant environ 19k€/an.

[ n’y a pas de marge constatée sur ce terme.,
Concernant le tarif R2 :
IIn'y a pas de marge constatée sur les termes R21, R23 et R24.

- Le candidat a proposé de minimiser les travaux (limités au déraccordement des chaudiéres
gaz et a la dépose de la cheminée) pour limiter l'impact sur le R24. Celui-ci qui représente
environ 5,5% du prix total de la chaleur.

- Unemarge de 17% estintégrée au tarif R22. Ce dernier terme semble optimisable :les charges
de personnel, frais généraux et frais de siége sont des pistes d’optimisation possibles au
regard de la simplicité des installations proposées.

Le prix moyen du MWh tout abonné confondu, pour une rigueur climatique moyenne, ressort a
141.76 € HT/MWh en date de valeur du 1¢r mars 2024. Ce tarif est globalement élevé, principalement
en lien avec le colt de la chaleur d'import depuis le réseau de Cluses et 4 l'intégration du nouveau
terme R1CEE. A noter qu'une révision du tarif d'import depuis Cluses Energies est prévue en 2033.

La proportion de la part consommation dans le tarif est prépondérante (environ 72%) pour les
mémes raisons.

Le Délégataire s’engage a appliquer le taux de TVA réduit sur la part variable du service. En effet, dans
le cas ou la proportion d’énergie renouvelable et de récupération utilisée serait inférieure a 50% en
annee n-1, le Délégataire s’engage a produire un avoir égal a la différence entre le montant TTC
facturé au titre du R1 et le montant TTC qui aurait été facturé au méme titre au taux réduit de TVA,

-5/15-
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sauf cas exonératoires. (en cas de force majeur et/ou défaillance de de l'unité de valorisation
énergétique

En condusion, la tarification propssée est satisfaisante

3.1.2 Indexation

Les indexations étaient laissées a linitiatives du candidat dans le projet de contrat. Le candidat
propose :

- Lapplication des formules d'indexation telles que définie dans la convention d'import de
chaleur pour la chaleur importée depuis Cluses Energies ;

- Une application des frais réels (charges réelles) pour la part R1 CEE;

- Enremplacement d'une application des frais réels (factures) sur la part R21 qui faisait porter
le risque sur I'achat d'électricité uniquement aux abonnes méme si elle a 'avantage de ne pas
intégrer de marge, le candidat propose une indexation basée sur les tarifs HPH, HCH, HPE et
HCE . cette proposition est satisfaisante.

- La formule d'indexation du terme R22 n’intégre pas de part fixe, le candidat na pas apporte
d’amélioration sur ce point.

- La formule d'indexation du terme R23 n’intégre pas de part fixe, le candidat n'a pas apporté
d’amélioration sur ce point. La part indexée sur l'indice TP10b semble justifiée compte tenu
du fait que la majeure partie du plan GER est affecté aux travaux sur le réseau pour la
réparation de fuites.

En conclusion, I'indexation proposée est satisfaisante

3.1.3 Economie du contrat

Les hypothéses climatiques sont raisonnables, les DJU de référence de 2194 DJU sont cohérents avec
la rigueur climatique du précédent exercice (2022-2023).

L offre technique et I'offre financiére sont cohérentes entre elles.

La mixité tarifaire est cohérente puisque I'énergie d’import de Cluses représente 100% du mix
énergétique proposé par le candidat. Il est a noter tout de méme que la mixité tarifaire de la chaleur
importée depuis Cluses, telle que définie dans la convention d'import (soit 45% gaz et 55% UTVE) ne
représente pas la réalité du mix énergétique de la chaleur de Cluses Energie (80-85% UTVE).

Le CEP ne tient pas compte de perspectives de développement du réseau ce qui est cohérent avec le
périmeétre de la DSP, qui ne permet pas d’envisager de raccordements complémentaires.

Le rendement réseau de 89% pris en compte pour l'établissement du CEP est cohérent avec les
performances techniques du réseau.

Le cofit unitaire R22 de 18.49€/MWh parait élevé compte tenu du fait que le projet technique du
candidat implique de ne plus avoir de moyens de production :

- Les charges de personnel représentent 17 k€/an + 6k€ de personnel extérieur soit environ
0.25 ETP par an au taux horaire annoncé de 62.64 €HT/h;

- Les charges prévisionnelles de frais de siege (28k€) pourraient étre explicitées par le
candidat;

Le plan GER semble cohérent avec les annexes financiéres et le projet technique du candidat qui
prévoit le déraccordement des chaudiéres gaz et la dépose de la cheminée. Celui -ci prend en compte
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la réparation de deux fuites paran - compte tenu de I'dge du réseau - pour un total d’environ 30k€/an
représentant environ 85% du montant total du plan GER.

Les charges R24 représentent 151.9 k€ sur la durée du contrat dont 100k€ de VNC (a confirmer) et
5Zk€ d'investissement. Le montant d'investissements réalisé est trés faible, en cohérence avec la
faible durée de la DSP (5 ans) et le projet technique du candidat visant a limiter au maximum les
charges.

Les modalités de financement sont détaillées. Le candidat n'apporte pas de fonds propres ce qui est
cohérent avec le schéma contractuel proposé. Le taux de dette long terme est estimé a 4.52% ce qui
est correct. Le taux de rendement interne (TRI) du projet est estimé a 54% ce qui est dans une
fourchette haute compte tenu du faible risque associé au projet et du peu d'investissements réalisés.

Er conclusion, Féconemie du contrat propoesée est plutot satisfaisante.

3.14 Risques supportés et garanties apportées

2.1.4.1 Montage juridico-financier

Le candidat ne propose pas la constitution d’une société dédiée. Cela fait porter le risque de la charge
CEE aux abonnés. Compte tenu du cout de mise en ceuvre d’une société dédiée, ce montage est
maintenu.

Le plan de financement est cohérent.

Le financement des 152 k€ de reprise de VNC de I'ancien contrat (100k€) et d’investissement (52k€)
estassuré a 100% par un endettement long terme de 152k€ sans fonds propres.

En conclusien, le montage juridico-financier est satisfaisant,

2.1.4.2 Garanties et assurances
Les garanties a premiére demande sont des garanties bancaires. Le candidat fournit seulement un
modele de GAPD au dossier d’offre mais ne s’engage pas sur le montant proposé pour la garantie de
bonne exécution

Le systeme assurantiel (assurances et gestion de sinistres) proposé correspond aux attentes et est de
bonne qualité. Le candidat maintient la qualité d’assuré additionnel du délégant y compris pour la
responsabilité civile en cas de faute du délégataire et le principe de la renonciation a recours envers
le délégant et ses assureurs.

Le candidat propose un montant plancher global de garantie exprimé par sinistre et par an de 5
Millions d’euros par sinistre et 5 millions d’euros par année d’assurance.

En conclusion, les garanties et assurances propssées sont satisfaisantes.

2.1.4.3 Transfert de risque

¢ Risque commercial : [l n’y a pas eu de modification du contrat sur ce point. Les recettes R2
sont sécurisées pour le Délégataire. Le seul risque supporté par le Délégataire est celui que
les abonnés ne se raccordent pas, ce qui reste une possibilité compte tenu du prix élevé de la
chaleur. Le Délégataire supporte le risque de démolition éventuelle d’'un batiment ou de
travaux d'économie d'énergie.

Il n'y a pas de pas de plan de développement donc pas de risque lié a une nouvelle
commercialisation.

e Risque CEE: L'introduction du terme R1CEE fait porter aux abonnés la charge CEE et le risque
lié a I'évolution de celle -ci.
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e Risque d’interruption du service / mixité tarifaire; Le candidat prend a sa charge la

3.15

En conclusion, sur le sous-critére « Risques supportés et garanties apportées » l'offre du
candidat est satisfaisant.

fourniture de fuel en cas de défaillance de I'import depuis Cluses. L’offre améliorée indique
que cette prise en charge est assurée jusqu'a la fin de la défaillance de I'import et le candidat
ne demande plus a étre exonéré de sa responsabilité de continuite de fourniture en cas de
défaillance de I'import.

Il est & noter que la Convention de cession de chaleur (Article 13) : ne pénalise pas Cluses
Energie en cas de non-fourniture. Elle permet par ailleurs une interruption de fourniture a
hauteur de 5% des besoins annuels du réseau du Crozet. Une négociation avec la ville de
Cluses est en cours pour faire évoluer la convention de cession de chaleur sur ce point

La sécurité d'approvisionnement du réseau du Crozet est donc assurée.
Risque de pincement / indexation :
o Absence de risque surle R1Cl;
o Absence de risque sur le R1CEE ;
o Absence derisque surle R21;
o Risque surle R22 et sur le R23 en ce qui concerne le poids des indices ;
o Absence de risque sur le R24 (non indexé) ;

Risque GER : Deux fuites par an sont provisionnées par le candidat. Le risque est supporté
par le Délégataire puis que solde éventuellement négatif reste a la charge de celui-ci a l'issue
du contrat. Cela reste un risque modéré pour le délégataire compte tenu de l'dge des
installations.

Risques investissements :

Les éventuels surcouts sont a la charge du Délégataire en-dehers-des-cofits-Hesala-présenee
‘amiante-ou-ata-dépetiut . Le risque est modéré compte tenu du faible niveau

d’investissements du projet.

L'offre améliorée n'exclue plus la prise en charge des surcouts éventuels liés a la
présence d’amiante ou a la dépollution des sols.

Risques de fuites surle réseau ECS
Malgré la demande du DCE, le candidat n'a pas retenu de solution de comptage des

consommations ECS en sous-station ni-prepesé-de-dispesitif-de-surveillance-particulieren
contreparte:

Le candidat propose la mise en ceuvre d'une alarme qui se déclenche au-dela d'une
consommation journaliére d’ECS anormal (50 m3/j)

Le risque de surcofits en cas de fuite sur le réseau de distribution reste alacharge desabonnés
du réseau. Une solution de surveillance est proposée par le candidat.

Risque d’insuffisance de fourniture : L'insuffisance de fourniture de chauffage pour les
abonnés est difficile & quantifier en l'absence de puissances souscrites.

2.1.4.4 Modifications apportées au projet de contrat

Le candidat effectue un certain nombre de modifications au projet de contrat qui permettent de
constater un niveau d’engagements suffisants.

En conclusion, le transfert de risque accepté par le candidat est satisfaisant.

Evaluation du sous critére ; Risques supportés et garanties apportées
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3.1.6 Evaluation générale du critére : Conditions financiéres proposées, risques sunportés et
garanties apportées

Sur le critere conditions financiéres proposées, risques supportés et garanties apportées
I'offre du candidat est satisfaisant.

3.2 Qualité technique de l'offre

3.2.1 Cohérence de l'ensemble technique

2.1.4.4 Estimation des besoins

Le candidat a explicité les hypothéses prises pour calculer les besoins des abonnés, et de ce fait la
puissance maximum appelée, de laquelle découlent le choix des moyens de production.

Le candidat propose une fourniture de chaleur assurée a 100% par l'import de chaleur depuis le
reseau de chaleur de Cluses s’appuyant sur le taux de fourniture depuis la mise en service de
I'échangeur d’'import qui est de 99.87%, les consommations de gaz ayant été liées a des tests de
fonctionnement ou des contrdles réglementaire

L’ensemble de cette analyse est cohérent mais ne prend pas en compte le fait que la convention
d’'import de chaleur permet une interruption de fourniture a hauteur de 5% des besoins
annuels du réseau du Crozet.

2.1.4.5 Projet technigue du candidat :
¢ Production

Le candidat propose de déconnecter les chaudiéres gaz existantes et de déposer de la cheminée de la
chaufferie. Seule la sous-station d'échange avec le réseau de Cluses restera en service, permettant de
simplifier le schéma hydraulique. La création de raccords rapides pour 'éventuelle mise en place
d’une chaudiére de secours mobile est prévue.

Les installations de cogénération, propriété de la Ville de Scionzier, sont conservées dans la chaufferie
en vue d'une valorisation ultérieure.Enfin, les cuves de fioul historiques, inertées, sont également
conservees pour réutilisation ultérieure éventuelle.

L’offre inclut ainsi les travaux suivants :

o La déconnexion hydraulique et électrique des chaudieres y compris dépose des
éléments non réutilisés (tuyaux, pompes de charge, etc..). L'évacuation des
chaudiéres existantes est en revanche exclue de |'offre, elles sont conservées en lieu
et place et sont simplement déconnectées hydrauliquement et électriquement.

o Création d'une nouvelle tuyauterie entre les collecteurs existants en chaufferie et
'extérieur, carottages dans le mur extérieur, installation de vannes d’isolement. Cette
installation permettra de mettre en place une chaudiére fioul de secours au niveau de
la cheminée en cas de probleme d’approvisionnement depuis Cluses Energie.
L'implantation et les précautions prise pour l'installations de cette chaufferie mobile
sont précisées et satisfaisantes

o Création d'une alimentation électrique depuis l'armoire de la chaufferie pour
alimenter la chaudiére de secours.
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Berger

Levrailt

L’objectif annoncé par le candidat : optimiser les cofits du service et le prix de chaleur aux habitants
en profitant au maximum de la chaleur locale du réseau de Cluses Energie.

Le candidat explique que les chaudiéres gaz sont conservées et ne sont pas démantelées dans
un objectif de limitation des investissements et pour une éventuelle utilisation ultérieure

Concernant la cogénération, le candidat indique qu'elle est conservée dans le cas d'une
possible valorisation ultérieure, or la cheminée est déposée dans le cadre du projet. L'intérét
économique d'une éventuelle valorisation devra intégrer le cout de raccordement de la
cogénération au circuit hydraulique et raccordement a un nouveau conduit de fumées. Les
possibilités de valorisation ultérieure s’en trouvent réduites

e Tracé duréseau

Le candidat n’envisage pas de modification du tracé du réseau au de développement du réseau. Cela
parait cohérent compte tenu du projet technique et de 'absence de potentiel de développement dans
le périmetre de la DSP.

e Planning de réalisation des travaux :

Le candidat propose de réaliser les travaux dans le courant de l'été 2025:

- Déconnexion hydraulique et électrique des chaudiéres gaz, ainsi que la création de raccords
rapides pour l'éventuelle mise en place d'une chaudiere de secours mobile (durée
prévisionnelle de 1 mois) : Juin 2025

- Dépose et évacuation de la cheminée : Juillet 2025
Le phasage et la méthodologie du chantier sont peu détaillés dans I'offre.

Le planning proposé (travaux réalisés la premiére année du contrat apreés la saison de chauffe)
semble cohérent au regard du peu de travaux prévus sur la durée du contrat.

2.1.4.6 Comptage ECS
Le candidat ne propose pas d’amélioration de la situation existante pour le comptage ECS et explique
ce choix par l'investissement important qui devrait étre fait pour pouvoir équiper chaque colonne
montante de compteurs thermiques couplé a la durée faible de la DSP. Le candidat chiffre
Pinvestissement nécessaire a environ 109.1k€ ce qui représenterait une augmentation tres
importante du tarif (+15,9 €/MWh ECS).

La justification technique du candidat pour ne pas mettre en place de moyens de comptage
additionnels est cohérente. Une solution de surveillance du réseau est proposée avec génération
d’une alarme en cas de consommation d’ECS anormalement haute (>50 m3/j). L'alarme
provoque une action de recherche de fuite par le candidat

2.1.4.7 Sécurisation de la puissance

En cas de défaillance entrainant la coupure de I'approvisionnement en chaleur depuis Cluses Energie,
le candidat indique que le secours sera assuré par une chaudiére fioul provisoire qui sera installée a
'extérieure de la chaufferie.

En cas de recours a l'utilisation d’'une chaudiére fioul de secours, le candidat s’engage & prendre a sa
charge tous les colits afférents (mise en place de la chaudiére, achat de fioul, sécurité etc.). Le candidat
assume sa responsabilité de continuité de service par la mise en place de cette chaudiére sous un
délai de 24 h et en maintenant son fonctionnement jusqu’a la réparation de la défaillance de I'import

En I’état, la sécurité d'approvisionnement du réseau du Crozet est donc garantie en totalité
par le candidat ce qui est satisfaisant.

2.1.4.8 Sécurisation du taux ENR
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La mixité tarifaire du réseau, définie par la convention de cession de chaleur depuis le réseau de
Cluses Energie sera de 55% ENR&R (UTVE). A noter que la mixité réelle est autour de 80-85%. Le
candidat indique avec cette solution l'utilisation d'une énergie renouvelable locale (chaleur fatale de
I"'UVE du SYDEVAL), en remplacement des énergies fossiles.

Le candidat ne fait pas de proposition de sécurisation du taux ENR. Le taux ENR de la chaleur
d’'import n'est pas sécurisé par la convention d’import.

Le Délegataire s’engage a appliquer le taux de TVA réduit sur la part variable du service. En effet, dans
le cas ot la proportion d’énergie renouvelable et de récupération utilisée serait inférieure 4 50% en
année n-1, le Délégataire s’engage & produire un avoir égal a la différence entre le montant TTC
facturé au titre du R1 et le montant TTC qui aurait été facturé au méme titre au taux réduit de TVA,
sauf cas exonératoires. (en cas de force majeur et/ou défaillance de de 'unité de valorisation
énergétique

2.1.4.9 Obijectifs environnementaux

En matiere d’émissions de polluants, le candidat s’engage au déraccordement des chaudiéres et a la
suppression des cheminées. Il n'y a donc pas de problématiques liées aux émissions de polluants dans
le projet présenté.

Le candidat détaille sa démarche pour la valorisation, lorsque cela est possible, des déchets liés 3 la
dépose des équipements (cheminée notamment) :

- Partenariat du sous-traitant du candidat avec un centre de tri local (Excoffier Recyclage) pour
la valorisation du métal de la cheminée.

- Stockage et réemploi sur le site de la DSP des équipements hydrauliques et électriques
déposés et encore en état de fonctionnement,

Le candidatindique en outre appliquer une procédure stricte pour le traitement et le suivi des déchets,
en ce qui concerne les déchets industriels banals (DIB), les déchets industriels spéciaux (DIS), voir les
déchets dangereux qui n'est pas détaillée.

La qualité envirennementale de I'offre du candidas est assez satisfaisante

2.14.10 Plan d’approvisionnement en énergie

Le candidat ne détaille par ses approvisionnements en énergie en dehors de la fourniture de chaleur
depuis le réseau de Cluses.

Le réseau sera alimenté a 100% par le réseau de Cluses Energie sauf défaillance. La convention de
cession de chaleur régit 'import jusqu'a expiration du contrat de DSP du réseau de Cluses (2044)
avec une clause de rencontre prévue pour la révision des tarifs a compter du 30/09/2033

Le candidat ne détaille pas :
- Le plan d’approvisionnement en électricité du réseau ;
- L’approvisionnement éventuel en fuel.
Le plan d'approvisiounement en énergic du candidat est cohérent.

2.1.4.11 Evaluation du sous-critére : Cohérence de 'ensemble technique
En condlusion, la cohérence de I'ensembte technigue est satisfaisant.
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3.2.2 Maintenance et renouvellement

Le plan GER présente majoritairement des provisions pour du traitement curatif (réparation de deux
fuites par an) malgré la maintenance prévisionnelle et conditionnelle annoncées par le candidat dans
son mémoire.

Compte-tenu de la criticité de I'import de chaleur depuis Cluses, le candidat pourrait proposer
des moyens de surveillance accrus pour anticiper les réactions en cas de défaillance.

Le GER prévu est de 35k€/an sur la durée du contrat, répartis comme il suit:

Production/hydraulique 11,2k€ 6%
chaufferie

Réseau de distribution (fuites) 149,34 k€ 85%
Hydraulique sous-stations : 15,03 k€ 9%

La majorité du GER est prévu pour l'entretien du réseau de distribution, ce qui est cohérentavecl'age
des installation (années 60). Le candidat indique ne pas faire de travaux de remplacement préventifs
pour ne pas alourdir le poste GER compte tenu de la faible durée de la DSP. Le GER s'appuie sur un
prévisionnel de deux fuites par an.

Pour les chaufferies et les sous-stations, le prévisionnel du candidat est basé sur les dépenses des
derniéres années. Cependant, la provision pour 2 fuites/an rehausse le GER

Le montant total des provisions pour le GER est de 175.6 k€ sur la durée du contrat, ce qui semble
cohérent au vu des choix de renouvellement pris par le candidat.

En conclusion, la maintenance et le renouvellement proposés par le candidat sont assez
satisfaisants.

3.2.3 Movens déplovés pour assurer le service

Les salariés de Dalkia affectés a la DSP seront organisés comme il suit:

- Uneéquipe d’exploitation de proximité pilotée un responsable d’exploitations situé a I’Agence
de MARNAZ (32 personnes)

- Une équipe commerciale constitué du directeur de I'agence commerciale réseau de chaleur
de DALKIA dédié a la gestion contractuelle et de deux collaborateurs pour les ventes et la
commercialisation des polices d’abonnement.

La DSP bénéficiera du support des équipes de la Région Centre-Est de Dalkia (basée a Villeurbanne)
- Service achats ;

- Direction Technique et Grands Projets constituée de trois services : service Etudes et Grands
Projets, service Travaux, service Expertise ;

BN

La valorisation du temps d’affectation du personnel affecté a l'exploitation est peu
détaillée. Les moyens matériels mis a disposition du personnel ne sont pas décrits en dehors
du systéme de GMAO.

Le candidat présente un dispositif d’astreinte et crise satisfaisant.

Le dispositif repose sur un péle d’'astreintes d’une dizaine de technicien en astreintes tournante
hebdomadaire et sur le Centres de relations Clients Dalkia. Le service d'astreinte de celui-ci assure
24 h / 24, 7/7 jours et 365 jours par an la prise en charge des appels et est garant des délais
d’intervention conformément aux délais contractuels.
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Le candidat propose des procédures de résolutions des problémes (niveaux d’astreinte
suivant la gravité, procédures spécifiques de réparation de fuite et communication)
satisfaisantes et adaptées.

Les délais d’intervention annoncés dans le projet de contrat sont satisfaisants :
- 12h pour les urgences ;

- 15jours sinon;

Le candidat garanti dans son mémoire technique une intervention sous 2h en cas d’appel
client ou de panne. Cette garantie devra étre intégrée dans le projet de contrat

En ce qui concerne les cas de défaillance d’approvisionnement en énergie le candidat précise un délai
maximum de 24 h pour mettre en place des chaudiéres de secours mobiles fioul et décrit les
procédure d'approvisionnement en fioul pour un fonctionnement continu autant que nécessaire.

En conclusion, les moyens dépleyés pour assurer le sexrvice sont satisfaisants.

3.2.4 Relation 4 'abonné
o Relations contractuelles :
Le candidat propose des ajustements mineurs du réglement de service.

Le modele de police d’'abonnement est de qualité satisfaisante.

¢ Relations clientéle :

Le candidat propose un accueil téléphonique permanent avec un N° 3 tarification locale ; via le Centre
de Relations Clients.Le numéro est partagé via différents moyens de communication a destination des
usagers permettant de garantir un bon niveau d’information.

La gestion, la tragabilité, I'enregistrement et le délai de réponse aux demandes des abonnés sont
satisfaisants avec notamment une réponse sous 10 jours aux réclamations des abonnés.

Le portail client web propose un espace complet recensant les principales données techniques,
administratives, financieres et contractuelles qui peuvent étre exportées. Cet espace est en outre
évolutif et peut-étre adapté aux demandes.

En conclusion, la relation a 'abonné proposée par le candidat est satisfaisante.

3.2.5 Reporting

Le candidat propose des modalités de reporting conformes aux demandes du projet de contrat. La
nature des indicateurs de suivis annoncés par le candidat est satisfaisante.

Le candidat propose d’adapter la fréquence des réunions en fonction des besoins conjointement avec
le délégant.

Le candidat propose un interlocuteur unique pour le délégant (Responsable grand Comptes) sur
toute la durée du contrat. Cet interlocuteur sera accompagné de référents en fonction des sujets a
traiter ce qui est satisfaisant et qui permet a priori de consolider 'ensemble des informations
communiquées.

En conclusion, le reporting est trés satisfaisant.

3.2.6 Evaluation pénérale du critere : Qualité technigue

Sur le critere qualité technique de I'offre, Foffre du candidat est satisfaisante.
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3.3 Conclusion sur l'offre du candidat

Candidat A
Appréciation obtenue

Conditions financiéres proposées, risques supportés et

garanties apportées : 40% Offre satisfaisante

Qualité technique de 'offre : 60 % Offre satisfaisante

Appréciation globale Offre satisfaisante
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|4 CONCLUSION SUR L'ANALYSE DES OFFRES

L’unique offre analysée est jugée satisfaisante
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DEPARTEMENT DE LA HAUTE-SAVOIE
COMMUNE DE SCIONZIER

DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL N° DELV2024_S602
SEANCE DU 13 NOVEMBRE 2024

L'an deux mille vingt-quatre, le treize novembre & dix-neuf heures, le Conseil municipal,
légalement convoqué s'est réuni en salle consulaire de la Mairie, en séance publique sous la
présidence de Monsieur Sandro PEPIN, Maire.

Etaient présents : M. G. RICHARD, Mme A. DUFOUR, M. J. DUSSAIX,
Mme K. CARTIER, M. J.-M. DELISLE, Mme S. CALDI, Mme C. NIGEN, adjoints au Maire.

Mme M. DEVILLAZ, Mme J. DUMONT, Mme N. GROGNUX-GAUTHIER,
Mme S. DONAT-MAGNIN, M. L. MALGRAND, M. F. TANLI, Mme L. CARPANO CAUX,
M. M. ANQUEZ, M. L. MAGANA, Mme M. GONCALVES, M. G. PERRISSIN-FABERT,
M. J-F DEBIOL, Mme I. COLAIN, Mme J. VICENTE, M. D. MACHEDA,
M. J-Y.PATUREL, conseillers municipaux.

Etaits absents excusés :

M. A. LAMALLEM qui donne pouvoir a Mme A. DUFOUR
M. Q. MONNET qui donne pouvoir a M.S. PEPIN
M. J. GAL qui donne pouvoir 8 Mme L. CARPANO CAUX

Etaits absentes :

Mme S. KHELIFI
Mme F. PAKIREL
Monsieur Gérald RICHARD est élu secrétaire de séance.

Nombre des membres en exercice : 29 Nombre de présents : 24
Nombre de votants : 27 Date de convocation : 07.10.2024

OBJET : PROMESSE DE VENTE POUR LA CESSION DE PLUSIEURS PARCELLES
A LA Z] DE MARVEX

La commune de Scionzier est propriétaire des parcelles cadastrées OF 97, OE 100, OE 115 et
OE 116 sises rue de I’Industrie représentant une superficie totale de 1411 m?. Ces parcelles sont
occupees par des réseaux communaux d’eau potable et d’eaux pluviales mais également par des
réseaux intercommunaux d’assainissement.

La société SCI GC BONNEVILLE a acquis le ténement voisin cadastré OE 101.
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Pour valoriser ce bien qui est actuellement occupé par une friche industrielle, le propriétaire a
rencontré la commune de Scionzier pour proposer d’acquérir les parcelles précitées afin
d’établir un projet qualitatif d’activités en entrée de la zone industrielle de Marvex.

Les parcelles OE 97, OE 100, OE 115 et OE 116 sont situées dans le domaine prive de la
commune.

Une estimation des domaines a été réalisée le 02/12/2023 valorisant ces parcelles a 105.000,00

€uros.

La société ICR CONSTRUCTION, partie intégrante de la SCI GC BONNEVILLE, a déposé
un permis de construire sur le ténement global le 01/10/2024.

Le projet de promesse de vente est annexé a la présente délibération ainsi que I’avis des
domaines et le plan cadastral.

11 est rappelé que les frais d’actes sont a la charge de I’acquereur.

Le conseil municipal, aprés avoir délibéré, a I'unanimité :

- APPROUVE le projet de promesse de vente entre la société SCI GC BONNEVILLE
et la commune de Scionzier pour la cession d’un ténement d’une superficie de 1411 m?
pour un montant de 105.000,00 euros afin de réaliser un programme d’activités en zone
industrielle.

- AUTORISE Monsieur le Maire a signer tous les documents nécessaires a la mise en
ceuvre de cette délibération.

Le Secrétaire,

Gérald RICHARD)
' ) 7} ) :é..’______ =
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PROMESSE DE VENTE par la COMMUNE DE SCIONZIER
Au profit de la société SCI GC BONNEVILLE

21088702
FC/ALO/

L'AN DEUX MILLE VINGT-QUATRE,

Le

A ARGONAY (Haute-Savoie), 439 route des Contamines, Immeuble « Le
Fier », au siege de la Société d’Exercice Libéral a responsabilité Limitée ci-aprés
dénommée,

Maitre Fabrice CECCON, soussigné, notaire a ARGONAY, associé de la
Société d’Exercice Libéral a Responsabilité Limitée dénommée NOTALP,
titulaires d’offices notariaux sis & ARGONAY, 439 route des Contamines,
Immeuble « Le Fier », identifié sous le numéro CRPCEN 74015, et 8 MEGEVE, 97
route Edmond de Rothschild, identifié sous le numéro CRPCEN 74076,

Recoit I'acte authentique de PROMESSE DE VENTE suivant.

IDENTIFICATION DES PARTIES

PROMETTANT

La SCIONZIER , Collectivité territoriale, personne morale de droit public
située dans le département de la Haute-Savoie, dont l'adresse est a SCIONZIER
(74950), Place du Foron, identifiée au SIREN sous le numéro 217402643,

BENEFICIAIRE

La Société déenommée SCI GC BONNEVILLE, Société civile immobiliere au
capital de 1000 €, dont le siége est & ANNECY (74370), 80 route des Vernes
PRINGY, identifi¢e au SIREN sous le numéro 910819796 et immatriculée au Registre
du Commerce et des Sociétés de ANNECY.

QUOTITES VENDUES
La commune de SCIONZIER vend la pleine propriété du BIEN.
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QUOTITES ACQUISES

La société dénommée SCI GC BONNEVILLE fera l'acquisition de la totalite en
pleine propriété du BIEN.

DECLARATIONS DES PARTIES SUR LEUR CAPACITE

Les parties, et le cas échéant leurs représentants, attestent que rien ne peut
limiter leur capacité pour l'exécution des engagements qu'elles prennent aux
présentes, et elles déclarent notamment :

o qu'elles ne sont pas en état de cessation de paiement, de redressement ou
liquidation judiciaire ou sous procédure de sauvegarde des entreprises ;

o qu'elles ne sont concernées par aucune demande en nullité ou dissolution ;

e que les éléments caractéristiques énoncés ci-dessus les concernant tels que :
capital, siége, numéro d'immatriculation, dénomination, sont exacts ;

e quil n'a été formé aucune opposition au présent acte par un éventuel
cogerant.

Le BENEFICIAIRE déclare ne pas &tre, soit a titre personnel, soit en tant
gu'associé ou mandataire social, soumis & l'interdiction d'acquérir prévue par l'article
225-26 du Code pénal.

PRESENCE - REPRESENTATION

- La commune de SCIONZIER est représentée a 'acte par

- La Société dénommée SCI GC BONNEVILLE est représentée a l'acte par

CONCLUSION DU CONTRAT

Les PARTIES déclarent que les dispositions de ce contrat ont été, en respect
des régles impératives de l'article 1104 du Code civil, négociées de bonne foi. Elles
affirment qu'it refléte I'équilibre voulu par chacune d'elles.

DEVOIR D'INFORMATION RECIPROQUE

En application de l'article 1112-1 du Code civil qui impose aux PARTIES un
devoir précontractuel d'information, qui ne saurait toutefois porter sur le prix, le
PROMETTANT déclare avoir porté a la connaissance du BENEFICIAIRE I'ensemble
des informations dont il dispose ayant un lien direct et nécessaire avec le contenu du
présent contrat et dont l'importance pourrait étre déterminante de son consentement.

Ce devoir s'applique a toute information sur les caractéristiques juridiques,
matérielles et environnementales relatives au BIEN, ainsi qu’a son usage, dont il a
personnellement connaissance par lui-méme et par des tiers, sans que ces
informations puissent étre limitées dans le temps.

Le PROMETTANT reconnait &tre informé qu'un manquement a ce devoir
serait sanctionné par la mise en ceuvre de sa responsabilité, avec possibilité
d'annulation du contrat s'il a vicié le consentement du BENEFICIAIRE.

Pareillement, le BENEFICIAIRE déclare avoir rempli les mémes
engagements, tout manquement pouvant étre sanctionné comme indiqué ci-dessus.

Le devoir d'information est donc réciprogque.

En outre, conformément aux dispositions de ['article 1602 du Code civil, le
PROMETTANT est tenu d'expliquer clairement ce a quoi il s'oblige, tout pacte obscur
ou ambigu s'interprétant contre lui.

Les PARTIES attestent que les informations déterminantes connues d'elles,
données et recues, sont rapportées aux présentes.
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DELIBERATION MUNICIPALE

Le représentant de la commune est spécialement autorisé a réaliser la
presente opération aux termes d’'une délibération motivée de son conseil municipal en
date du visée par la le ou telétransmise a la le , dont
une ampliation est annexée.

La délibération a été prise aprés avis de la direction de l'immobilier de I'Etat
en date du 2 décembre 2023, la commune ayant une population dépassant les deux
mille habitants, conformément aux dispositions du dernier alinéa de I'article L 2241-1
du Code général des collectivités territoriales.

Il déclare :

* que la délibération a été publiée dans la huitaine sous forme d’affichage
d'extraits du compte-rendu de la séance ainsi que sur le site internet de la
commune, tel que larticle L 2121-25 du Code général des collectivités
territoriales le prévoit,

* que le délai de deux mois prévu par l'article L 2131-6 du Code général des
collectivites territoriales s'est écoulé sans qu'il y ait eu notification d'un recours
devant le tribunal administratif pour acte contraire a la 1&galité.

PROMESSE DE VENTE

Le plan de l'acte est le suivant :

OBJET DU CONTRAT

TERMINOLOGIE

IDENTIFICATION DU BIEN

DELAI - REALISATION - CARENCE

PROPRIETE - JOUISSANCE

PRIX - CONDITIONS FINANCIERES

RESERVES - CONDITIONS SUSPENSIVES

CONDITIONS ET DECLARATIONS GENERALES

CHARGES ET CONDITIONS RESULTANT DE L’APPLICATION DE
REGLEMENTATIONS PARTICULIERES

DIAGNOSTICS

FISCALITE

SUBSTITUTION

DISPOSITIONS TRANSITOIRES

ENREGISTREMENT - PUBLICITE FONCIERE - POUVOIRS - ELECTION
DE DOMICILE

OBJET DU CONTRAT

PROMESSE UNILATERALE DE VENTE

Le PROMETTANT confére au BENEFICIAIRE la faculté d'acquérir, si bon lui
semble, le ou les BIEN(S) ci-dessous identifié(s).

Le BENEFICIAIRE accepte la présente promesse de vente en tant que
promesse, mais se réserve la faculté d'en demander ou non la réalisation suivant qu'il
lui conviendra.

TERMINOLOGIE

Le vocable employé au présent acte est le suivant ;

¢ Le mot "PROMETTANT" désigne le ou les PROMETTANTS, présents ou
représentés. En cas de pluralité, ils contracteront les obligations mises a leur
charge aux termes des présentes solidairement entre eux, sans que cette
solidarité soit nécessairement rappelée a chaque fois.
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o Le mot "BENEFICIAIRE" désigne le ou les BENEFICIAIRES, présents ou
représentés. En cas de pluralité, ils contracteront les obligations mises a leur
charge aux termes des présentes solidairement entre eux, sans que cette
solidarité soit nécessairement rappelée a chaque fois.

o Le mot"PARTIES" désigne ensemble le PROMETTANT et le BENEFICIAIRE.

e Le mot "BIEN" désigne le ou les BIEN(S) de nature immobiliere.

e Le mot "annexe" désigne tout document annexé. Les annexes forment un tout
indissociable avec l'acte. Il est précisé que ies piéces mentionnées comme
étant annexées sont des copies numérisees.

IDENTIFICATION DU BIEN

DESIGNATION

A SCIONZIER (HAUTE-SAVOIE) (74950), Les Ecoulées.
Diverses parcelles de terrain
Figurant ainsi au cadastre :

Section |N° |[Lieudit Surface

E 97 |LES ECOULEES 00haOO0Oa75ca
E 100 |LES ECOULEES 00 ha 02 a 36 ca
E 115 |LES ECOULEES 00 ha 04 a 86 ca
E 116 | LES ECOULEES 00 ha 06 a 14 ca

Total surface : 00 ha 14 a 11 ca

Tel que le BIEN existe, avec tous droits y attaches, sans aucune exception ni
réserve.

Un extrait de plan cadastral est annexe.

Un extrait de plan Géoportail avec vue aérienne et un plan de zonage sont
annexeés.

USAGE DU BIEN
Le PROMETTANT déclare que le BIEN est a usage
Le BENEFICIAIRE entend conserver cet usage.

CONSTITUTION DE SERVITUDE(S)

Sous réserve de la constatation authentique de la réalisation des présentes, il
est convenu entre les PARTIES ce qui suit :

1°) SERVITUDE D’ECOULEMENT DES EAUX

Fonds dominant :

Identification du ou des propriétaire(s) du fonds dominant: COMMUNE DE
SCIONZIER

Désignation cadastrale :

Origine de propriété .
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Fonds servant :

Identification du ou des propriétaire(s) du fonds servant: ICR
CONSTRUCTION, bénénficiaire aux présentes

Désignation cadastrale :

A SCIONZIER (HAUTE-SAVOIE) (74950), Les Ecoulées.

Diverses parcelles de terrain

Figurant ainsi au cadastre :

Section N° Lieudit Surface

E 97 LES ECOULEES 00 ha00a75ca
E 100 |[LES ECOULEES 00 ha 02 a 36 ca
E 115 | LES ECOULEES 00 ha 04 a 86 ca
E 116 | LES ECOULEES 00 ha06 a14ca

Total surface : 00 ha14a 11 ca

Origine de propriété : Acquisition a recevoir par Maitre Fabrice CECCON,
notaire a ARGONAY

A titre de servitude réelle et perpétuelle, le propriétaire du fonds servant
constitue au profit du fonds dominant, ce qui est accepté par son propriétaire, un droit
de passage d'une canalisation souterraine des eaux pluviales et potables.

Ce droit de passage s’exercera exclusivement sur une bande d'une largeur de
trois (3) metres sur l'intégralité de la longueur des réseaux d'eau potable et d’eaux
pluviales présentes sur I'assiette fonciére et ce conformément au plan annexé (tracé
vert : eaux pluviales ; tracé bleu : eau potable). A ce titre, aucune construction ne
sera autorisée sur cette emprise de servitude.

Le propriétaire du fonds dominant I'entretiendra a ses frais exclusifs.

Il devra remettre a ses frais le fonds servant dans 'état ou il a été trouvé tant
avant les travaux d'installation qu'avant tous travaux ultérieurs de réparations, de
maniére a apporter a son propriétaire le minimum de nuisances.

En cas de détérioration apportée a cette canalisation du fait du propriétaire du
fonds servant, ce dernier devra en effectuer a ses seuls frais la réparation sans délai.

2°) SERVITUDE D’ECOULEMENT DES EAUX

Fonds dominant :

Identification du ou des propriétaire(s) du fonds dominant : 2CCAM
Désignation cadastrale :
Origine de propriété :

Fonds servant :

[dentification du ou des propriétaire(s) du fonds servant: ICR
CONSTRUCTION, bénénficiaire aux présentes

Désignation cadastrale :

A SCIONZIER (HAUTE-SAVOIE) (74950), Les Ecoulées.

Diverses parcelles de terrain

Figurant ainsi au cadastre :

Lieudit

Surface

LES ECOULEES

00 ha00a75ca

LES ECOULEES

00 ha 02 a 36 ca

LES ECOULEES

00 ha 04 a 86 ca

Section N°
E 97
E 100
E 115
E 116

LES ECOULEES

00 haOBa 14 ca

Total surface : 00 ha 14 a 11 ca
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Origine de propriété : Acquisition & recevoir par Maitre Fabrice CECCON,
notaire 2a ARGONAY

A titre de servitude réelle et perpétuelle, le propriétaire du fonds servant
constitue au profit du fonds dominant, ce qui est accepté par son propriétaire, un droit
de passage d'une canalisation souterraine des eaux usées.

Ce droit de passage s'exercera exclusivement sur une bande d'une largeur de
trois (3) métres sur lintégralité de la longueur des réseaux d'eaux usées preésentes
sur l'assiette fonciére et ce conformément au plan annexé (tracé orange . eaux
usées). A ce titre, aucune construction ne sera autorisée sur cette emprise de
servitude.

Le propriétaire du fonds dominant 'entretiendra a ses frais exclusifs.

Il devra remettre a ses frais le fonds servant dans I'état ou il a été trouve tant
avant les travaux dinstallation qu'avant tous travaux ultérieurs de réparations, de
maniére & apporter a son propriétaire le minimum de nuisances.

En cas de détérioration apportée a cette canalisation du fait du propriétaire du
fonds servant, ce dernier devra en effectuer a ses seuls frais la réparation sans délai.

Il est ici précisé que la précision du plan n’est pas garantie et qu’il
reviendra au BENEFICIAIRE de prendre ses dispositions pour assurer leurs
emplacements en fonction de son projet.

CARACTERISTIQUES

Les PARTIES conviennent entre elles d'établir les présentes sous la forme
d'une promesse unilatérale dans les termes du second alinéa de l'article 1106 du
Code civil. Dans la commune intention des PARTIES, et pendant toute la duree du
contrat, celle-ci obéira aux dispositions qui suivent.

INFORMATION PREALABLE

Les PARTIES ont été informées par le rédacteur des présentes que la forme
sous signature privée ne leur permet pas de faire publier un acte au service de la
publicité fonciere.

En conséquence, et dans cette hypothése, si I'une dentre elles refusait ou
devenait incapable de réaliser ou de réitérer la convention par acte authentique,
l'autre partie ne pourrait pas faire inscrire les présentes directement au fichier
immobilier afin de conserver son droit et de le rendre opposable aux tiers,
préalablement a toute décision de justice.

Les PARTIES ainsi averties de cette situation déclarent vouloir opter
expressément pour la conclusion entre elles d'un acte authentique.

DELAI

La promesse de vente est consentie pour une durée expirant le (six mois)
, @ vingt heures.
En cas de carence du PROMETTANT pour la réalisation de la vente, ce
dernier ne saurait se prévaloir a 'encontre du BENEFICIAIRE de I'expiration du délai
ci-dessus fixé.

REALISATION

La réalisation de la promesse aura lieu :

+ Soit par la signature de I'acte authentique constatant le caractére définitif de la
vente, accompagnée du versement par virement sur le compte du notaire
chargé de recevoir I'acte authentique de vente d'une somme correspondant :

au prix stipulé payable comptant déduction faite de lindemnité
d’immobilisation éventuellement versée en exécution des présentes,

a la provision sur frais d'acte de vente et de prét eventuel,
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a 'éventuelle commission d’intermédiaire,
et de maniére générale de tous comptes et proratas.

e Soit par la levée d'option faite par le BENEFICIAIRE & l'intérieur de ce délai,
suivie de la signature de l'acte authentique de vente dans le délai visé ci-
dessus. Si la levée d'option a lieu alors que des conditions suspensives sont
encore pendantes, elle n'impliquera pas renonciation a celles-ci, sauf volonté
contraire exprimée par le BENEFICIAIRE. Cette levée d'option sera effectuée
par le BENEFICIAIRE aupres du notaire rédacteur de I'acte de vente par tous
moyens et toutes formes ; elle devra étre accompagnée, pour étre recevable,
du versement par virement sur le compte dudit notaire d'une somme
correspondant :

au montant de l'apport personnel déduction faite de lindemnité
d'immobilisation éventuellement versée en exécution des présentes
(étant précisé que, pour la partie du prix payé au moyen d'un
emprunt, il convient de justifier de la disponibilité des fonds ou d'une
offre de prét acceptée),

a la provision sur frais d’acte de vente et de prét éventuel,
a I'éventuelle commission d'intermédiaire.

- et pour les fonds d'emprunt, de la justification de la disponibilité
effective de ces fonds, cette justification résultant soit d'un dossier de
prét transmis par ['établissement préteur, soit d'une attestation de
['organisme préteur.

L'attention du BENEFICIAIRE est particuliérement attirée sur les points
suivants :

e L'obligation de paiement par virement et non par chéque méme s'il est de
banque resulte des dispositions de l'article L 112-6-1 du Code monétaire et
financier.

o Il lui sera imposé de fournir une attestation émanant de la banque qui aura
emis le virement et justifiant de I'origine des fonds sauf si ces fonds résultent
d'un ou plusieurs préts constatés dans l'acte authentique de vente ou dans un
acte authentique séparé.

REDACTEUR DE L'ACTE AUTHENTIQUE DE VENTE

L'acte authentique constatant la réalisation de la vente sera regu par Maitre
Fabrice CECCON, notaire a ARGONAY.

En toute hypothése, le transfert de propriété est reporté au jour de la
constatation de la vente en la forme authentique et du paiement du prix tel que
convenu et des frais, méme si I'échange de consentement nécessaire a la formation
de la convention est antérieur.

CARENCE

La carence s'entend ici du manquement fautif par I'une des PARTIES, du fait
de sa volonté ou de sa négligence, a une ou plusieurs de ses obligations aux
présentes, ce manquement empéchant l'exécution de la vente.

En I'absence de levée d’option ou de signature de I'acte de vente dans le

délai

Au cas ou le BENEFICIAIRE n'aurait ni levé l'option ni signé I'acte de vente a
lintérieur du délai de réalisation, il sera de plein droit déchu du bhénéfice de la
promesse au terme dudit délai de réalisation sans qu’il soit besoin d'une mise en
demeure de la part du PROMETTANT, qui disposera alors librement du BIEN
nonobstant toute manifestation ultérieure de la volonté du BENEFICIAIRE de
I'acqueérir.
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En cas de levée d’option dans le délai

Si le BENEFICIAIRE a valablement levé I'option dans le délai de réalisation ci-
dessus, accompagné du paiement du prix et des frais, mais que I'acte de vente n'est
pas intervenu dans les quinze jours de celle-ci, alors la PARTIE la plus diligente
mettra 'autre PARTIE en demeure, par acte d'huissier, d'avoir a comparaitre en
I'étude du notaire chargé de recevoir I'acte de vente & l'effet de signer cet acte.

Si, malgré la mise en demeure effectuée dans les conditions ci-dessus
indiquées, 'une des PARTIES refusait ou s'abstenait de régulariser |'acte de vente le
jour indiqué dans la mise en demeure, il sera procédé a ladite date a I'établissement
d'un procés-verbal, dans les termes duquel il sera constate le défaut du
PROMETTANT ou du BENEFICIAIRE. Ce procés-verbal devra étre établi, si chacune
des PARTIES a son propre notaire, par le notaire du PROMETTANT en cas de défaut
du BENEFICIAIRE et par le notaire du BENEFICIAIRE en cas de défaut du
PROMETTANT.

En cas de défaut du PROMETTANT, le BENEFICIAIRE pourra a son choix
dans le procés-verbal :

o Soit faire part de son intention de poursuivre 'exécution de la vente,
indépendamment de son droit de réclamer une juste indemnisation.

e Soit encore faire constater que la vente n'est pas exécutée, cette constatation
résultant du défaut prononcé contre le PROMETTANT dans le procés-verbal,
et déclarer sa volonté de considérer la vente comme résolue de plein droit. Le
BENEFICIAIRE reprendra alors purement et simplement sa liberté
indépendamment de son droit de réclamer une juste indemnisation de son
préjudice.

En cas de défaut du BENEFICIAIRE qui ne viendrait ou ne voudrait pas signer
la vente malgré la levée d'option, le PROMETTANT pourra a son choix dans le
procés-verbal :

e Soit faire part de son intention de poursuivre 'exécution de la vente.

e Soit encore faire constater que la vente n'est pas exécutée, cette constatation
résultant du défaut prononcé contre le BENEFICIAIRE dans le proces-verbal,
et déclarer sa volonté de considérer la vente comme résolue de plein droit. Le
PROMETTANT reprendra alors purement et simplement sa liberté
indépendamment de son droit de réclamer le versement de la pénalité
compensatoire, ci-aprés visée dans l'acte, au titre de I'indemnisation de son
préjudice.

FORCE EXECUTOIRE DE LA PROMESSE

fl est entendu entre les PARTIES qu'en raison de l'acceptation par le
BENEFICIAIRE de la promesse faite par le PROMETTANT, en tant que simple
promesse, il s'est formé entre elles un contrat dans les termes de l'article 1124 du
Code civil. En conséquence, et pendant toute la durée du contrat, celui-ci ne pourra
étre révoqué que par leur consentement mutuel. Il en résulte notamment que :

¢« Le PROMETTANT a, pour sa par, définitivement consenti a la vente et qu'il
est d'ores et déja débiteur de I'obligation de transférer la propriété au profit du
BENEFICIAIRE aux conditions des présentes. Le PROMETTANT ne peut
plus, par suite, pendant toute la durée de la présente promesse, conférer une
autre promesse a un tiers ni aucun droit réel ni charge quelconque sur le
BIEN, consentir aucun bail, location ou prorogation de bail. |l ne pourra non
plus apporter aucune modification matérielle, si ce n'est avec le consentement
du BENEFICIAIRE, ni détérioration au BIEN. Il en ira de méme si la charge ou
la détérioration n'était pas le fait direct du PROMETTANT. Le non-respect de
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cette obligation entrainera l'extinction des présentes si bon semble au
BENEFICIAIRE.

o Par le présent contrat de promesse, les PARTIES conviennent que la
formation du contrat de vente est exclusivement subordonnée au
consentement du BENEFICIAIRE, indépendamment du comportement du
PROMETTANT.

¢ Toute révocation ou rétractation unilatérale de la volonté du PROMETTANT
sera de plein droit dépourvue de tout effet sur le contrat promis du fait de
‘acceptation de la présente promesse en tant que telle par le BENEFICIAIRE.
En outre, le PROMETTANT ne pourra pas se prévaloir des dispositions de
l'article 1590 du Code civil en offrant de restituer le double de la somme le cas
échéant versée au titre de I'indemnité d'immobilisation.

¢ En tant que de besoin, le PROMETTANT se soumet & I'exécution en nature
prévue par larticle 1221 du Code civil si le BENEFICIAIRE venait a la
demander. Le tout sauf si ce mode d’exécution est soit devenu impossible soit
d'une disproportion manifeste entre son co(lt pour le débiteur de bonne foi et
son intérét pour le créancier.

PROPRIETE JOUISSANCE

Le BENEFICIAIRE sera propriétaire du BIEN le jour de la constatation de la
vente en |la forme authentique.

Il'en aura la jouissance & compter du méme jour par la prise de possession
reelle, le BIEN devant étre impérativement, a cette méme date, libre de toute location
ou occupation.

Le PROMETTANT déclare que le BIEN n’a pas, avant ce jour, fait I'objet d’un
congé pouvant donner lieu a I'exercice d'un droit de préemption.

PRIX - CONDITIONS FINANCIERES

PRIX

La vente, en cas de réalisation, aura lieu moyennant le prix de CENT CINQ
MILLE EUROS (105 000,00 EUR).

PAIEMENT DU PRIX

Le paiement devra intervenir en application de larticle premier du décret
numeéro 55-630 du 20 mai 1955, aprés 'accomplissement des formalités de publicité
fonciére, au moyen d'un virement qui sera émis au nom du notaire, sans intéréts, et
apres production par le notaire au Trésorier Payeur Municipal d'un renseignement
hypothécaire urgent sur formalités ne révélant sur le BIEN aucune inscription
hypothécaire de quelque nature que ce soit et mentionnant la publication de la vente,
ainsi qu'apres production soit d'une copie authentique revétue de la mention de
publication soit d'une simple photocopie de la minute.

Le réglement ainsi effectué libérera entiérement le BENEFICIAIRE.

DISPENSE DE PRENDRE UNE INSCRIPTION

Le PROMETTANT, en se désistant de tous droits d’hypothéque légale et
d'action résolutoire, dispensera le notaire de prendre inscription pour sireté du
paiement du prix.

FRrAIS

Les frais, droits et émoluments de la vente seront & la charge du
BENEFICIAIRE.
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NEGOCIATION

Les parties déclarent que les présentes conventions ont été négociees
directement entre elles, sans le concours ni la participation d'un intermediaire.

Si cette affirmation se révélait erronée, les éventuels honoraires de cet
intermédiaire seraient a la charge de l'auteur de la déclaration inexacte.

COUT DE L'OPERATION

A titre indicatif, le co(t et le financement de I'opération sont les suivants :

Prix 105 000,00 EUR
Frais de la vente

Frais de négociation néant
Ensemble

INDEMNITE D'IMMOBILISATION

Constatation d'un versement par le BENEFICIAIRE

Le BENEFICIAIRE déposera au moyen d'un virement bancaire et au plus tard
le , a la comptabilité du notaire rédacteur des présentes sur un compte dont le
RIB Ilui a été remis en mains propres, la somme de CINQ MILLE DEUX CENT
CINQUANTE EUROS (5 250,00 EUR).

Il est ici précisé que, dans I'hypothése ot le virement ne serait pas effectif a la
date ci-dessus fixée, la promesse de vente sera considérée comme caduque, et le
BENEFICIAIRE sera déchu du droit de demander la réalisation des présentes.

Nature de ce versement

La somme ci-dessus versée ne constitue pas des arrhes. En consequence,
les dispositions de l'article 1590 du Code civil ne lui sont pas applicables.

Sort de ce versement

La somme ci-dessus versée ne portera pas intéréts.
Elle sera versée au PROMETTANT ou au BENEFICIAIRE selon les
hypotheses suivantes .

e en cas de réalisation de la vente promise, elle s'imputera sur le prix et
reviendra en conséquence intégralement au PROMETTANT devenu vendeur

e en cas de non réalisation de la vente promise selon les modalités et délais
prévus au présent acte, la somme ci-dessus versée restera acquise au
PROMETTANT a titre d'indemnité forfaitaire pour l'immobilisation entre ses
mains du BIEN pendant la durée de celle-ci. L'intégralite de cette somme
restera acquise au PROMETTANT méme si le BENEFICIAIRE faisait
connaitre sa décision de ne pas acquérir avant la date d'expiration du délai
d'option. En aucun cas cette somme ne fera I'objet d'une répartition prorata
temporis dans la mesure ou son montant n'a pas été fixé en considération de
ta durée de limmobilisation. Son caractére indemnitaire fait qu'elle est
imposable, elle doit étre intégrée dans la déclaration de revenus ou de
résultats.

e toutefois, dans cette méme hypothése de non réalisation de la vente promise,
la somme ci-dessus versée sera intégralement restituée au BENEFICIAIRE
s'il se prévalait de |'un des cas suivants :
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si I'une au moins des conditions suspensives stipulées a I'acte venait
a deéfaillir selon les modalités et délais prévus au présent acte :

si le bien promis se révélait faire I'objet de servitudes (quelle qu'en soit
leur origine) ou mesures administratives de nature & en déprécier la
valeur ou a le rendre impropre a leur usage ;

si le bien promis se révélait étre grevé de privileges, hypothéques,
antichréses ou saisies déclarés ou non a l'acte et dont la mainlevée
ne pourra étre amiablement obtenue lors de la signature de I'acte de
vente au moyen des fonds provenant du prix ;

si le bien venait a faire |'objet d'une location ou occupation non
déclarée;

si le PROMETTANT n'avait pas communiqué son titre de propriété et
ne justifiait pas d'une origine de propriété trentenaire et réguliére ;

en cas d'infraction du PROMETTANT ou des précédents propriétaires
a une obligation administrative ou |égale relative au bien :

si le PROMETTANT ou le BENEFICIAIRE venait & manquer de la
capacité, des autorisations ou des pouvoirs nécessaires a la vente
amiable ;

et enfin si la non réalisation de la vente promise était imputable au
seul PROMETTANT.

S'il entend se prévaloir de F'un quelconque des motifs visés ci-dessus pour se
voir restituer la somme versée au titre de lindemnité d'immobilisation, le
BENEFICIAIRE devra le notifier au notaire soussigné par lettre recommandée avec
demande d'avis de réception au plus tard dans les sept (7) jours de la date
d'expiration de la promesse de vente.

A défaut pour le BENEFICIAIRE d'avoir adressé cette lettre dans le délai
convenu, le PROMETTANT sera alors en droit de sommer le BENEFICIAIRE de faire
connaitre sa décision dans un délai de sept (7) jours. Cette sommation se fera par
lettre recommandée avec accusé de réception.

Faute pour le BENEFICIAIRE de répondre a cette réquisition dans le délai ci-
dessus, ou de retirer ledit courrier, il sera déchu du droit d'invoquer ces motifs et
I'indemnité restera alors acquise au PROMETTANT.

Tiers convenu - Constitution d'un mandataire commun en qualité de tiers
convenu

De convention entre les PARTIES, la somme sera affectée en nantissement
par le PROMETTANT a la sUreté de sa restitution éventuelle au BENEFICIAIRE.

Pour assurer l'effet de cette slreté, la somme nantie sera versée dés sa
réception a la comptabilité du notaire soussigné, qui en est constitué tiers convenu
dans les termes du droit commun de I'article 1956 et des suivants du Code civil.

Mission du tiers convenu

Le tiers convenu , mandataire commun des PARTIES, conservera la somme
ci-dessus versée pour la remettre & qui il appartiendra (PROMETTANT ou
BENEFICIAIRE) selon ce qui a été convenu ci-dessus.

Toutefois, conformément aux dispositions de Particle 1960 du Code civil, le
tiers convenu ne pourra opérer le versement prévu qu'avec l'accord des PARTIES ou
en vertu d'une décision judiciaire devenue exécutoire. Jusqu'a cette date, la somme
restera indisponible entre les mains du seul séquestre.

Difficultés entre les parties

En cas de difficulté entre les PARTIES sur le sort de [indemnité
d'immobilisation, il appartiendra & la plus diligente d'entre elles de se pourvoir en
justice afin qu'il soit statué sur le sort de la somme détenue par le tiers convenu .
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La partie qui souleve une difficulté jugée sans fondement peut étre
condamnée envers I'autre & des intéréts de retard, 8 des dommages et intéréts et au
remboursement de ses frais de justice.

Le tiers convenu est dés a présent autorisé par les PARTIES a consigner
lindemnité d'immobilisation a la caisse des dépdts et consignations en cas de
difficultés.

Acceptation
La remise de la somme vaudra acceptation de sa mission par le tiers convenu

Décharge

Le tiers convenu sera déchargé de plein droit de sa mission par la remise des
fonds dans les conditions indiquées ci-dessus.

CONDITIONS SUSPENSIVES

Cette promesse est faite sous les conditions suspensives suivantes :

CONDITION SUSPENSIVE A LAQUELLE AUCUNE DES PARTIES NE PEUT RENONCER

— e

Droit de préemption — préférence- priorité

Toute promesse est consentie sous la condition qu'aucun droit de préemption,
de préférence ou de priorité, quel qu'il soit, ne puisse étre exerce sur le BIEN
concerné.

En cas d'exercice de ['un de ces droits, la promesse sera caduque et le
PROMETTANT est délié de toute obligation a I'égard du BENEFICIAIRE.

Dans la mesure ol f'une des parties est elle-méme détentrice des droits de la
puissance publique, donc liés a l'intérét général, ces droits I'emportent sur tout autre
droit de nature privée.

CONDITIONS SUSPENSIVES AUXQUELLES SEUL LE BENEFICIAIRE POURRA RENONCER

La promesse est acceptée sous les conditions suivantes dont seul le
BENEFICIAIRE pourra se prévaloir ou auxquelles il pourra seul renoncer si bon Jui
semble.

A défaut par le BENEFICIAIRE de se prévaloir de la non réalisation de ['une
ou lautre des conditions suspensives ci-aprés dans le délai de réalisation des
présentes ou dans les délais spécifiques a certaines de ces conditions, il sera réputéy
avoir renoncé, et ce en application des dispositions de I'article 1304-4 du Code civil.

Origine de propriété

Qu'il soit établi une origine de propriété réguliére remontant a un titre transfatif
d'au moins trente ans.

Urbanisme

Que les renseignements d’urbanisme et les piéces produites par les services
compétents ne révélent aucun projet, travaux, vices ou servitudes de nature a
déprécier de maniére significative la valeur du BIEN ou a nuire a I'affectation sus-
indiquée & laquelle le BENEFICIAIRE le destine, ou encore d'augmenter notablement
I'investissement du BENEFICIAIRE de fagon imprévisible pour lui.
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Situation hypothécaire

Que le total des charges hypothécaires et des créances garanties par la loi
soit d'un montant inférieur au prix de la vente payable comptant ou que le
PROMETTANT produise l'accord de ces créanciers permettant d'apurer ce passif
amiablement.

Obtention d’un certificat d’urbanisme informatif

La réalisation des présentes est soumise & lobtention d'un certificat
d’'urbanisme "informatif* conformément aux dispositions de l'article L 410-1 premier
alinéa du Code de l'urbanisme, certificat ne devant révéler aucune contrainte ou
servitude susceptible de déprécier la valeur de 'immeuble.

Obtention d’un permis de construire

Régles générales :

La réalisation des présentes est soumise a I'obtention par le BENEFICIAIRE
d’'un permis de construire purgé de tout recours et de tout retrait, dont le dép6t de la
demande a été fait en date du 1° octobre 2024, avant le pour la réalisation sur
le BIEN de 'opération suivante :

Au cas ol le BENEFICIAIRE ne respecterait pas son engagement, et ce, huit
jours apres une mise en demeure par lettre recommandée avec accusé de réception,
il sera réputé avoir renoncé a cette condition.

La présente condition vaut autorisation immeédiate pour le BENEFICIAIRE

e de réaliser également a ses frais et sous sa responsabilité tous sondages,
études de sol, de sous-sol, tous prélévements, toutes analyses, afin de
verifier que la construction ne nécessitera pas, au regard du projet du
BENEFICIAIRE tel qu'il est défini ci-dessus un investissement dépassant le
codt normal de tels travaux. A défaut, les présentes seront caduques et non
avenues sans indemnité de part ni d’autre. Etant observé qu'en cas de non-
realisation des présentes pour quelque cause que ce soit, le BENEFICIAIRE
devra supprimer a ses frais toutes les traces d'études de sol effectuées.

La presente convention est consentie sous la condition que I'opération
envisagée ne donne pas lieu a une surtaxe et que la nature du sous-sol ne comporte
pas, au vu des prélévements, études, analyses et sondages, de sujétions particuliéres
necessitant des fondations spéciales (pieux, radiers, etc...), ni des ouvrages de
protection contre I'eau (cuvelage), et ne réveéle pas de pollution particuliére
nécessitant des travaux spécifiques compte tenu des normes et de ['utilisation
envisagées.

Mise en ceuvre :
Dans la mesure d'un dépét de la demande dans le délai sus-indiqué, il
convient d'envisager les hypothéses suivantes, savoir :

e En cas dabsence de réponse de l'autorité administrative dans le délai
d'instruction et en application de I'article L 424-2 du Code de I'urbanisme, le
permis sera considéré comme accordé et la condition réalisée dans la mesure
ol I'opération envisagée entre dans le champ d’application des autorisations
pouvant étre acquises tacitement (articles R 424-2 et R 424-3 du Code de
l'urbanisme). L’obtention d'un permis tacite obligera le BENEFICIAIRE & faire
proceder a son affichage tel qu'indiqué ci-dessous.

¢ Si le permis est accordé, expressément ou tacitement, le BENEFICIAIRE
s'engage a faire procéder a son affichage sur le chantier sans délai, et a
justifier du tout aupres du PROMETTANT, étant précisé que seul l'affichage
sur le terrain fait courir a 'égard des tiers le délai de recours contentieux et ce
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a compter du premier jour d'une période continue de deux mois de cet
affichage. Le BENEFICIAIRE devra, en conséquence, faire constater a ses
frais, par exploit d'huissier cet affichage a deux reprises : dans les cing jours
suivant la mise en place de l'affichage et dans les cing jours suivant
l'expiration du délai de recours des tiers.

Si ce permis fait 'objet d'un recours contentieux, gracieux ou
hiérarchique dans les deux mois de son affichage et/ou d'un retrait
pour illégalité dans les trois mois de sa délivrance, la condition
suspensive sera réputée comme n'étant pas réalisée et les présentes
comme caduques et non avenues sauf si le BENEFICIAIRE décidait
de renoncer au bénéfice de ladite condition, faisant alers son affaire
personnelle desdits recours. En cas de recours gracieux ou
hiérarchique, le délai de recours contentieux est prorogé de deux
mois & compter du jour du rejet express ou implicite du recours
gracieux ou hiérarchique ce qui aura pour effet de prolonger d'autant
la condition suspensive.

Si ce permis n'a pas fait I'objet ni d'un recours ni d'un retrait dans les

délais sus-indiqués, la condition suspensive sera réputée comme
étant réalisée.

Si une démolition préalable est nécessaire a la réalisation de I'opération de
construction, la demande du permis pourra porter & la fois sur la démolition et la
construction. Le permis de construire autorisera dans ce cas la déemolition.

Absence de condition suspensive d’obtention de prét

Le BENEFICIAIRE déclare ne recourir & aucun prét pour le financement de
Pacquisition.

CONDITIONS ET DECLARATIONS GENERALES

GARANTIE CONTRE LE RISQUE D’EVICTION

Le PROMETTANT garantira le BENEFICIAIRE contre le risque d'éviction
conformément aux dispositions de Farticle 1626 du Code civil.

A ce sujet le PROMETTANT déclare :

o qu'il n'existe & ce jour aucune action ou litige en cours pouvant porter atteinte
au droit de propriété,

e que la consistance du BIEN n'a pas été modifiée de son fait par une annexion,

o qu'il n'a pas effectué de travaux de remblaiement, et qu'a sa connaissance il
n'en a jamais été effectug,

e quil n'a conféré a personne dautre que le BENEFICIAIRE un droit
quelcongue sur le BIEN pouvant empécher la vente,

o subroger le BENEFICIAIRE dans tous ses droits et actions relatifs au BIEN.

GARANTIE DE JOUISSANCE

Le PROMETTANT déclare qu'il n'a pas délivré de congé a un ancien locataire
lui permettant d'exercer un droit de préemption.
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GARANTIE HYPOTHECAIRE

Le PROMETTANT s'obligera, s'il existe un ou plusieurs créanciers
hypothécaires inscrits, a régler l'intégralité des sommes pouvant leur &tre encore
dues, a rapporter a ses frais les certificats de radiation des inscriptions.

SERVITUDES

Le BENEFICIAIRE profitera ou supportera les servitudes ou les droits de
jouissance spéciale, s'il en existe.

Le PROMETTANT déclare :

° ne pas avoir créé ou laissé créer de servitude ou de droit de jouissance
spéciale qui ne seraient pas relatés aux présentes,

o qu'a sa connaissance, il n'existe pas d'autres servitudes ou droits de
jouissance spéciale que celles ou ceux résultant, le cas échéant, de I'acte, de
la situation naturelle et environnementale des lieux et de |'urbanisme,

¢ ne pas avoir connaissance de faits ou actes tels qu'ils seraient de nature a
remettre en cause l'exercice de servitude relatée aux présentes.

ETAT DU BIEN

Le BENEFICIAIRE prendra le BIEN dans I'état ot il se trouve a ce jour, tel
quiil I'a vu et visité, le PROMETTANT s'interdisant formellement d'y apporter des
modifications matérielles ou juridiques.

Il declare que la designation du BIEN figurant aux présentes correspond a ce
qu'il a pu constater lors de ses visites.

Il n"aura aucun recours contre le PROMETTANT pour quelque cause que ce
soit notamment en raison :

¢ des vices apparents,

o des vices cachés.

S'agissant des vices cachés, il est précisé que cette exonération de garantie
ne s'applique pas :

o sl le PROMETTANT a la qualité de professionnel de l'immobilier ou de la
construction, sauf si le BENEFICIAIRE a également cette qualité,

e ou s'il est prouvé par le BENEFICIAIRE, dans le délai légal, que les vices
cachés étaient en réalité connus du PROMETTANT.

Toutefois, le PROMETTANT est avisé que, s'agissant des travaux qu'il a pu
exeécuter par lui-méme, la jurisprudence tend a écarter toute efficacité de la clause
d’exonération de garantie des vices cachés.

En cas de présence de déchets, le propriétaire du BIEN devra supporter le
colt de leur élimination, qu'ils soient les siens ou ceux de producteurs ou de
détenteurs maintenant inconnus ou disparus.

Le propriétaire simple détenteur de déchet ne peut s'exonérer de cette
obligation que s'il prouve qu'il est étranger a I'abandon des déchets et qu'il n'a pas
permis ou facilité cet abandon par un tiers par complaisance ou négligence.

Le Code de I'environnement, en son article L 541-1-1, définit le déchet comme
toute substance ou tout objet, ou plus généralement tout bien meuble, dont le
detenteur se défait ou dont il a l'intention ou I'obligation de se défaire.
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CONTENANCE

Le PROMETTANT ne confére aucune garantie de contenance du terrain.

IMPOTS ET TAXES

impoéts locaux

Le PROMETTANT déclare étre a jour des mises en recouvrement des impots
locaux.

La taxe d’habitation, si elle est exigible, est due pour 'année entiere par
I'occupant au premier jour du mois de janvier.

La taxe fonciére et la taxe d’enlévement des ordures ménageres, si elle est
exigible, pour 'année entiére sont dues par le PROMETTANT.

Le BENEFICIAIRE réglera au PROMETTANT, le jour de la réitération
authentique des présentes, les proratas de taxes foncieres et le cas échéant, de taxes
d’enlévement des ordures ménagéres, déterminés par convention entre les PARTIES
sur le montant de la derniére imposition.

Ce réglement sera définitif entre les PARTIES, éteignant toute créance ou
dette I'une vis-a-vis de I'autre a ce sujet, quelle que soit la modification éventuelle des
taxes fonciéres pour I'année en cours.

Avantaae fiscal lié a un engagement de location

Le PROMETTANT déclare ne pas souscrire actuellement a I'un des regimes
fiscaux lui permettant de bénéficier de la déduction des amortissements en échange
de l'obligation de louer & certaines conditions.

Obligation déclarative du propriétaire de bien a usage d’habitation

Conformément a la loi de finances n° 2019-1479 du 28 décembre 2019, une
nouvelle obligation déclarative, en vigueur a partir du 1 janvier 2023, a été mise en
place a I'égard des propriétaires de biens immobiliers a usage d'habitation, afin de
pouvoir déterminer ceux qui sont encore redevables de la taxe d’habitation (pour les
résidences secondaires ou logements locatifs) ou de la taxe sur les logements
vacants.

Ainsi, & compter du 1¢ janvier et jusqu'au 30 juin inclus de chaque annee,
tous les propriétaires, particuliers ou personnes morales, d'une résidence principale
ou secondaire ou d’'un bien locatif ou vacant, doivent impérativement déclarer a
l'administration fiscale :

o s'ils occupent leur logement a titre de résidence principale ou secondaire, ou
s'il est vacant,

e lorsque le BIEN est occupé par un tiers, l'identité des occupants et la période
d’occupation.

Cette obligation déclarative concerne aussi bien les propriétaires indivis, que
les usufruitiers ou les sociétés civiles immobiliéres, et son non-respect est passible de
I'octroi d’une amende d’un montant forfaitaire de 150 euros.

Cette déclaration peut s'opérer :

o via le service en ligne "Gérer mes biens immobiliers”, accessible depuis le
portail impots.gouv.fr,

¢ ou via les autres moyens mis a disposition par 'administration.

ASSURANCE

Le BENEFICIAIRE, tout en étant informé de ['obligation immédiate de
souscription, ne continuera pas les polices d'assurance actuelles garantissant le BIEN
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et conferera a cet effet mandat au PROMETTANT, qui accepte, de résilier les contrats
forsqu'it avertira son assureur de la signature de l'acte authentique.

CONTRAT D’ AFFICHAGE

Le PROMETTANT déclare qu'il n'a pas été conclu de contrat d'affichage.

DISPOSITIONS RELATIVES A L’URBANISME

DIAGNOSTICS ENVIRONNEMENTAUX

Etat des risques

Un état des risques en date du est annexé.

Le BENEFICIAIRE déclare que ledit état lui a été remis le

Celui-ci comportait notamment un extrait du document graphique situant le
BIEN au regard du zonage réglementaire et 'extrait du réglement le concernant, ainsi
qu'une information indiquant si des travaux ont été prescrits par ce réglement et s'ils
ont été réalisés au regard de chacun des plans de prévention des risques visé du 1°
au 4° de I'article R 125-23 du Code de 'environnement.

Absence de sinistres avec indemnisation

Le PROMETTANT déclare qu'a sa connaissance I'immeuble n'a pas subi de
sinistres ayant donne lieu au versement d'une indemnité en application de l'article L
125-2 ou de I'article L 128-2 du Code des assurances.

Aléa — Retrait gonflement des argiles

Le terrain est concerné par la cartographie des zones exposées au
phénomene de mouvement de terrain différentiel consécutif a la sécheresse et a la
réhydratation des sols établie par les ministres chargés de la construction et de la
prévention des risques naturels majeurs.

La carte d'exposition des formations argileuses au phénomeéne de mouvement
de terrain différentiel identifie quatre catégories de zones :

o Les zones d'exposition forte, qui correspondent a des formations
essentiellement argileuses, épaisses et continues, ol les minéraux argileux
gonflants sont largement majoritaires et dont le comportement géotechnique
indique un matériau trés sensible au phénoméne.

o Les zones d'exposition moyenne, qui correspondent & des formations
argileuses minces ou discontinues, présentant un terme argileux non
prédominant, ou les minéraux argileux gonflants sont en proportion équilibrée
et dont le comportement géotechnique indique un matériau moyennement
sensible au phénomene.

» Les zones d'exposition faible, qui correspondent & des formations non
argileuses mais contenant localement des passées ou des poches argileuses,
ou les minéraux argileux gonflants sont minoritaires et dont le comportement
géotechnique indique un matériau peu ou pas sensible au phénoméne, selon
l'endroit ou on le mesure.

o Les territoires qui ne sont pas classés dans l'une des trois zones précédentes
sont des zones d'exposition résiduelle, ol la présence de terrain argileux
n‘est, en I'état des connaissances, pas identifiée.

En l'espéce le terrain se trouve dans une zone
Une copie de la cartographie est annexée.
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SITUATION ENVIRONNEMENTALE

CONSULTATION DE BASES DE DONNEES ENVIRONNEMENTALES

Les bases de données suivantes ont été consultées :

e La base de données relative aux anciens sites industriels et activités de
service (BASIAS).

e La base de données relative aux sites et sols pollués ou potentiellement
pollués appelant une action des pouvoirs publics, a titre préventif ou curatif
(BASOL).

e La base de données relative aux risques naturels et technologiques
(Géorisques).

e La base de données des installations classées soumises & autorisation ou a
enregistrement du ministére de 'Environnement, de I'énergie et de la mer.

Une copie de ces consultations est annexée.

FISCALITE

REGIME FISCAL DE LA VENTE

Le PROMETTANT n'a pas effectué l'acquisition en qualité de personne
assujettie au sens de l'article 256 du Code général des impéts et déclare ne pas avoir
cette qualité a ce jour, seul le BENEFICIAIRE déclare avoir la qualité d'assujetti.

Le BENEFICIAIRE, assujetti a la taxe sur la valeur ajoutée au sens de l'article
256 A du Code général des impdts, s'engage a effectuer les travaux conduisant ala
production d’'un immeuble neuf au sens du 2° du 2 du | de l'article 257 du méme
Code, et ce dans le délai de quatre années et a en justifier dans le mois de
I'achévement.

Les travaux ayant pour effet de rendre cette partie de 'immeuble a I'état neuf
ont l'objet et la consistance suivants . A

La demande de prorogation du délai, si elle est nécessaire, doit étre formulee
au plus tard dans le mois qui suit I'expiration du délai précédemment imparti. Elle est
adressée par pli recommandé avec demande d'avis de réception, elle doit étre
motivée et préciser la consistance des travaux prévus dans l'engagement primitif sur
lesquels porte la prorogation demandée ainsi que le montant des droits dont
I'exonération est subordonnée a leur exécution.

Les présentes sont exonérées du droit proportionnel d’enregistrement, ainsi
que prévu au | du A de l'article 1594-0 G du Code général des impots a concurrence
de la valeur de la partie concernée de . Elles sont soumises sur cette partie au
droit fixe d’enregistrement aux termes de I'article 691 bis du Code général des impots.

Le BENEFICIAIRE devra justifier de l'achévement des travaux au moyen
d'une déclaration spéciale a déposer au service des impodts dans le mois de celui-ci.

Si 'engagement n'est pas respecté & son écheance, le BENEFICIAIRE sera
redevable des droits dont il a été dispensé ainsi que de l'intérét de retard.

Le BENEFICIAIRE pourra toutefois substituer a son engagement de
construire 'engagement de revendre prévu a larticle 1115 du Code général des
Impots, la revente de la partie concernée devant avoir alors lieu dans les cing années
des présentes.

Le BENEFICIAIRE, en sa qualité d’assujetti habituel, effectue le paiement de
la taxe sur la valeur ajoutée sur imprimés CA3. Cette taxe est acquittée aupres du
service des impots des entreprises de a

PLUS-VALUES
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Le PROMETTANT déclare sous sa responsabilité qu'il n'est pas soumis a
l'imp&t sur les plus values compte tenu de sa qualité.

FACULTE DE SUBSTITUTION

Il est toutefois convenu que la réalisation des présentes par acte authentique
pourra avoir lieu soit au profit du BENEFICIAIRE soit au profit de toute autre personne
physique ou morale que ce dernier se réserve de désigner; mais dans ce cas, il
restera solidairement obligé, avec la personne désignée, au paiement du prix et a
I'execution de toutes les charges et conditions stipulées aux présentes sans exception
ni réserve. |l est toutefois précisé au BENEFICIAIRE que cette substitution ne pourra
avoir lieu qu’a titre gratuit et ne pourra pas en toute hypothése é&tre soumise aux
dispositions des articles L 313-40 et suivants du Code de la consommation.

Dans la mesure ol les présentes entrent dans le champ d'application des
dispositions de larticle L 271-1 du Code de la construction et de I'habitation, le
BENEFICIAIRE initial tout comme le bénéficiaire de la substitution bénéficieront
chacun du délai de rétractation, toutefois la volonté finale du bénéficiaire de la
substitution de se rétracter laissera I'acte initial subsister dans toutes ses dispositions,
par suite le BENEFICIAIRE initial qui n'aurait pas exercé son droit de rétractation
restera engagé. Si, au contraire, les présentes n'entrent pas dans le champ
d'application de ces dispositions, la substitution ne sera possible qu'au profit d'un
acqueéreur n'entrant pas lui-méme dans le cadre de ces dispositions, et en toute
hypothése le cédant restera tenu solidairement de I'exécution du contrat.

Le BENEFICIAIRE devra informer le PROMETTANT de l'exercice de cette
substitution.

En cas d'exercice de la substitution, les sommes avancées par le
BENEFICIAIRE ne lui seront pas restituées, il devra faire son affaire personnelle de
son remboursement par le substitué.

Le BENEFICIAIRE restera solidairement débiteur avec son substitué de
toutes sommes que celui-ci pourra devoir au PROMETTANT en exécution des
présentes.

Cette faculté de substitution pourra étre exercée par lettre recommandée avec
demande d'avis de réception adressée au notaire chargé de rédiger ['acte de vente.

Les PARTIES sont informées des conséquences suivantes inhérentes a
I'exercice de cette faculté :

e le présent avant-contrat obligera le PROMETTANT et la personne substituée
dans tous ses termes, tant civils que fiscaux. La substitution ne pourra en
aucune mesure modifier 'économie des présentes, a défaut elle serait
considérée comme inopérante vis-a-vis du BENEFICIAIRE originaire.

e dans la mesure ou la loi imposerait d'informer de l'identité du BENEFICIAIRE
le titulaire du droit de préemption applicable en l'espéce, la substitution
entrainera une nouvelle purge de ce droit de préemption et fera courir un
nouveau délai attaché a cette purge.

Aux termes de l'article 52 de la loi numéro 93-122 du 29 janvier 1993, les
cessions de contrats tels que celui-ci sont interdites entre professionnels de
l'immobilier méme pour les sociétés civiles effectuant des opérations immobilieres a
titre accessoire.

DISPOSITIONS TRANSITOIRES

OBLIGATION DE GARDE DU PROMETTANT

Entre la date des présentes et la date d'entrée en jouissance du
BENEFICIAIRE, le BIEN, et le cas échéant les MEUBLES, tels qu'ils sont sus-
désignés demeureront sous la garde et possession du PROMETTANT qui s'y oblige.

En consequence, il est convenu ce qui suit :
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Eléments d’équipement
Le PROMETTANT s'engage & laisser dans le BIEN tout ce qui est immeuble

par destination ainsi que, sans que cette liste soit limitative et sous la seule réserve
que les éléments ci-aprés désignés existent :

les plagues de cheminées scellées, les inserts ;

les supports de tringles a rideau, s'ils sont scellés dans le mur ;

les trumeaux scellés, les dessus de radiateurs scellés, les moquettes ;
les poignées de porte telles qu'elles existaient lors de la visite ;

les pommeaux ou boules d'escalier ;

les portes, planches et équipements de rangement des placards ;

les arbres, arbustes, rosiers, plantes et fleurs en terre si jardin privatif ;

I'équipement sanitaire et I'équipement de chauffage et de conditionnement
dair ;

les éléments d'éclairage fixés au mur et/ou plafonds, a l'exception des
appliques et luminaires ;

I'équipement électrigue ;

les convecteurs électriques ;

le cablage et les prises informatiques ;

tous les carreaux et vitrages sans cassures ni félures ;

les volets, persiennes, stores-bannes et leurs motorisations.

Le BENEFICIAIRE pourra visiter les lieux juste avant la prise de jouissance du

BIEN, et s'assurer du respect de I'engagement qui précede.

Entretien, réparation
Jusqu'a lentrée en jouissance du BENEFICIAIRE, le PROMETTANT

s'engage a:

ne pas apporter de modification quelconque ;
délivrer le BIEN dans son état actuel ;
conserver ses assurances ;

maintenir en bon état de fonctionnement les équipements du BIEN : chauffe-
eau, électricité, climatisation, VMC, sanitaire ;

laisser les fils électriques d’éclairage suffisamment longs et équipés de leurs
douilles et ampoules ou spots ou néons ;

entretenir le BIEN et ses abords ;
mettre hors-gel les installations en saison froide ;

réparer les dégats survenus depuis la visite.

Les PARTIES se rapprocheront directement entre elles afin d'effectuer une

visite préalablement & la signature de l'acte authentique de vente dans le but de
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verifier I'état général par rapport & ce qu'il est a ce jour et de procéder au relevé des
compteurs.

SINISTRE PENDANT LA DUREE DE VALIDITE DES PRESENTES

En cas de sinistre de nature soit a rendre le BIEN inutilisable soit & porter
atteinte de maniére significative a sa valeur, le BENEFICIAIRE aurait la faculté :

¢ soit de renoncer purement et simplement & la vente et de se voir
immeédiatement remboursé de toutes sommes avancées par lui le cas
eéchéant,

e soit de maintenir ['acquisition de BIEN alors sinistré totalement ou
particllement et de se voir attribuer les indemnités susceptibles d'étre versées
par la ou les compagnies d'assurances concernées, sans limitation de ces
indemnités fussent-elles supérieures au prix convenu. Le PROMETTANT
entend gue dans cette hypothése le BENEFICIAIRE soit purement subrogé
dans tous ses droits a I'égard des compagnies d'assurances.

PROVISION SUR LES FRAIS DE LA VENTE

A titre de provision sur frais, le BENEFICIAIRE verse au compte de P'office
notarial dénomme en téte des présentes, la somme de CINQ CENTS EUROS (500,00
EUR) correspondant, savoir :

1/ aux honoraires pour la rédaction des présentes (acte non tarifé et étant
soumis a honoraire) conformément a l'article L444-1 du Code de commerce pour un
montant de 270,00 € hors taxe, soit 324,00 € TTC

Et aux droits d’enregistrement & concurrence de 125,00€ ainsi qu'il est détaillé
ici aprés.

2/ a un acompte sur les formalités préalables en vue de I'établissement de
I'acte authentique a concurrence de 51,00€.

Concernant l'acompte sur les formalités préalables, le BENEFICIAIRE
autorise d'ores et déja l'office notarial a effectuer sur ladite somme tout prélévement
rendu nécessaire tant pour la publicité fonciére si elle est requise que pour les frais de
recherche, correspondance, demande de piéces, documents divers, frais fiscaux et
accomplissement de toute formalité en vue de I'établissement de l'acte authentique,
dans les conditions et délais prévus aux présentes.

PAIEMENT SUR ETAT - PUBLICITE FONCIERE - INFORMATION

L'acte est soumis au droit d'enregistrement sur état de CENT VINGT-CINQ
EUROS (125,00 EUR).

Le BENEFICIAIRE dispense le notaire soussigné de faire publier I'acte au
service de la publicité fonciére, se contentant de requérir ultérieurement a cette
publication, s’il le juge utile, & ses frais. |l déclare avoir été informé par le notaire
soussigné que [a publication d'une promesse de vente au service de la publicité
fonciere a pour effet de la rendre opposable aux tiers que s'il s'agit d'une promesse de
vente synallagmatique, la publication d'une promesse unilatérale n'a que pour effet
d'informer les tiers de l'existence de la promesse sans pour autant rendre l'acte
opposable. En conséquence, seule la publication d'une promesse synallagmatique
s'oppose a la régularisation de la vente au profit d'un autre acquéreur.

Il est précisé que les présentes n'opérent pas de transfert de propriété au
sens de l'article 28 du décret numéro 55-22 du 4 janvier 1955, leur publication n'est
donc pas obligatoire.

En oute, les parties entendent utiliser la possibilité qui est réservée par
l'alinéa deux de l'article 1196 du Code civil pour différer le transfert de propriété a la
date de la signature de |'acte authentique de vente,
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POUVOIRS

Les PARTIES conférent & tout clerc ou coilaborateur de [office notarial
dénommé en téte des présentes, ainsi qu'a ceux le cas échéant du notaire en
participation ou en concours, avec faculté d'agir ensemble ou séparément, tous
pouvoirs nécessaires & l'effet :

o de signer toutes demandes de pieces, demandes de renseignements, et
lettres de purge de droit de préemption préalables a la vente,

e de dresser et signer tous actes qui se révéleraient nécessaires en vue de
I'accomplissement des formalités de publicité fonciere des présentes dans
I'éventualité ol 'une des parties demanderait la publication du present acte
au service de la publicité fonciére, d'effectuer toutes précisions pour mettre
les présentes en conformité avec la réglementation sur la publicité fonciere.

ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes, les PARTIES font élection de domicile en leur
demeure ou siége social respectif.

En outre, et a défaut d'accord amiable entre les parties, toutes les
contestations qui pourront résulter des présentes seront soumises au tribunal
judiciaire de la situation du BIEN.

COMMUNICATION DES PIECES ET DOCUMENTS

Le BENEFICIAIRE pourra prendre connaissance de toutes les pieces et
documents ci-dessus mentionnés directement en I'office notarial dénommé en tete
des présentes, sans que ce dernier ait I'obligation de les lui adresser & mesure de leur
réception, sauf avis contraire écrit de sa part ou nécessité de I'informer de sujétions
particuliéres révélées par ces pieces et documents.

ABSENCE DE FACULTE DE RETRACTATION

Les conditions de l'article L 271-1 du Code de la construction et de I'habitation
ne sont pas applicables.

En conséquence, le BENEFICIAIRE ne bénéficie pas de la faculte de
rétractation.

AFFIRMATION DE SINCERITE

Les PARTIES affirment, sous les peines édictées par l'article 1837 du Code
général des impdts, que le présent acte exprime lintégralité du prix; elles
reconnaissent avoir été informées par le rédacteur des présentes des sanctions
fiscales et des peines correctionnelles encourues en cas d'inexactitude de cette
affirmation ainsi que des conséquences civiles édictées par l'article 1202 du Code
civil.

RENONCIATION A L'IMPREVISION

Le mécanisme de l'imprévision nécessite un changement de circonstances
rendant I'exécution d'un contrat excessivement onéreuse, changement imprévisible
lors de 1a conclusion de celui-ci.

Ce mécanisme est prévu a larticle 1195 du Code civil dont les dispositions
sont littéralement rapportees :

"Si un changement de circonstances imprévisible lors de la conclusion du
contrat rend l'exécution excessivement onéreuse pour une partie qui n'avait pas
accepté d'en assumer le risque, celle-ci peut demander une renégociation du contrat a
son cocontractant. Elle continue a exécuter ses obligations durant la renégociation.
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En cas de refus ou d'échec de la renégociation, les parties peuvent convenir
de la resolution du contrat, a la date et aux conditions qu'elles déterminent, ou
demander d'un commun accord au juge de procéder a son adaptation. A défaut
d'accord dans un délai raisonnable, le juge peut, a la demande d'une partie, réviser le
contrat ou 'y mettre fin, a la date et aux conditions qu'il fixe".

Les PARTIES écartent de leur contrat les dispositions de l'article 1195 du
Code civil permettant la révision du contrat pour imprévision, estimant que compte
tenu du contexte des présentes, cette renonciation n'aura pas de conséquences
déraisonnables a I'endroit de I'une d'entre elles. Par suite, elles ne pourront pas
solliciter judiciairement la renégociation des présentes s'il survient un événement
imprévisible rendant I'exécution excessivement onéreuse pour 'une d'entre elles.
Toutefois cette renonciation n'aura d'effet que pour les événements qui n'auront pas
été prévus aux termes des présentes.

Une telle renonciation ne concerne pas le cas de force majeure caractérisé
par lirrésistibilité et l'imprevisibilité qui impliquent I'impossibilité pour le débiteur
d'exécuter son obligation et dont seul le débiteur peut se prévaloir.

Aux termes de l'article 1218 du Code civil "Il y a force majeure en matiére
contractuelle lorsqu'un événement échappant au contréle du débiteur, qui ne pouvait
étre raisonnablement prévu lors de la conclusion du contrat et dont les effets ne
peuvent étre évités par des mesures appropriées, empéche l'exécution de son
obligation par le débiteur.

Si l'empéchement est temporaire, I'exécution de I'obligation est suspendue &
moins que le retard qui en résulterait ne justifie la résolution du contrat. Si
l'empéchement est définitif, le contrat est résolu de plein droit et les parties sont
libérées de leurs obligations dans les conditions prévues aux articles 1351 et 1351-1."

MENTION SUR LA PROTECTION DES DONNEES PERSONNELLES

L'Office notarial traite des données personnelles concernant les personnes
mentionnées aux présentes, pour l'accomplissement des activités notariales,
notamment de formalités d'actes.

Ce traitement est fondé sur le respect d’'une obligation légale et I'exécution
d'une mission relevant de I'exercice de l'autorité publique déléguée par I'Etat dont
sont investis les notaires, officiers publics, conformément a I'ordonnance n°® 45-2590
du 2 novembre 1945.

Ces données seront susceptibles d'étre transférées aux destinataires
suivants :

¢ les administrations ou partenaires légalement habilités tels que la Direction
Générale des Finances Publiques, ou, le cas échéant, le livre foncier, les
instances notariales, les organismes du notariat, les fichiers centraux de la
profession notariale (Fichier Central Des Derniéres Volontés, Minutier Central
Electronique des Notaires, registre du PACS, etc.)

'

* les offices notariaux participant ou concourant a l'acte,
¢ les établissements financiers concernés,
» les organismes de conseils spécialisés pour la gestion des activités notariales,

e le Conseil supérieur du notariat ou son délégataire, pour la production des
statistiques permettant I'évaluation des biens immobiliers, en application du
décret n° 2013-803 du 3 septembre 2013,

* |es organismes publics ou privés pour des opérations de vérification dans le
cadre de la recherche de personnalités politiquement exposées ou ayant fait
l'objet de gel des avoirs ou sanctions, de la lutte contre le blanchiment des
capitaux et le financement du terrorisme. Ces vérifications font I'objet d'un
transfert de données dans un pays situé hors de I'Union Européenne et
encadré par la signature de clauses contractuelles types de la Commission
européenne, visant a assurer un niveau de protection des données
substantiellement équivalent a celui garanti dans 'Union Européenne.
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La communication de ces données a ces destinataires peut étre indispensable
pour 'accomplissement des activités notariales.

Les documents permettant d'établir, d’enregistrer et de publier les actes sont
conservés 30 ans a compter de la réalisation de 'ensemble des formalités. L'acte
authentique et ses annexes sont conservés 75 ans et 100 ans lorsque I'acte porte sur
des personnes mineures ou majeures protégées. Les verifications lices aux
personnalités politiquement exposées, au blanchiment des capitaux et au financement
du terrorisme sont conservées 5 ans apres la fin de la relation d'affaires.

Conformément a la réglementation en vigueur relative a la protection des
données personnelles, les personnes peuvent demander 'accés aux données les
concernant. Le cas échéant, elles peuvent demander la rectification ou I'effacement
de celles-ci, obtenir la limitation du traitement de ces données ou s'y opposer pour des
raisons tenant a leur situation particuliere. Elles peuvent également définir des
directives relatives a la conservation, a l'effacement et a la communication de leurs
données personnelles apres leur decés.

L'Office notarial a désigné un Délégué a la protection des données que les
personnes peuvent contacter a 'adresse suivante : cil@notaires.fr.

Si les personnes estiment, aprés avoir contacté I'Office notarial, que leurs
droits ne sont pas respectés, elles peuvent introduire une réclamation aupres d'une
autorité européenne de contréle, la Commission Nationale de I'Informatique et des
Libertés pour la France.

CERTIFICATION D'IDENTITE

Le notaire soussigné certifie que Iidentité complete des PARTIES
dénommées dans le présent document telle qu'elle est indiquée en téte des présentes
a la suite de leur nom ou dénomination lui a été réguliérement justifiee.

FORMALISME LIE AUX ANNEXES

Les annexes, s'il en existe, font partie intégrante de la minute.

Lorsque l'acte est établi sur support papier, les pieéces annexées a l'acte sont
revétues d'une mention constatant cette annexe et signée du notaire, sauf si les
feuilles de l'acte et des annexes sont réunies par un procédé empéchant toute
substitution ou addition.

Si Pacte est établi sur support électronique, la signature du notaire en fin
d’acte vaut également pour ses annexes.

DONT ACTE sans renvoi
Généré en l'office notarial et visualisé sur support électronique aux lieu, jour,
mois et an indiqués en en-téte du présent acte.
Et lecture faite, les parties ont certifié exactes les déclarations les concernant,
avant d'apposer leur signature manuscrite sur tablette numérique.

Le notaire, qui a recueilli limage de leur signature, a Iui-méme apposé sa
signature manuscrite, puis signé l'acte au moyen d'un procédé de signature
électronique qualifié.
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FINANCES PUBLIQUES

Le 02/12/2023

La Directrice départementale des Finances
publigues de la Haute-Savoie

Monsieur le Maire de Scionzier

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évalvation dv Domaine, dlaborée avec I'Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Terrain

Nature du bren .

Adresse du bien :

Valeur :

Rue de l'industrie a Scionzier

105 000 €, assortie d'une marge d’appréciation de 10 %
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1- CONSULTANT

La commune de Scionzier

affaire suivie par : MIROUSE Guilhem

2 - DATES

de consultation : 27/[10/2023
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l'avis:

le cas échéant, de visite de I'immeuble : 7/11/2023
du dossier complet : 7/11/2023

3-OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : J
.Acquisition : amiable [

par voie de préemption [

par voie d’expropriation [
Prise a bail : O

'Autre opération : |

3.2. Nature de la saisine

—
Réglementaire :

X

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de|d
l'instruction du 13 décembre 2016":

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) O

3.3. Projet et prix envisagé

La commune de Scionzier envisage la cession de parcelles en vue de la création d'un immeuble

tertiaire.

1 Voir également page 17 de la Charte de V'évaluation du Domaine
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4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Parcelle :
DET15

arcelle :

0ET15

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

4.3. Références cadastrales

Parcelles : E 97,100, 115 et 116 d'une superficie totale de 1411 m2.

4.4. Descriptif
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Il s'agit d’un ténement de 1 411 m? de configuration allongée située a I'entree d'une zone d’activité.
Il est actuellement en nature de pré et le reste en stationnements aériens. D'aprés les informations
fournies par la collectivité, ce terrain devrait permettre la réalisation d’un immeuble tertiaire mais
ce jour, il n‘est pas possible d’avoir la SDP envisagée.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble : la commune de Scionzier

Origine de propriété : Aucune origine récente.

5.2. Conditions d’occupation: Libre de toute occupation

6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles

Zone UX : zone d’activité

Zone UB : sur une petite emprise.

7 - METHODES D’EVALUATION MISES EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode de la comparaison directe.
8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1.Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche -
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Vente de terrain en zone UX dans le secteur :

| |
Ref. Date | Surface terrain | -
enregisirement Ref. Cadastrales | Adresse o ‘ (m?) i Prix total
— S e |
TA0AP02 | osaiHit2) SCIONZIER FIN DE SCIONZIER 26/06/2019 1995 160 ooo‘ 80,2/
2019P06518 | '
| 7404P02 vararmas THYEZ RUE DES BOULEAUX 2711112019 2336 198 560 85
| 2019P12004 I
i ‘278//AL/292// THYEZ RUE DES MARVAYS 03/12/2018 2233 189 805 85
2019P12710 | | ,
| 7404P02 |2781IAX/55// THYEZ 'RUE DES SORBIERS 17/02/2020 | 900 60 ooo| 66,67
2020P02637 | _ . | -
7404P02 |
S PTS ’278//AP/8// | THYEZ EN BUD ‘ 04/10/2019 ‘ 721 52552 72,89
7404P02  78iAPI1821] THYEZ EN BUD 19/11/2020 1384 | 9vgss| 7222

2020P11530 | : . |

Annee ! Période

2019

2020 ?janvier—décembre

l
Synthese 66,67
5 S = __L

- Vente DIA a’u 78/77/2022 Parce//es situées dans /a ZAC la Forét d'une superficie de 6 029 m?
( parcelles A 9459, 9462....) au prix d’environ 60 € le m?

8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue

La valeur des terrams en zone UX varie entre 65 et 85 € le m? avec une valeur moyenne et médiane
d’environ 75 € le m?. Ce terrain a une configuration particuliére mais il est envisagé un immeuble
tertiaire, sans précision sur la SDP possible.

Au regard de ces éléments, le service retient une valeur de 75 € le m?

Soit: 1411 m? x 75€ = 105 825 € arrondis 2 105 000 £

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’ APPRECIATION

L'évaluation aboutit & la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d'une marge
d’appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur quuel s'accordent deux parties ou qui
résulte d'une mise en concurrence, alors que la valeur n’est qu’une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée 2 105 000 €.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.
Cette valeur est assortie d’'une marge d’appréciation de 10 %.

La marge d'appréciation reflete le degré de précision de I'évaluation réalisée (plus elle est faible et
plus le degré de précision est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation du
consultant.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a un prix
plus bas sans nouvelle consultation du pdle dévaluation domaniale.



Envoyé en préfecture le 18/11/2024
Recu en préfecture le 18/11/2024

erger
Publié le

ID : 074-217402643-20241113-DELV2024_S602-DE

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s'affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre a un prix plus bas ou acquérir a un
prix plus éleve.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du poéle d’évaluation domaniale serait nécessaire si I'accord des parties
sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n’intervenait pas ou si I'opération n’était pas
réalisée dans ce délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans /a
mesure ou l'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature
de l'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les regles
d’urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a
changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &tre délivré par I'administration pour prendre en compte
une modification de ces dernieres.

11 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession
du service a la date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d’évaluation
domaniale sont susceptibles d’avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il n‘est pas tenu compte des surcolts éventuels liés a la recherche d’'archéologie préventive, de
présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

12 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a l'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
régles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.

6
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Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien
de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.

Pour la Directrice départementale des Finances Publiques,
et par délégation
Marie-Piarre CHEVRIER-

- o

Inspecteur des Finances Publiques

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acceés et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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Becrsle

DEPARTEMENT DE LA HAUTE-SAVOIE
COMMUNE DE SCIONZIER

DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL N° DELV2024_S603
SEANCE DU 13 NOVEMBRE 2024

L'an deux mille vingt-quatre, le treize novembre a dix-neuf heures, le Conseil municipal,
légalement convoqué s'est réuni en salle consulaire de la Mairie, en séance publique sous la
présidence de Monsieur Sandro PEPIN, Maire.

Etaient présents : M. G. RICHARD, Mme A. DUFOUR, M. J. DUSSAIX,
Mme K. CARTIER, M. J.-M. DELISLE, Mme S. CALDI, Mme C. NIGEN, adjoints au Maire.

Mme M. DEVILLAZ, Mme J. DUMONT, Mme N. GROGNUX-GAUTHIER,
Mme S. DONAT-MAGNIN, M. L. MALGRAND, M. F. TANLI, Mme L. CARPANO CAUX,
M. M. ANQUEZ, M. L. MAGANA, Mme M. GONCALVES, M. G. PERRISSIN-FABERT,
M. J-F DEBIOL, Mme I. COLAIN, Mme J. VICENTE, M. D. MACHEDA,
M. J-Y .PATUREL, conseillers municipaux.

Etaits absents excusés :

M. A. LAMALLEM qui donne pouvoir a Mme A. DUFOUR
M. Q. MONNET qui donne pouvoir a M.S. PEPIN
M. J. GAL qui donne pouvoir a Mme L. CARPANO CAUX

Etaits absentes :

Mme S. KHELIFI
Mme F. PAKIREL

Monsieur Gérald RICHARD est €lu secrétaire de séance.

Nombre des membres en exercice : 29 Nombre de présents : 24
Nombre de votants : 27 Date de convocation : 07.10.2024

OBJET : HABITAT — OPAH - COPROPRIETE DEGRADEES

[l est rappelé au conseil municipal que la Communauté de Communes Cluses Arve et Montagne
(2CCAM) conduit la politique de 1’habitat sur son territoire :

- al’appui du plan local de I’habitat ( PLH),

- de la cohérence du parcours logement au travers de la commission intercommunal du
logement (CIL) et de la convention intercommunal d’attribution ( CIA) ;

- des aides a la rénovation et a ’amélioration de I’habitat ( OPAH).



Envoyé en préfecture le 18/11/2024
Recu en préfecture le 18/11/2024

Publié le St

Berger
L

ID : 074-217402643-20241113-DELV2024_S603-DE

Dans ce cadre, la 2CCAM a initié un plan d’action spécifique sur I’identification des
copropriétés fragiles sur la commune de SCIONZIER.

Ainsi, dans la continuité du programme de rénovation urbaine au sein du quartier du CROZET,
7 immeubles ont fait I’objet d’un diagnostic préalable.

Dans ces conditions, et selon un plan d’action prédéfini, prenant en compte 1’état de dégradation
des immeubles, la nature des travaux a engager et la situation des occupants, il est proposé la
mise en plan d’une convention de financement avec le soutien de 1’Etat (Agence National pour
I’ Amélioration de I’Habitat — ANAH), le Département de la Haute-Savoie, la 2CCAM.

Le conseil municipal, aprés avoir délibéré, a I’unanimité :

- APPROUVE la convention annexée a la présenté délibération ;

- HABILITE Monsieur le Maire ou son représentant a engager toute démarches utiles a
I’application de la présente.

Le Secrétaire,

R 7
Gérald RICHé}E‘]j_; :
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La présente convention est établie :

Entre la Communauté de Communes Cluses Arve et Montagnes (2CCAM), maitre d'ouvrage de
l'opération programmée, représenté par Jean-Philippe MAS, président de la Communauté de
communes Cluses Arve et Montagnes,

L'Etat, représenté par M. le préfet de la Haute-Savoie, Yves LE BRETON

L'Agence nationale de I'habitat, établissement public 3 caractére administratif, sis 8 avenue de
I'Opéra 75001 Paris, représentée par M. le préfet de la Haute-Savoie, Yves LE BRETON dénommeée ci-
apreés « Anah »,

Le Département de la Haute Sa

voie, représenté par son Président Monsieur Martial SADDIER,
habilité par délibération ngiCRS2024

| du 7 octobre 2024,

La Ville de Scionzier, représenté par...

Les syndicats de copropriétaires des 7 copropriétés :

- Perce Neige (67 et 83 rue de la Chaufferie a Scionzier - représentée par son syndic Immobilier
Arve & Montagnes),

- Gentianes (812 et 826 avenue du Crozet a Scionzier - représentée par son syndic Immobilier
Arve & Montagnes),

- Edelweiss (39 et 55 rue de la Chaufferie a Scionzier - représentée par son syndic Foncia),

- A3 Cyclamens (299, 305 et 311 rue du coliége a Scionzier - représentée par son syndic
Foncia),

- Bois Fleuri (250, 262 et 274 rue du collége a Scionzier - représenté par son syndic Foncia),

- Jonquilles (204, 214 et 232 rue du collége a Scionzier - représentée par son syndic Foncia),

- Primevéres (204, 214 et 232 rue du collége a Scionzier - représentée par son syndic BR IMMO).

Vu le code de la construction et de I'habitation, notamment ses articles L. 303-1, L. 321-1 et
suivants et R.321-1 et suivants,

Vu le réglement général de I'Agence nationale de I'habitat,

Vu la circulaire du 7 juillet 1994 du Ministére du Logement et du Ministére des Affaires sociales, de
la Santé et de la Ville relative aux OPAH concernant des ensembles immobiliers en copropriété
rencontrant de graves difficultés sur le plan technigue, social et financier,

Vu le Plan Départemental d'Action pour le Logement et I'hébergement des Personnes Défavorisées,
adopté le 19 mars 2021,

Vu le Programme Local de I'Habitat, adopté par la Communauté de Communes Cluses Arve et
Montagnes, le 19 mai 2016, en cours de révision,

Vu le deuxidme Plan de Protection de I'Atmosphére (PPA) de la Vallée de I'Arve (PPA2) 2019-2023,
validé au printemps 2019, qui décline un large panel d’actions selon trois axes et douze défis, parmi
lesquels, le défi n°® 6 « Résidentiel et Tertiaire » qui vise notamment a « massifier la rénovation
énergétique » (Action 13) a I'échelle de la Communauté de Communes Cluses Arve et Montagnes.

Vu la convention d’adhésion Petites Villes de Demain des Communes de Cluses, Marnaz, Scionzier et

de la Communauté de Communes Cluses Arve et Montagnes validée en Conseil Communautaire e 22
avril 2021 et signée le 2 juin 2021,

L I SRRy e e

237
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Vu la délibération DEL2022_124 du 15 décembre 2022 approuvant le Projet de Territoire (2022-
2035) de la Communauté de Communes Cluses Arve et Montagnes,

Vu la délibération DEL2022_40 du 24 mars 2022 approuvant la convention d’'Opération Programmée
d’Amelioration d’Habitat sur le territoire intercommunal de la Communauté de Communes Cluses
Arve & Montagnes,

Vu l'avis de la Commission Locale d'Amélioration de I'Habitat, en application de l'article R. 321-10
du code de la construction et de I'habitation, en date du

Vu l'avis du délégué de I'Anah dans la Région en date du [N,

Vu la mise a disposition du public du projet de convention d'OPAH-Copropriété a compter du I
a la Communauté de communes Cluses Arve et montagnes en application de l'article L. 303-1 du
code de la construction et de I'habitation,

Il a été exposé ce qui suit :

337
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Préambule

La Communauté de Communes Cluses Arve et Montagnes méne une politique volontariste forte
d'amélioration de I'habitat a la fois dans le cadre de son Programme local de I'habitat 2016-2022 - en
cours de révision pour 2025 et a travers son Projet de Territoire 2022-2035. Ce dernier document fait
office de socle de valeurs et d’orientations communes aux projets de la collectivité incluant Ia présente
convention qui s’inscrit dans les enjeux suivants :

3 enjeux principaux :

e Accompagner et soutenir I'habitant dans son parcours de vie
e Adapter un cadre de vie favorisant |'épanouissement des habitants
e Faire prospérer une économie diversifiée sur notre territoire

2 enjeux transversaux :

e Encourager et agir pour la protection de l'environnement et la maitrise des effets du
changement climatique
e Mettre en adéquation ressources et ambitions

Forte de son expérience au travers de la mise en ceuvre de trois conventions d’OPAH Copropriété
Dégradée au sein du quartier des Ewiles & Cluses, la collectivité souhaite développer
I'accompagnement aux projets de requalification des ensembles d’habitats privés dégradés.

Une premiére etude pré-opérationnelle d’'OPAH menée en 2022 sur le territoire intercommunal avait
mis en lumiere la possibilité d’une fragilité des copropriétés du quartier du Crozet.

De plus, le quartier du Crozet a Scionzier a été identifié comme relevant de |a politique de veille active
dans le cadre du contrat de ville 2015-2023 du bassin clusien. Il ne bénéficie pas de financements de
I"ANRU mais a regu le soutien de la Région et du Département, via une convention de Projet Urbain
Regional (PUR) signée le 26 mars 2019. Ce projet urbain s'est achevé début 2024 3 Iissue d’une
intervention forte sur I'ensemble du parc de logements locatifs sociaux du quartier (démolition de 50
logements et réhabilitation des 135 logements restants) ainsi que du réaménagement de l'ensemble
des espaces publics du quartier. A VVissue de ces travaux, le contraste entre logements sociaux rénovés
et copropriétés privées du quartier est marqué et accentue la nécessité de réhabiliter de ces
copropriétés, déja identifiée lors de la signature de la convention.

5137
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7 copropriétés
dont 1 copropriété mixte (présence du bailfeur
social Halpades pour A3 Cyclamens)

=
nona
———]
oo

19 montées

] %

| 136 logements
dont 118 privés, 3 a ia ville et 15 soclaux

= —
1
[

2. 115 copropriétaires
Nopiw? dont 78 propriétaires occupants, 36
B bailleurs privés et 1 bailleur socral

La veille active et une étude pré-opérationnelle d'OPAH - Copropriété Dégradées (2023) menées sur
du quartier du Crozet ont fait ressortir que les 7 copropriétés du quartier sont fragiles et a traiter
en priorité. Ont été mis en avant de nombreuses problématiques telles que des dégradations au
niveau du bati, un grand besoin de rénovation et d’accompagnement sur le plan social, un niveau
d‘impayés important pour certaines copropriétés et des difficultés de gestion.

Au global, ces 7 copropriétés construites dans les années 60-70, totalisent 136 logements dont 118
sont privés et 78 sont occupés par leur propriétaire.

Ces copropriétés partagent les mémes caractéristiques constructives et des dysfonctionnements assez
similaires ainsi que les enjeux d’une requalification importante. Ceci a été confirmé par I'étude pré
opérationnelle d’OPAH dont voici une synthese par thématique :

Sur le volet urbain et immobilier :

L’environnement au pied des immeubles est moins attractif et se détériore (manque d'espaces verts,
encombrants, dépéts sauvages, incivilités, voitures ventouses, problémes de stationnement,
sentiment d’insécurité...). Ceci n‘est pas sans conséquence : les prix immobiliers sont trés bas et
inférieurs au marché immobilier savoyard (945€/m2 contre 1467€/m2 pour Scionzier). Le taux de
mutation est jugé éleve.

A noter que les travaux de réaménagement des espaces publics ont démarré en 2023.

Sur le plan foncier et juridigue, des régularisations sont a faire (modification des reglements de
copropriété, création d’une clé de répartition des charges spécifique au chauffage...) et deux scissions
sont & prévoir pour cing copropriétés (Perce Neige, Gentianes, Edelweiss, Bois Fleuri et Primevéres).
Par ailleurs, le projet PUR n'est pas cohérent avec le foncier des copropriétés : un passage piéton est
prévu entre les trois batiments Perce Neige, Gentianes et Edelweiss. Par ailleurs, la gestion des blocs
garages reste inconnue. Une régularisation fonciére est a faire.

Au niveau social : I'enquéte sociale réalisée dans le cadre de I'étude pré-opérationnelle a mis en
évidence des profils de propriétaires occupants en majorité fragiles avec 49% de propriétaires
occupants trés modestes et 19% modestes. Ainsi, on estime 4 71% la proportion de propriétaires
éligibles aux aides de 'ANAH et 92% sont sous plafond PSLA. Un quart des enquétés ont entre 55 et
70 ans.

Sur le volet gestion @
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La mobilisation aux assemblées générales des copropriétaires est en baisse pour 5 copropriétés dont
3 proches ou sous le seuil de fragilité (50%) et une copropriété (Gentianes) sous le seuil de blocage
(2 30%).En parallele, deux copropriétés n'ont pas de conseillers syndicaux (Perce Neige et
Primeveres), tandis que les cinq autres ont des conseillers syndicaux par défaut présents mais peu
moteurs et peu formés.

C6té syndic, une copropriété anciennement sous administration provisoire vient d'élire un syndic,
deux copropriétés sont gérées par un syndic en plan de continuation (Perce Neige et Gentianes) et
les autres copropriétés sont gérées par un syndic impliqué mais peu proactif sur les impayés. Un
enjeu de gouvernance est identifié d’'une maniére générale pour maintenir en état les copropriétés et
éviter de multiplier les gestions sous administration provisoire,

Les charges sont conformes aux moyennes observées sur des copropriétés similaires (2174€ par lot
principal par an), sauf pour Perce Neige (absence de données pour Primevéres). Toutefois, avec un
environnement économique et politique instable des trois derniéres années, les charges continuent
de progresser.

Sur le plan financier : Deux copropriétés avec des dettes fournisseurs importantes pour la prime
assurance (Perce Neige) et le chauffage (Primevéres et Perce Neige). Des échéanciers ont été mis en
place. Par ailleurs, les impayés oscillent entre 13 et 45%. 3 copropriétés ont un taux supérieur au
seuil d'alerte (Perce Neige, Edelweiss et Bois Fleuri) et une situation alarmante est relevée sur
Primevéres (taux non calculable en raison de I'absence de données alors méme que cette copropriété
etait sous administration judiciaire). 81 % des dettes sont des retards de plus d'un an. Elles se
répartissent entre 11 propriétaires. Certaines situations restent complexes & gérer et bloquantes (un
irrécouvrable, deux ventes...). Les actions c6té syndic sont jugées peu pro-actives pour le
recouvrement des charges.

Enfin sur le volet technique : la grille de dégradation de I’Anah fait état d’un indice & 0.61 a 0.69, soit
une dégradation trés importante. Sans intervention, la dégradation des batiments va s’accentuer.

En termes de performance énergétique, les batiments sont classés en F (368 kWh/m2/an). Sans
intervention, d'ici 2028, 19 logements des propriétaires bailleurs ne pourront plus étre mis en location
a partir de 2034 (soit 34% des logements de I'ensembie).

Le diagnostic technique global a permis d'identifier les postes nécessaires & une requalification
compléte :
Les sous sols :
- Planchers béton non isolés sur locaux non chauffés.,
- Etat correct a moyen en parties visibles.
- Sol des sous-sols en mauvais état - remontées de nappes lors de fortes pluies.
- Présence importante d’encombrants.
Facades :
- Absence d'isolation ou de doublage brique,
- Présence de quelques fissures - importantes épaufrures suivant les batiments.
- Garde-corps acier et main courante bois - état correct & moyen - hauteur < 1m.
- Deégradations par les pigeons qui nichent sous les toits.
Menuiseries
- Majorité des fenétres en bois avec simple (10%) ou double vitrage ancien (75%).
- Non étanches a I'air (60% d’aprés l'enquéte).
- Menuiseries restantes remplacées en PVC et double vitrage (15%).
- Porte d’entrée des montées - majorité d'origine et mauvais état.
- Occultation principalement par volets roulants aluminium.
Toitures
- Couverture d'origine en fibrociment (amiante) - vétuste (sauf Bois Fleuri qui a
remplacé sa toiture).
- Présence de fuites au niveau de la lucarne de maniére généralisée.
- Accés non sécurisé.
- Isolation sur plancher béton des combles laine minérale - état moyen & dégradé.
Réseaux
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- Evacuation des eaux usées par descentes d’origine en fonte ou fibrociment.
- Compteurs individuels eau, ECS et électricité en gaines palieres/techniques.
- Réseau eau potable et ECS en acier galvanise d’origine.
- Coffrets électriques des parties communes — état mauvais a correct.
- Présence d’encombrants dans les gaines palieres.
- Luminaires dégradés ou pas assez puissants.
Chauffage et ECS
- Chauffage et ECS produit par le RCU du quartier du Crozet.
- Sous-stations - état correct mis & part les portes d’entrée du local.
- Compteur calorique sur le réseau primaire pour le chauffage.
- Régulation du chauffage suivant loi d’eau propre au batiment - planchers chauffants.
- Absence de vannes d'équilibrage sur le réseau secondaire et de régulation par
logement pour le chauffage.
Production de 'ECS depuis la chaufferie - aucun traitement d’eau présent.
Absence de calorifuge sur certains trongons de réseaux (chauffage et ECS).
- Température de I'ECS beaucoup trop basse sur les batiments éloignés de la chaufferie
(ceci n'est pas sans risque pour la santé des occupants).
Sécurité incendie
- Présence d’extincteurs dans la majorité des montées.
Portes des caves non coupe-feu, sans ferme porte et non ouvrables de l'intérieur.
- Présence d'encombrants dans les gaines paliéres, les paliers des sous-sols et les caves.
- Présence de motos ou scooters dans les sous-sols de certaines montées.
- Absence de plans d'évacuation dans les hall d’entrée (sauf Gentianes).

L’état actuel des immeubles offre des opportunités de travaux de rénovation globale pour enrayer la
dégradation, améliorer la performance énergétique et la sécurité. Il est d'autant plus important
d'intervenir que les autres immeubles du quartier qui appartiennent au bailleur social Halpades ont
été rénovés et les espaces publics réaménagés par la ville.

Grille de dégradation Anah pour les 7 copropriétés (2023)

. . Perce . | A3 Bois ‘ : s .

Indice de

¥ - 1 6 7 0 0,64 ,6 0,64
dégradation 0,6 0,65 06 ,69 , 0,63 6

64% 68% 71% 73% 70% 64% 66%

F Trés Trés Trés Trés Trés Trés Trés
- Reésultat ID importante  importante importante importante  importante  importante importante
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Enfin, dans le cadre du projet de renouvellement urbain, plusieurs actions sont actuellement a I'étude
ou en cours, dont certaines ont un impact direct sur les copropriétés,

Pour valoriser 'image du quartier, des travaux de rénovation des immeubles (démolition, rénovation
thermique) et de requalification urbaine, créations d’espaces publics et paysagers...) ont été réalisés.
Les derniers travaux ont été réceptionnés en mai 2024

Suite & ces travaux, un travail de régularisation fonciére entre le foncier public et celui des
copropriétés devra étre réalisé dans le cadre de la présente convention d’'OPAH-Copropriété Dégradée.

A I'issue de ce constat il a été convenu ce qui suit :
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Chapitre I — Objet de la convention et périmeétre d'application.

Article 1 - Dénomination, périmétre et champs d'application territoriaux

1.1. Dénomination de ['opération

La Communauté de Communes Cluses Arve et Montagnes, I'Etat, I'Anah, le Département de la Haute-
Savoie et la Ville de Scionzier décident de réaliser I'Opération Programmée d'Amélioration de I'Habitat
- Copropriétés Dégradées (OPAH-CD) du quartier Crozet 4 Scionzier.

1.2. Périmétre et champs d'intervention

Le périmétre d'intervention se définit comme suit : 7 copropriétés du quartier du Crozet a Scionzier
- Perce Neige (67 et 83 rue de la Chaufferie a Scionzier - immatriculation :AC3-627-569),
- Gentianes (812 et 826 avenue du Crozet a Scionzier - immatriculation : AC3-602-307),
- Edelweiss (39 et 55 rue de la Chaufferie a Scionzier - immatriculation : AA6-374-961),
- A3 Cyclamens (299, 305 et 311 rue du college 3 Scionzier - immatriculation : AC1-236-124),
- Bois Fleuri (250, 262 et 274 rue du collége a Scionzier - immatriculation : AA6-369-854),
- Jonquilles (204, 214 et 232 rue du college a Scionzier - immatriculation : AA6-369-102),
- Primevéres (172 et 190 rue du College & Scionzier - immatriculation : AA3-834-553).

Les copropriétés du qua{'tier du‘Croze/t
l., gy »
f L

Références cadastrales : P237, 056; 060, 062 et 0O64.

La parcelle P 237 comprends La parcelle 056 comprends ia Le lotissement du Crozst comprands 3
1 ensembie immobilier avec copropriété A3 Cyclamens {n”4) batiments en copropfiétés sur des
3 batimants en copropristés parcelles distinctas
+ Perce-Neige (n°1) o Bois Fleurdi [n°5) consiruite sur ia
« Gentianes (n°2) parcelle O6¢
» Edelweiss (n°3) e Jonquilles {n*6) constnite sur ia
parcelle 062

» Primevéres {n°7) constuite swr i3
parcelle 064

" LTS

Les actions de 'OPAH-CD porteront sur :
- Un appui aux instances de gestion pour le bon fonctionnement des copropriétés afin de
permettre la réalisation des travaux et d’améliorer la gouvernance de fagon pérenne.
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- Un potentiel accompagnement pour la sélection d’'un syndic pour Perce Neige et
Gentianes dont le syndic est en plan de continuation ce qui ne permet pas de mobiliser les
préts copropriétés, les subventions 2CCAM et le préfinancement par PROCIVIS.

- Un appui a une organisation juridique cohérente et conforme avec la mise a jour du
réglement de copropriété et de I'état descriptif de division.

- Un accompagnement pour mener a bien deux scissions pour cing copropriétés (Perce
Neige, Gentianes, Edelweiss sont située sur une méme parcelle ; Bois Fleuri et Primeveres
sont sur une méme parcelle).

- Des interventions techniques sur I’ensemble des batiments des copropriétés dans le
cadre de leur programme de travaux.

- L'accompagnement social des copropriétaires en difficulté.

- Une veille technique sur lI'environnement urbain et alentours de la copropriété pour
permettre d’améliorer le confort et le cadre de vie des occupants.

Chapitre II - Enjeux de I'opération.

Article 2 ~ Enjeux

L'enjeu majeur est d’accompagner les copropriétés sereinement dans la définition et le financement
d’un programme de travaux nécessaire a leur remise a niveau technique.

Dans le cadre du suivi-animation, les enjeux sont notamment de :

1. Accompagner les copropriétés & abaisser le niveau des impayés et des charges, a
suivre les procédures judiciaires en cours et a renforcer leurs instances de gestion.

2. Accompagner toutes les parties (copropriétaires, syndicat et syndic) dans I’élaboration et
la mise en ceuvre d’un programme de travaux ambitieux qui devra étre voté en
assemblée générale des copropriétaires pour permettre un redressement pérenne de la
copropriété.

3. Accompagner de maniére individualisée I'ensemble des copropriétaires pour que
chacun se voit proposer des solutions de financements complétes et adaptées a sa
situation.

4. Appuyer les copropriétaires dans la bonne gestion de leur copropriété et la remise
a niveau de leur organisation juridique. La mobilisation durable du syndicat des
copropriétaires sera un enjeu important pour la pérennisation de l'action publique.

Il est prévu de phaser le démarrage des 7 copropriétés pour :
- Traiter les prérequis.
- Lisser la participation financiére des financeurs.
- Faciliter la gestion des chantiers sur le quartier.
- Lisser le plan de charge de I'opérateur, des équipes de maitrise d'ceuvre et des entreprises.

Au vu des conclusions du diagnostic, le phasage proposé est le suivant :
- 2024-2026 : A3 Cyclamens et Jonquille.
- 2025-2027 : Bois Fleuri et Primeveére.
- 2026-2029 : Perce Neige, Gentianes et Edelweiss.
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Chapitre III - Description du dispositif et objectifs de I'opération.

L'opérateur désigné est missionné pour accompagner les 7 copropriétés (Perce Neige, Gentianes, Bois
Fleuri, A3 Cyclamens, Edelweiss, Jonquilles et Primevéres) dans le cadre d'une opération de
requalification globale, via le dispositif d’Opération Programmée d’Amélioration de [I'Habitat -
Copropriétés dégradées (OPAH-CD) sous maitrise d’'ouvrage de la Communauté de Communes Arve
et Montagnes. Les actions principales sont détaillées ci-apres.

Article 3 - Volets d'action

3.1. Volet urbain et immobilier
3.1.1 Descriptif du dispositif

Des actions ont été réalisées entre la Région Auvergne Rhone Alpes, le Conseil Départemental de la
Haute Savoie, la Communauté de communes Cluses Arve et Montagnes et la ville de Scionzier afin de
valoriser Iimage de la ville et d’améliorer le cadre de vie dans le quartier.

Ont été réalisés et livrés en mai 2024 :

- Démolition de batiments d’Halpades et reconstruction de l'offre a travers une opération
d’aménagement et de mixité sociale (reconstruction de l'offre locative en centre-ville)

- Réaménagement et requalification des espaces publics et paysagers.

- Renforcement du lien entre les équipements et services publics, consolidation d’'un point
d’information famille, (accompagnement des familles dans leurs démarches administratives,
lien intergénérationnel, maintien d'une antenne de la protection médicale infantile,
développement du contrat local d’accompagnement 3 la scolarité, antenne de la médiatheque

- Encouragement des déplacements dans le quartier et les liaisons avec le reste de la ville,
création d’une voie cyclable ‘en site propre) vers le centre-ville, le collége

- Mixité Sociale : Renouveler et diversifier I'offre de logements du quartier. Répartir sur le
territoire communal les programmes locatifs aidés.

Dans le cadre du volet urbain, I'opérateur sera également missionné pour :

- Améliorer le cadre de vie des habitants. Une veille mensuelle pendant un ou deux ans sera
tenue avec les habitants, les référents de la ville de Scionzier et le syndic pour faire remonter
les dysfonctionnements aux alentours des copropriétés et dans les parties communes et veiller
au suivi des actions engagées dans le cadre des coordinations existantes sur le quartier du
Crozet.

Toutes ces actions pourront faire I'objet d’une demande de financement auprés de I’Anah au titre de
la gestion urbaine de proximité.

3.1.2 Objectifs

Les objectifs définis sont les suivants :

- Etendre le dispositif de médiation actuel aux copropriétés afin de contribuer a apaiser le climat
général et permettre aux habitants de s'exprimer et de trouver un interlocuteur en cas de
nuisances.

- Mobiliser l'ensemble des acteurs, partenaires présents sur le quartier, en associant les
habitants.

- Améliorer la qualité de vie des habitants.

- Repositionner les copropriétés sur le marché local.
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3.2. Volet juridique et foncier

3.2.1. Descriptif du dispositif

Diagnostic et actions proposées :

A l'échelle du
quartier

Pour-.tout'_es-'les'-
copropriétés:

LTS
Copropriétés
Perce Neige,

Gentiane,
Edelweiss

Focus
Copropriétés.
Bois Fleuri et

Primevéres.

" Constats

- Le projet PUR n’est pas cohérent avec le
foncier des copropriétés : un passage piéton
est prévu entre les 3 batiments Perce Neige,
Gentianes et Edelweiss.

- Des blocs garages dont on ne connait pas
le mode de gestion : qui sont les propriétaires
? Comment sont répartis les frais ?...

- Des réglements de copropriété non mis en
conformité avec les nouvelles légisiations
en vigueur (Loi Elan...)

- Aucune clé de répartition pour le chauffage

- Au niveau juridique et foncier : un ensemble
immobilier comprenant 3 batiments sur une
méme parcelle mais un seul réglement.

Dans les faits : fonctionne comme 3
copropriétés distinctes :

- Une sous station par batiment mais des frais
qui ne semblent pas étre individualisés

- 2 copropriétés sur des parcelles distinctes et
non adjacentes mais avec un réglement de
copropriété unique. Dans les faits : fonctionne
comme 2 copropriétés distinctes.
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Actions proposées:

- Régularisation fonciére mettre en
cohérence le foncier avec les travaux
du projet PUR

- Clarifier les situations des blocs
garages (organisation de copropriétés ?)

- Mise en conformité des documents
de copropriété

- Création d’une clé spécifique pour
le chauffage

- Scission pour rendre les copropriétés
indépendantes et division parcellaires
a l'échelle des batiments avec mise en
cohérence travaux PUR,

- Approfondir la question de la
facturation

- Scission pour rendre les copropriétés
indépendantes

Dans le cadre de 'OPAH-CD, I'opérateur sera chargé d’accompagner les copropriétés conformément
aux actions proposées ci-dessus. Il suivra les procédures et veillera au partage des informations et
documents avec le syndic, conseil syndical, notaire et géomeétre,

Les aides de I’Anah “aide a la gestion” ou “expertises complémentaires” pourront &tre sollicitées dans
le cadre de ce volet.

3.2.2. Objectifs

Les objectifs sont notamment :
- Une régularisation fonciére et juridique pour une cohérence avec la réalité observée.
- Viala mise en conformité des documents de la copropriété, permettre & chaque copropriétaire
de voter conformément a ses tantiémes.
- Faciliter la gestion des immeubles.

3.3. Dispositif de portage

Le dispositif de portage immobilier est un outil qui participe & améliorer la situation financiére de |a
copropriété tout en proposant une réponse a des situations sociales difficiles. II permet d'assurer le
portage temporaire d'un bien avant de le remettre sur le marché.

Le portage peut étre mis en place dans plusieurs cas :
- Lorsque des ménages ne peuvent se maintenir dans leur statut de copropriétaire
- Pour prévenir |'arrivée de copropriétaires qui ne seraient pas en mesure d‘assurer
financierement le financement de leur quote-part travaux.
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Dans le cadre de 'OPAH CD du quartier du Crozet, la 2CCAM réfléchit & mettre en place un dispositif
de portage ciblé pour une dizaine de logements.

Les contours du portage (modalités, opérateurs,volume précis...) sont en cours de réflexion au sein
de la 2CCAM et en lien avec le dispositif de portage qui a été mis en place par la Ville de Cluses sur
le quartier des Ewles.

Une fois les modalités du dispositif arrétées et dans I'hypothése ou la 2CCAM et la ville de Scionzier
souhaitent s’engager dans ce dispositif :
- un avenant a la présente convention sera rédigé et soumis aux signataires pour intégrer les
principales caractéristiques du dispositif mis en ceuvre.
- Un contrat sera passé entre la 2CCAM et |'opérateur qui mettre en ceuvre le portage.

3.4. Volet animation et appui aux instances de gestion et aux copropriétaires
3.4.1. Descriptif du dispositif

Au niveau des instances de gestion :

D’une maniére générale, les conseils syndicaux sont par défaut présents mais peu moteurs et avec
des connaissances et compétences limitées en copropriété. A noter que deux copropriétés n‘ont pas
de conseillers syndicaux (Gentianes et Primevéres pour laquelle il y a un enjeu fort, en particulier
Primevére qui vient de sortir d’'une phase d’administration provisoire) et qu’hormis Perce Neige,
aucune n‘a de président de conseil syndical.

Les conseillers syndicaux ont un réel besoin de se former pour gagner en autonomie, assurer leur réle
auprés du syndic et mieux se structurer.

Cété syndic, une copropriété placée sous administration provisoire (Primevéres) pendant la phase
diagnostic vient d’élire un syndic BR IMMO en 2024. Gentianes et Perce Neige sont gérées par le
cabinet Immo Arve & Montagnes en situation de plan de continuation en 2024. Les autres sont toutes
gérées par le cabinet Foncia. Le partenariat conseil syndical/syndic est & construire ou consolider. Il
sera peut-étre également nécessaire de le faire pour celles gérées par Immo Arve & Montagnes.

Enfin, la mobilisation aux assemblées genérales des copropriétaires est globalement en baisse et
mitigée. Seules deux copropriétés enregistrent une bonne participation en assemblée génerale (Perce
Neige et A3 Cyclamens). Pour les autres, proche du seuil de fragilité (50%), il y a un risque de blocage
pour les votes de travaux. Pour Gentianes 4 17% (en dessous du seuil de blocage de 30%), la
copropriété ne peut élire un syndic.

Sur le plan financier : Les charges sont assez conformes aux charges observées sur des copropriétés
similaires. Toutefois, avec un environnement économique et politique instable ces derniéres années,
les charges continuent de progresser.

Les niveaux d'impayés de charges se situent entre 13% et 45%. Seule la copropriété Jonquilles
enregistre un niveau supérieur au seuil d'alerte de 25% (seuil relatif a I’Article 29-1 A de la Loi n® 65-
557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles batis, introduit par la loi ALUR).
81 % des dettes sont des retards de plus d’un an. Elles se répartissent entre 11 propriétaires.
Certaines situations sont lourdes & gérer et bloguantes (irrécouvrable, vente...). Les syndics doivent
mettre en place un processus pour le recouvrement des charges plus proactif. Quant aux conseillers
syndicaux, ils doivent davantage suivre les impayés de leur copropriété.

Aussi, les impayés et dépenses imprévues limitent aujourd’hui les copropriétés dans leurs projets. A
noter que les fonds travaux sont provisionnés et mobilisables pour toutes les copropriétés en cas de
projet de rénovation globale.

Pour ce faire, I'opérateur aura la charge, pour chaque copropriété (sauf précision particuliere):
- D’accompagner les conseils syndicaux, les former et veiller a les renforcer.
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- D'accompagner les copropriétaires de Gentianes et Perce Neige si besoin pour élire un nouveau
syndic car l'actuel est en redressement judiciaire (3 noter que cette situation ne leur permet
pas de mobiliser PROCIVIS et les préts copropriétés du CEIDF pour les travaux).

- De veiller au partenariat et & la bonne organisation entre le nouveau syndic et les conseillers
syndicaux de Primevéres.

- De mettre en place réguliérement les commissions « impayés » et lancer les procédures
contentieuses afférentes.

- D’appuyer le conseil syndical dans le contréle des comptes annuels.

- D’accompagner les conseils syndicaux dans le suivi de la mission du maitre d‘ceuvre.

- D’accompagner le conseil syndical et le syndic dans la préparation des assemblées générales,
notamment sur les résolutions liées a I'OPAH CD (travaux, vote de diagnostics o)

Une vigilance sera accordée aux taux de participation aux Assemblées Générales et des actions
incitatives pourront étre portées par la maitrise d’ouvrage (campagne de communication, ... a définir
avec la Ville de Scionzier).

Les aides de I’Anah “aide a la gestion” ou “expertises complémentaires” pourront étre sollicitées.

Point de vigilance : si un syndicat de copropriétaire est géré par un cabinet de syndic qui est en
redressement judiciaire ou qui est en plan de continuation, le syndicat ne pourra pas obtenir les
aides de la 2CCAM ni bénéficier de préts copropriétés, ni obtenir le préfinancement des subventions
par PROCIVIS.,

3.4.2. Objectifs

Il s’agit notamment de :

- Compléter les connaissances des copropriétaires, donner des reperes aux conseillers
syndicaux pour s‘organiser, étre efficace et gagner en autonomie.

- Faciliter I'articulation avec le syndic dans un mode de gestion courant & pérenniser sur le long
terme.

- Améliorer la gouvernance sur le long terme.

- Donner envie aux copropriétaires de simpliquer, communiquer et sensibiliser 4 la participation
en assemblée générale.

- Diminuer le taux d'impayés et mettre en place des outils de prévention.

- Veliller a la bonne situation financiére pour engager sereinement un projet de travaux.

3.5. Volet social
3.5.1. Descriptif du dispositif

Un accompagnement social est prévu dans le cadre des missions de |'opérateur du suivi-animation. II
sera effectué par une conseillére en économie sociale et familiale et comprend :

- Le repérage des ménages fragiles et I'évaluation de leurs difficultés.

- L'accompagnement des propriétaires fragiles, identifiés a la fois lors de I'enquéte sociale, dans
le cadre de la commission impayés... Pour les ménages les plus en difficulté, un suivi
personnalisé et un accompagnement renforcé sera mis en ceuvre, en lien étroit avec le maitre
d'ouvrage de l'opération et ses partenaires.

- Si besoin l'opérateur en charge du suivi-animation pourra intervenir en tant que médiateur
entre propriétaires, locataires et les autres partenaires sociaux.

- Mise en place de permanences le cas échéant ou de prise de rendez-vous individuel.

- La mobilisation des aides aux publics spécifiques dont le Fonds de solidarité au logement (FSL)
lorsque cela s’avére nécessaire.

- La mobilisation des financements et préts permettant aux copropriétaires de financer leur
quote-part travaux.

- Le signalement des situations de marchands de sommeil.

- Sibesoin, pour les ménages qui ne pourraient pas se maintenir en tant que copropriétaire, un
accompagnement vers la vente ou le portage du bien sera réalisé. Si la situation impose le
relogement d'un ou plusieurs ménages, un accompagnement au relogement en collaboration
avec les services sociaux, les services logements des collectivités.
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Ceci sera conduit en complémentarité des actions menées par les services sociaux du secteur.

3.5.2. Objectifs

Les objectifs sont les suivants :

Connaitre les situations sociales de I'ensemble des propriétaires occupants.

Organiser un accompagnement personnalisé en fonction des moyens et des intentions du
ménage.

Proposer des plans de financements complets et adaptés & chaque ménage.

Assurer le maintien des propriétaires occupants dans leur logement.

3.6. Volet technique

3.6.1. Descriptif du dispositif

L’'OPAH-CD doit permettre d’accompagner les copropriétés dans |’élaboration et la réalisation d’un
programme de travaux, comprenant le phasage, les types de travaux 3 réaliser ainsi que leurs co(ts,
en distinguant les parties communes des parties privatives. Une hiérarchisation des priorités de la
programmation sera établie, de méme qu’une distinction entre les travaux d'urgence (sécurité,
insalubrité) et ceux visant a réduire les charges.

Le diagnostic technique réalisé par l'opérateur lors de I'étude pré-opérationnelle a conclu & un état
trés dégradé des batiments (indice de dégradation de 0,61 4 0,69). Les élus ont validé le scénario
n°2 Rénovation performante des batiments présenté en comité de pilotage en date du 27 juin 2023
et réajusté en janvier 2024. Ce scénario comprend notamment les travaux suivants :

1. Travaux de base -préservation :

Ravalement simple des facades.

Remplacement des gardes corps (au niveau des balcons, porte-fenétres en fagades).
Désamiantage complet et réfection de la toiture.

Remplacement des luminaires des parties communes, des coffrets électriques des parties
communes vétustes.

Sécurisation : Remplacement des portes d’acces par des portes coupes feu, mise en place d'un
plan et d’un BAES (Bloc Autonome de Sécurité) en sous-station, mise en place d'un systeme
de désenfumage.

2. Travaux de performance - amélioration énergétique :

Isolation thermique des murs par |'extérieur.

Remplacement des fenétres vétustes.

Isolation du plancher des combles et des planchers bas sur caves.

Remplacement du circulateur de chauffage.

Pour les logements : Mise en place de collecteurs avec vannes d’équilibrage et régulation,
mise en place d’'une VMC hygroréglable de type B.

Ce scénario permet une remise en état et une amélioration du batiment :

Des gains énergétiques (étiguette C apres rénovation). Au total le gain énergétique est
estimé & 63,6%, soit une économie financiére estimée a 10100€/an.

Absence de travaux supplémentaires & prévoir pour les 20 a 30 prochaines années donc
laisse le temps d’abonder le fond de travaux.

Des logements économes avec des charges modérées et en avance sur les obligations de
travaux de la rénovation énergétique (interdiction de louer en 2028).

Rénovation performante des batiments. Colits par copropriété
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Colttravauxde COUts annexes

renovation (#ixten, assirances Coiit total

227 000 1361800 |15

Economies Economies
d'énergies- d’énergies -
batiment logement

=TTC) [, 38 i

100 €T7C/an | 52 €TTC/lgt.mois

561200 304 600

173 000 1038800 (13

700 €TTC/an | 48 €TTC/lgt.mois

357300 378 200

147 000 882500 |11

200 €TTC/an | 58 £TTC/Igt.mois

Le montant total de ces interventions est de 8 021 460 € TTC (comprenant un aléa de 10%).

Copropriété Colt travaux TTC Marge pour aléas TOTAL
A3 Cyclamens 1361800€ 136 180 € 1497 980 €
Jonguilles 1361800 € 136 180 € 1497 980 €
Bois Fleuri 1038 800 € 103 880 € 1142 680 €
Primeveres 882 500 € 88 250 € 970 750 €
Edelweiss 882 500 € 88 250 € 970 750 €
Perce Neige 882 500 € 88 250 € 970 750 €
Gentianes 882 500 € 88 250 € 970 750 €
TOTAL 7 292 400 € 729 240 € 8 021640 €

Un maitre d’'ceuvre doit étre désigné lors d’'une assemblée générale de chaque copropriété. Le
prestataire retenu pour animer cette OPAH CD devra suivre la mission du maitre d'ceuvre.

Des solutions de financements de différentes natures (préts, subventions, etc.) seront mises en ceuvre
durant I'OPAH-CD afin de permettre aux ménages les plus modestes en priorité de faire face aux
colits engendrés par ces travaux.

3.6.2. Objectifs

Il s'agit notamment

- D’accompagner l'élaboration du programme de travaux dans la perspective du vote en

assemblée générale des copropriétés.
- D’assurer le suivi de la réalisation des travaux.
- De veiller a ce que les remises aux normes en parties privatives soient réalisées.,

3.7. Volet énergie et précarité énergétique

3.7.1. Descriptif du dispositif
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Les copropriétés sont raccordées au chauffage urbain du quartier du Crozet. Elles dépensent en
moyenne 952€ par logement par an. Il est observé une évolution entre -8% et +6% selon les
copropriétés.

Certains désordres ont été constatés :
- Une température de l'eau chaude sanitaire trop basse sur les batiments éloignés de la
chaufferie.
- Absence de calorifuge sur certains trongons de réseaux (chauffage et eau chaude sanitaire)

Il est précisé que les copropriétés bénéficient d'un réseau de chaleur urbain exploité sous la forme
d'une délégation de service public communale visant a maitriser le colt de la chaleur livrée aux
abonnés au moyen d’un taux d’ENR de la chaleur livrée de l'ordre 80 % pour une mixité tarifaire fixée
a 55 % de chaleur UVE et 45 % Gaz.

Dans ce contexte, et au vu du pré-diagnostic réalisé par le cabinet Ascaudit, les différents désordres
constatés ( cf page 8 sur les descriptif du chauffage et ECS) pourront faire I'objet d’intervention
spécifiques dans le cadre des travaux réalisés sur les copropriétées concernées.

Par ailleurs, les besoins de remise & niveau énergétique ont été identifiés lors de I'étude pré-
opérationnelle réalisée en 2023, notamment l'isolation des fagades, des toitures et des caves.

Gain énergétique estimé aprés travaux pour les copropriétés de 'OPAH

Etiquette oprés trovaux du calcul DPE (3CL) :
e *Dont émissions de gaz

m & effet de serre

12126 (€]

D— 26 ...

"

3.7.2. Objectifs

Les objectifs sont :
- " Améliorer le confort des habitants par une intervention lourde sur |'enveloppe des batiments.
- Contribuer a abaisser les consommations et, si possible compte tenu de l'augmentation du
col(it de I'énergie, abaisser les factures.

3.8. Volet lutte contre I’'habitat indigne et I’'habitat trés dégradé
3.8.1. Descriptif du dispositif

Le prestataire sera chargé de signaler les situations d’habitat indigne ou trés dégradé a l'issue des
enquétes/visites des logements.

Dans le cadre du diagnostic réalisé lors de I'‘étude pré-opérationnelle en 2023, aucune situation
relevant de la lutte contre I’habitat indigne n’a été repérée. En cas de repérage d'un logement
indigne, I'opérateur et le maitre d’ouvrage se mettront en lien avec la cellule de lutte contre I'habitat
indigne mise en place a l'échelle intercommunale, comprenant notamment I’ARS et le CCAS de
Scionzier. Un accompagnement sanitaire et social des ménages permettant notamment la gestion des
logements temporaires ou définitifs sera mis en ceuvre le cas échéant.
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3.8.2. Objectifs

Il s'agit, le cas échéant, de :

- Résoudre I'ensemble des problématiques de dégradation du béti relevé dans le diagnostic
technique de 2023.

- Orienter les ménages vivant dans un logement indigne vers les services compétents le cas
échéant,

- Accompagner les ménages en sortie d'insalubrité le cas échéant.

- Effectuer I'ensemble des travaux qui feraient suite & une mesure coercitive relevant de
['habitat indigne.

3.9. Volet travaux pour I'autonomie de la personne dans I'habitat
3.9.1. Descriptif du dispositif

Les copropriétés sont dépourvues d’ascenseur. On dénombre une partie importante de personnes
agées de plus de 70 ans (25% des personnes ayant répondu a I'enquéte) avec des copropriétés plus
impactées : Gentianes compte plus de 40% des propriétaires ayant plus de 70 ans, 33% sur A3
Cyclamens et 30% sur Bois Fleuri.

Les enquétes devront permettre d’identifier les ménages pour lesquels le maintien & domicile est
possible sous réserve de mesures d‘adaptation des logements. Un travail de partenariat pourra étre
engage avec d'autres acteurs tels que le Conseil Départemental, la MDPH, la Sécurité Sociale, les
Caisses de Retraite, les CAF en vue de mobiliser des aides complémentaires.

Quoigu’il en soit, ce volet ne sera pas traité directement dans le cadre de 'OPAH-CD. Les propriétaires
souhaitant realiser des travaux pour l'autonomie de la personne seront orientés vers les dispositifs de
I'OPAH intercommunale qui comprend un volet d’adaptation des logements pour les propriétaires
modestes et trés modestes.

Par ailleurs, une réflexion pourra étre conduite sur des modalités de relogement quand cela pourra
s'avérer nécessaire.

3.9.2. Objectifs

Il s’agit de permettre le maintien a domicile des personnes en perte d’autonomie et envisager d’autres
solutions a I'appui d’un partenariat avec les acteurs concernés quand cette solution n’est pas tenable.

Article 4 - Objectifs quantitatifs de réhabilitation

L'OPAH-CD vise a atteindre les objectifs globaux suivants :

- Réhabilitation des parties communes de 7 copropriétés : Perce Neige, Gentianes, A3
Cyclamens, Edelweiss, Bois Fleuri, Jonquilles et Primevéres, correspondant a 7
batiments pour un total de 136 logements.

- Réhabilitation des parties privatives de 136 logements répartis comme suit ;
- 78 logements occupés par leur propriétaire.
- 40 logements locatifs appartenant a des propriétaires bailleurs privés.
- 15 logements locatifs appartenant & un bailleur social.
- 3 logements locatifs appartenant & la Ville.
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Objectifs de réalisation de la convention

2025 2026 2027 2028 TOTAL

Nombre de logements PO* 19 28 31 78

Dont LHI et TD* 0 0 0 0

Dont Travaux de lutte contre la précarité énergétique 19 28 31 78

Dont autonomie* 0 0 0 0
Nombre de logements PB* 29 12 17 58
Nombre de logements MaPrimeRenov’ Copropriété* 48 40 48 136

dont autres Copropriétés 0 0 0 0

dont copropriétés fragiles 48 40 48 136
Nombre de logements en copropriétés en difficulté 0 0 0 0
(le cas échéant)
Répartition des logements PB par niveaux de loyers 0 0 0 0
conventionnés Loc’Avantages

Dont loyer intermédiaire Loc’l

Dont loyer conventionné social Loc'2

Dont loyer conventionné trés social Loc'3
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Chapitre IV - Financements de |'opération et engagements complémentaires.

Article 5 - Financements des partenaires de |'opération

Lors de la présentation de la simulation financiére du 24 janvier 2024, le scénario 2 a été retenu par
la Ville et la Communauté de Communes avec un montant de 8 021 460 € TTC. Les montants
précisés dans l'article 5 et les conditions d'application ci-dessous prennent en compte ce scénario.

5.1. Financements de I'Anah
5.1.1. Regles d'application

Les conditions générales de recevabilité et d'instruction des demandes, ainsi que les modalités de
calcul de l'aide applicables a l'opération, découlent de la réglementation de I'Anah, c'est a dire du
Code de la construction et de I'habitation, du réglement général de l'agence, des délibérations du
conseil d'administration, des instructions du directeur général, des dispositions inscrites dans le(s)
programme(s) d'actions et, le cas échéant, des conventions de gestion passées entre I'Anah et les
délégataires de compétence.

Les conditions relatives aux aides de I'Anah et les taux maximaux d'aides sont susceptibles de
modifications, en fonction des