188-2021

_ CONVENTION DE PROJET URBAIN PARTENARIAL
AVEC DBI IMMOBILIER « ILOT SUD 3E »

En application des dispositions des articles L. 332-11-3 ¢t L. 332-11-4 du code de I'urbanismc,
la présente convention est conclue ;

ENTRE :

La société DEMATHIEU ET BARD IMMOBILIER, société par actions simplifiée au capital
de 35.000.000 curos, dont le siége est sis 4 Montigny-lés-Metz (57950), 17 rue Venizélos,
identifiée sous le numéro STREN 353 708 746 ct immatriculée au registrc du Commerce et des
Sociétés dc Mets, représentée par son Dirccteur de pdle, Monsieur Benoit POIL, en verlu des
pouvoirs qui lui sont conférés ;

Désignée ci-dessous, « 1'Opérateur » ;

LT:
L’Ktat, représenté par Monsieur le préfet de Seine-et-Marne,

Val d’Europe Agglomération, établisscrnent public de coopération intercommunale, dont le
siége cst situé Chateau de Chessy, BP 40 CHESSY, 77701 MARNL LA VALLEE Cedex 4,
représenté par son Présideut, Monsiéur Philippe DESCROULT, habilit¢ & ceite fin par une
délibération en date du 16 décembre 2021 ;

Désigné ci-dessous, « VEA » ;

La Commune de Coupvray, Placc dc la Mairie, représentée par son Maire, Monsieur Thierry
CERRI, habilité a cette fin par unc délibération en date du 8 décembre 2021 ;

Désignée ci-dessous, « la Commune » ;
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EXPOSE DES MOTIFS

La Commune de Coupvray a pour projet I'implantation d’un Port de plaisance fluvial sur son
territoire. sur le canal de Meaux a Chalifert.

Au-dela d’un scul port de plaisance, ¢’cst tout un guarticr comprenant commetrces, scrvices et

logements, qui est envisagé de part ct d’autre de la route départementale RD45/RD3 (ci-aprés
le « Projet »).

1l est rappelé que dans Jes vones urbaines et les vones 4 urbaniser délimitées par les plans locaux
d'urhanisme ou les documents d'urbanisme en tenant lieu, lorsqu'une ou plusieurs opérations
d'aménagement ou de construction nécessitent la. réalisation d'équipements autres que les
équipements propres mentionnés a l'article L. 332-15 du code de 1’urbanisme, une convention
de projet urbain partenarial prévoyant la prise en charge financiére de tout ou partie de ces
équipements peut &tre conclue entre les propriétaires des terrains, les aménageurs, les
constructeurs et, dans le périmétre d'une opération d'intérét national au sens de l'article T.. 102-
12 du Code de 'Urbanisme, le représentant de 1T tat.

Le Projet implique la réalisation d’équipements publics que les collectivités signalaires des
présentes ont accepté de programmer au vu de sa qualité urbaine et de la prise en charge de la
fraction du cofit de ces équipements, répondant aux besoins des opérations portées par les
promoteurs appelés a intervenir sur la zone, dans le cadre d’une convention de projet urbain
partenarial (ci-aprés « PUP »), en applicatidn des articles L. 332-11-3 et suivants et R. 332-25-
1 et suivants du code de [’urbanisme.

En conséquence, et conformément a 'article L. 332-11-3 II du code de 'urbanisme, VEA a
décidé d’instituer un périmetre de PUP. -

La présente convention de projet urbain partenarial a pour objet d’organiser la prise en charge
financiére des équipements publics, dont la réalisation est prévue par la Commune et VEA,
selon lcurs compétences respectives, et pour lesquels VEA assurera la maitrise d’ouvrage
publique, soit pour son compte, soit pour le compte de la Commune, en application de la
convention de co-maitrise d’ouvrage signée le 29 mars 2019.

Dans la mcsure ol Ie sceteur st reconnu comme opération d'intérét national (QIN), le
représentant de ILitat cst ¢galement signataire de la convention.

Dans la perspective de la réalisation de I'Opération n® 31 mentionnée aux articles 1 et 2 ci-
dessous, société DEMATHIEU ET BARD IMMOBILIER a déposé le 22 décembre 2021
unc demande de permis de construire (n® PC 077 132 21 00033), sur une assiette fonciere
constituée des parcelles cadastrées A739, A738, A735, A734, A753, A752, A751,A1750, A748,
AT747, A746, A745, A743, A742, A167 sur la communc de Coupvray portant sur la realisation
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d’un programme & usage d'habitation 47 logements développant une surface de plancher de
6 800 m?,

CONVENTION

Lin conséquence, il a ét¢ convenu cntre les parties ce qui suit

Article 1 : Périmétre de [a zone « PUP » et de la présente convention :

Périmétre de la zone PUP :

Le périmétre de la zone PUP, instituée par VEA, 4 vocation 3 accueillir quatre opérations
immobiliéres distinctes, qui seront réalisées par des promoteurs, conformément au plan joint cn
annexe (annexe n°1 / Opérations 1, 2, 3E et 3T).

Ce périmeétre s’¢tend du Chemin des chauds Soleils au Nord, au Canal de Chalifert au Sud et
comprend, outre les opérations immobiliéres susvisées, divers aménagements de voines,
réscaux ct liaisons douces, cn connexion avec les voiries et cheminements existants, qui seront
réalisés sous la maitrisc d’ouvrage de VLA, et déclinés en 7 séquences, plus. précisément
décrites A "article 3 ci-aprés. [l ne comprend pas la construction de la darse du port.

Cc périmétre cst institué pour unc durée de 10 ans & compter du certificat d'affichage de la
mention de la signature de la convention de PUP :

. Au sicge de VEA ct de la Communc

. Et au recucil des actes administratifs de I'Ltat dans le département (RAA), s'agissant d'une
convention signée par le représentant de I'Litat.

Périmétre de la présente convention :

Lc périmétre de la préscnte convention correspond a ’opération identifiée « Opération n® 3 »
sur le « plan de repérage des conventions » ci-annexé (anncxe 1).

L’Opérateur a été retenu pour la réalisation de cette opération.
Article 2 : Description du programme de POpération n°3K visée & article 1°" :

L’Opération n° 3E, visée a P'article ler ci-avant ct objct de la présente convention, vise la
construction de :

- 47 logements collectifs, pour une surface de plancher totale de 2 875 m*.
- 175 m? de coque a destination commerciale.

Article 3 : Programme des équipemenis publics rendus nécessaires par I’ensemble des
opérations de construction visées a article ler



Pour permetire 'accueil des quatre opérations de construction portées par lcs promoteurs,
visées & article 19, les équipements publics suivants, répartis en sept séquences identifiées sur
le plan joint en annexe (annexe 1), sont nécessaires, élant loutefois précisé que la séquence 4
initialement prévue a ét¢ depuis supprimeée : '

- 8équence n°1 - Chemin des Chauds Soleils

- Béquence n®2  Platcau séeurisé sur RD 5

- Séquence n®3-1  Cheminement d'accés aux équipements publics

- Séquence n®3-2  Réseaux primaircs

- Séquence n°4 — Liaisons douces du port de plaisancc au pont (supprimée)

- Séquence n®5 — Parking Nord

- Séquence n°6 — Aménagement d’une mini-créche

- Séquence n°7 — Desserte sud : infrastructures et aménagements du projei urbain

Il est rappelé que les travaux relatifs 4 la construction de la darse du port sont exclus de la zone
PUP. Par conséquent, ils n’entrent pas dans le cadre de la présente convention.

Chaque opération fait 1’objet d’une convention spécifique qui détaille, 4 I'article 4, 1a part de
ces ¢quipements misc a la charge de "ensemble des promoteurs, et & article 5, la part mise a
la charge dc ’opératcur signataire.

Article 4 : Coiits prévisionnels des équipcments publies, répartition cnﬁ_‘c les promoteurs
ct les collectivités et date d’achévement des travaux

Le cofit des équipements publics sera réparti de la maniére suivante entre les promoteurs,
appelés a réaliser les 3 opérations visées a l’article 1%, et les collectivités publigues,
conformément a la délibération de VEA du 20 décembre 2019.

MO Date
(Co- . d’achévement des
Action maitrise bst;mat;?{x VEA Commune |Promoteurs | travaux (au plus
d’ouvrage I(curos H1) tard)
VEA)
Séquence n°l - Chemin | COUPVIaY 26 974 Sed e 2ien
des Chauds Solcils
Sfiqut::nf:e n°2 — Plateau Coqpvray 144 426 144 426 T4 2028
sécuriseé sur RD 5
Séquence  n9%3.1 —| Coupvray T4 2028
Cheminement  d'accés 12 689 12 689
aux eéquipements publics
Sé:qu_ence . r%°3.2 —-| “VEA 156 408 156 408 T4 2028
Réseaux primairces




Séquence n“4 — Liaisons
douces du porl de
plaisance au pont

Suppriméc

Sans ohjet

Séquence n®5 —Parking
Nord

Coupvray

246912

246912

T4 2028

Séquence n°6 -
Aménagement d’une
mini-créche

Commune

369 000

110 700

110 700

147 600

T4 2028

Séquence n°7  Desserte
sud : infrastructures et .
aménagements du projet
urhain

Coupvray

2816990 |

521709

2 295 281

T4 2028

Sous-total PUP Travaux

3773399

110700

632 409

3030290

Frais d'opération 30%

1132020

33 210

189 723

909 087

Sous-total
OPERATIONS
I'oncier Séquence n®S
TOTAI PUP

4905419
50 000
4955419

143 910

143 910

822132

822132

3939377
50 000
3989 377

Les estimations des colits prévisionnels figurant dans le tableau ci-dessus s’cntendent sous
réserve des résullats des appels d’oflres des marchés de travaux que VEA s engage 4 lancer, ct
sous réserve d’éventuels modificatifs des équipements du PUP tels que prévus dans la
convention. L'Opérateur devra étre consulté par VEA pour toute modification des équipements
objets de la présente convention.

Leur montant définitif pourra varicr du fait du cofit réel des travaux et sera arrété définitivement
lors de 1'établissement du décompte général et des autres colits afférents au Projet. Si celui-ci
devait cependant excéder globalement (toutes séquences confondues) 5% du montant
initialement estimé et accepte par 1’Opérateur mentionné 4 I’ Article 5, les sommes excédunt ce
pourcentage nc pourront pas &tre miscs a la charge de cc dernicr ot scront alors financées par
VLA ou la Commune, sauf nouvel accord des parties. lequel devra donner lieu a la signature
d'un avenant a la présente convention.

Les recettes des participations, supportées par les programmes immobilicrs et calculées sur la
basc tarifairc préscntéc ci-aprés, s’éléveront a la somme totale de 3 989 377 € suivant la

délibération créant la zone « PUP ».

Ce montant cst mis 4 charge des promoteurs qui réaliscront les opérations déerites a 1'article 2
ci-avant, pertnettant ainsi de financer cnviron 81 % du cofit des équipements publics prévus.

Article 5 : Financement des équipements publics par I’Opérateur

Le cofit des équipements publics devant étec finaneés par les promoteurs cst mis a la charge de
I’Opérateur suivant les pourcentages fixés dans le tableau suivant : :
e((_,- | ’1—/____
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Au litre de ’Opération n°3 F.

% du coit des

CofuHT ala

7 Equipements “charge de
Dénomination de I'équipement public publics mis & la I’Opérateur
charge de
I’OQpérateur
. B . oF 4 046
Séquence n°1 - Chemin des Chauds Soleils 15 %
5 £ o2 — : isé 5 4
Séquence n°2 — Plateau sécurisé sur RD 15 % 21 664
Séquence n°3.1 - Cheminement d'accés aux équipements 15 % 1903
publics i
Séquence n®3.2 — Réseaux primaires 23 461
15%
Séquence n%4 — Liaisons douces du port de plaisance au ., | Sans objet
Supprimée :
pont
Séquence n°5 — Parking Nord 37037
: 15%
Séquence n°6 — Aménagement d’une mini-créche 15 % 22 140
(]
Séquence n°7 — Desserte sud : infrastructures ct 485796
aménagements du projet urbain 21,16 %
Sous-total travaux 596 047
Frais d’opération 30% 178 814
Sous Total OPERATION 774 862
Apport cn nature / foncier séquence 1 0
TOTAL PUP 774 862
L’Opérateur s’cngage irrévocablement 4 payer 4 VEA la somme totale, globale et forfaitairc de
774 862 € a titrc dc fraction du coiit des équipements publics, tels que prévus dans le tableau
ci~dessus, qui sont nécessaires aux besoins des futurs habitants ou usagers des constructions du
Projet.
La somme globalc, totale ct forfaitaire, s’entend sous réserve du dépassement prévu a I"article
4 lors de I'établissement du décompte général.
Le calendrier de réalisation des équipements prévus ci-dessus devra faire 1’objet d'unc
concertation auprés I'Opérateur avant le début des travaux.
ph D ‘i/// P
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Article 6 — Conditions suspensives

[La présente convention est soumise 4 la condilion suspensive suivante, laquelle est stipulée au
bénéfice de I’Opérateur, qui pouwrra seul y renoncer le cas échéant.

Elle devra &tre réalisée au plus tard le 31 décembre 2025 4 minuit, sauf & ce que les parties
décident de proroger ce délai par avenant a la présente convention. -

‘Condition suspensive 1 : Permis de construirc de 'Opération n°3E purgé de tous recours

Lc permis de construire sera considéré purgé de tout recours si, 4 I'expiration d’un délai de
deux mois A compler du premier constat de son affiche sur le (errain diiment
constaté, ’Opcrateur n’a pas regu notification d’un tecours gracieux ou contentieux
émanant d’un tiers, en application de Particle R. 600-1 du code de 'urbanisme. A défaut, il
devra en informer sans délai la Commune et VEA,

A cel égard, U'Opérateur s’engage a procéder a 'affichage régulier de son permis de
construire sur le terrain d*assiette de 1'opération, au plus vite dés sa notification, pendant
une période continue d’au moins deux mois, et 4 faire constater ledit affichage par trois
constats d’huissier successifs, dont le premier interviendra au plus tard sous quinze jours
suivant le début de Uaffichage, le second aprés un mois et le troisiéme aprés deux mois.

[Le permis de construire sera considéré comme purgé de tout retrait si, dans un délai de trois
mois A compter de sa notification 4 I’Opérateur, celui-ci n’a pas regu notification de son
retrait. A défaut, il devra en informer sans délai la Commune et VEA.

Article 7 : Modalités de versement des participations

TLes parlies conviennent que les participations seront versées 4 VEA, dans la mesure ot il a été
désigné maftre d’ouvrage unique (MOU) de 1'ensemble des équipements publics devant étre
finuncés en application de la présente convention.

FEn exécution des titres de recettes correspondants qui lui seront notifiés, I’Opérateur s’engage
A payer & VEA la participation mise & sa charge dans les conditions convenucs en trois
versermnents si Pensemble des conditions suspensives est réalisé :

* 33% du montant de la participation 4 la date de signature de I’acte d’acquisition
+ 1 mois '

* 33% au démarrage des travaux, ¢tabli par la déclaration d'ouverture de chanticr
adressée par I'Opérateur par lettre recommandée avee accusé de réception (LRAR) ou

constatée par ' Administration ;



* 15% douzc mois aprés le démarrage des travaux, élabli par la déclaration d'ouverture
de chantier adressée par "Opérateur par lcttre recommandée avece accusé de réception
(LRAR) ou constatée par 'Admimistration |

* Lesolde du montant dc la participation dix-huit mois apres le démarrage des travaux,
¢tabli par la déclaration d'ouverture de chantier adressée par I’Opérateur par LRAR ou
constatée par I'Adnmmistration.

Article 8 : Fxonération de la taxe d’aménagement

En vertu de l'article L. 332-11-4 du code de l'urbanisme, les constructions édifiées dans un
périmétre du PUP sont exonérées de la taxe d'aménagement (communale). La durée
d’exonération de la taxe d'aménagement concemant les constructions réalisées dans le
périmetre du PUP est de dix ans 4 compter du certificat d'affichage de la mention de la signature
de la présente convention au siége de VEA et de la Commune,

Article 9 : Condition d’exécution de la convention

La présente convention est exéculoire aprés signature par les parties & compter de |affichage
de la mention de sa signature au siége VEA et A la Mairie de Coupvray, et aprés transmission
au contréle de Iégalité.

Cette convention, accompagnée de ses annexes, faisant apparaitre le ou les périmétres
concernés, st tenuc & la disposition du public en Mairie de Coupvray ct au siége de
'apglomération (article R. 332-25-1 du Code de l'urbanisme).

Mention dc la signature de la convention ainsi que du lieu ot le document peut &tre consulté est
affichéc pendant un mois en Mairie de la Commune et au si¢ge de I"Agglomération.

La participation au PUP sera inscrite au registre des contributions d'urbanismc qui est mis a la
disposition du public en maire.

Le périmétre de PUP sera reporté au plan local durbanisme intercommunal (PLUi), en annexes.

Article 10 : Non achévement des équipements publics dans les délais prescrits

Si les équipements publics définis & 1article 3 n’ont pas été achevés dans les délais prescrits
par la présente convention, les somunes représentatives du cofit des travaux non réalisés scront
restituées & 1"Opérateur, sans préjudice d'éventuelles indemnités. fixées par les juridictions
compétenies. Dans celle hypothése, un avenant de résiliation dc la part non-cxéeutée de la
convenlion pourra mtervenir enire les parties.

Article 11 : Avenants c‘/‘1/



‘Toutes modifications éventuelles des modalités d’exécution de la convention de PUP doivent
faire "objet d’avenants a la présente convention. notamment cn cas de permis de construire
modilicatil changeant les montants de participations exigiblcs.

Article 12 : Transfert de permis de consiruire, mutations

En cas dc transfert du permis de construire, obtenu pour la réalisation de 'opération visée a
I"article 2 de la présente convention, les obligations résultant de la préscnte convention scront
transférées de plein droit aux bénéficiaires de ce transfert.

L’Opérateur s’engage a faire insérer dans les actes afférents, Iobligation pour son acquéreur

“ou tout autre tiers détenteur des droits récls d’cxcéeuter ct de transmettre aux acquéreurs
successifs, les obligations résultant de la présente convention de PUP auxquelles 11 n’aurait pas
é1é satisfait.

L'Opérateur scra tenu solidairement avec ses successeurs du paiement des fractions de
participation non cncorc cffectuces a la date de Vacte de vente ou de tout autre acte conférant
une partie des droits réels ou encore 4 la date de translert du permis de construire,

Article 13 : Litiges

Tout différend rclatif a la présente convention devra faire 'objet, au préalable, d'une tentative
d'accord amiable entre les partics.

A défaut, ct aprés misc en demeure de l'une ou l'autre des parties, saisine sera faite du tribunal
compétent, 4 savoir le Tribunal administratif de Melun.

Article 14 : Liste des annexes

- Annexe | : Périmeétre des quatre opérations immobiliéres et séquences des équipements
publics & réaliscr

aita Chessy,le 13 |44 2424
Lin 4 exemplaires originaux

Pour 1’Etat,
Le Préfet de/f

Pour Val d’Curope Agglomération
ilippe DESCROULT

ine-et-Marne

Le Secrétaire Géngral de la préfecture,

Sébastien LIME



Pour la Socicété DEMAT
Benoit POIL

E-?IEU BARD Immobilict
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