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T COMMISSION
ECONOMIE

NORMANDIE

CompTE-RENDU

Réunion du 5 novembre 2024 — 18h00 salle de réunion CCYN a Yvetot

PRESENTS : Monsieur Gérard CHARASSIER Monsieur Jacques CAHARD

Madame Virginie BLANDIN Madame Odile DECHAMPS
Monsieur Michael DODELIN Monsieur Sylvain GARAND
Madame Martine LEBORGNE Monsieur Gérard LEGAY

Madame Catherine MAILLOT

Hors commission : Madame Frangoise DENIAU (VP), Madame Myléne DUBUISSON (adjointe
Baons-le-Comte)

ABSENTS/EXCUSES : Monsieur Didier TERRIER, Monsieur Mario DEMAZIERES, Monsieur Jean-Marc
DOUCET, Monsieur Pascal LEBORGNE, Monsieur Florian LEMAIRE, Monsieur Vincent LEMETTAIS,
Madame Sandrine NORDET, Monsieur Thierry SOUDAIS, Monsieur Laurent BENARD

ADMINISTRATION : Madame Sonia HACHARD, Madame Jannick LEFEVRE, Madame Mathilde DOUCET

ORDRE DU JOUR :
= ECONOMIE

* Introduction : Diagnostic sur la consommation et densité fonciére sur les zones d'activités
* Présentation de 'analyse de Thomé Avocats sur la dissociation du foncier

= Point sur les travaux d'extension du parc d'activités d'Auzebosc

= Point sur le projet de quartier d'affaires de la gare d'Yvetot

= Points divers

1. DIAGNOSTIC : DENSITE FONCIERE SUR LES ZONES D'ACTIVITES

CONSOMMATION ET DENSITE FONCIERE SUR NOS ZA

Le ZAN impose de tendre vers une baisse de la consommation de terre agricole pour |'urbanisation,
pour arriver a Oha nouvellement urbanisé en 2050. Dans le cadre de la révision du SCOT en cours,
les seuls projets inscrits jusqu'en 2050 en Economie sont :

- L'extension du parc d'activités d'Auzebosc en cours de finalisation

- L'extension du parc d'activités de Valliquerville a vocation industrielle (2 grandes parcelles)

- les projets privés liés aux entreprises de la filiere Lin (qui étaient déja en U/AU) et dont une partie
de la surface devrait passer dans I'enveloppe régionale du fait de l'intérét de la filiere au niveau
Régional.

Il n'y a quasiment plus de friches a revaloriser, et elles ont en général une vocation plutét habitat.
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Les derniers fonciers économigues a commercialiser sont donc :

- La zone de Croixmare — 4,3ha (petites parcelles déja commercialisées en partie, il reste
1,65ha)

- L'extension du parc d’activités d'Auzebosc 3,1ha

- U'extension du parc d'activités de Valliquerville (acquisition fonciére a réaliser) : 12ha
dont 5ha appartiennent a la famille Caillou pour ses projets de développement.

- le projet de quartier d'affaires de la Moutardiére 2,5ha
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=> Aprés, nous n'aurons plus de foncier pour accueillir de nouvelles entreprises,
il est donc important de s’'interroger maintenant sur notre stratégie économique e

fonciére a long terme, comme le font d’ailleurs de nombreux autres EPCI de {Finersagto,
France et notamment de Normandie. i

Mme Hachard débute cette présentation en précisant qu’'avec la mise en application du ZAN, la
création de nouvelles zones d'activités sur des terres agricoles ne sera plus envisageable. Partant de ce
constat, il devient impératif d'identifier des solutions pour continuer d accueillir des entreprises dans
années a venir.

EXTRAIT DE L'ANALYSE POUSSEE MENEE SUITE A L'INVENTAIRE DES ZONES D'ACTIVITES

o b e wes NS SIS MES e Ve

pourcentage |, Tousdo vacanee hombre | otticbntmapen ERDE o Farioni foeimons
ZAE d'espaces h,élnhu”emm“ |CFE>2 ans (au emplol d'emprise au solsur | iroulation dans L L d [' lvée et
communs 28/11/23) pioe les parcelles sl i L LI i
parcelles P ublique}
Parc d'activités
d'Auzebosc (avant
extension mals 16% 12 0% 100 15% 33% 52% 23,79
avec parcelle
______ Inllson Lo - -
Parc d'activité
d'Auzebosc 24%
extenslon
Parc d’activités de
Vallquerville 18% 22 0% 1265 20% 30% 50% 111,59
Parc d’activités de 2encours
Crolxmare 26% d'installation 0% 1 23% 38% So% 920
Parc d'activités
d'Ecreteville-les- 6% 2 0% 28 3,28
Baons i e i 18% =
one dc‘:ﬁ:f::'é’ dui e am 8 0% 140 13% 40% 47% 21,52
Zone d'activités de
la Porte des 13% 102 1,56% 614 17% 14,78
_ champsSud | 40 _ =
Zone commerciale
de la Porte des 0% " 0% 216 18% 29% 53% 26,17
Champs Nord
Zone Commerciale
Leclere 19% 44 0% 639 34% 45% 18% 26,91
TOTAL 201 0.76% 3016 27,00

Mme Hachard rappelle que le pourcentage d'espaces communs dans les zones d'activités a augmenté,
notamment avec l'gjout d'espaces verts, comme l'installation d'un espace de pique-nique pour
améliorer le bien-étre des salariés. Bien que l'extension des espaces communs soit bénéfique, il devient
nécessaire de densifier 'emprise bati dans les parcelles, tout en respectant les limites fixées par le PLUIL
Un objectif de 30% d'emprise bati minimum sur chaque parcelle pourrait étre fixé.
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FAVORISER LA DENSIFICATION
PAR LES DOCUMENTS D'URBANISME

COMMENT DENSIFIER NOS PARCS D'ACTIVITES ? i e s demes e

‘extension de Factivitd d'en améliorer pe

1 est ainsi recommands d'intégrer les préconisations suivantes

Le constat et les régles d'urbanisme actuelles : 8 Mgreaies b e male dban

& Suppeimer Ly marge de recul et a distance aux imnes séparatoes,
Lz A N . . 75w - ® Diminuer le nomibe de places de parking par lots,
: 9 ccupation s e (05 i,
La densité du bati est tres faible : inférieure a 20% sur la plupart des  sfmes coecent oo suset €09 minm
® Phaser les projets pour cultiver les parcelles fe pius longremps possible |

zones, alors que la surface d'espaces verts/bassins/noues est SUPErieure i a s iiums s e caicmeen o scie
a 50%, et le reste, soit environ 30% correspond aux espaces de circulation v e e

et stationnement dans les parcelles.

Le PLUi actuel impose :

- un minimum d'environ 30% d'espaces verts, dont 20% minimum en
pleine terre.

- une emprise batie de maximum 20%

- des retraits avec I'espace public et entre parcelles de minimum 5m.
Pour améliorer la qualité d'usage des parcs d’activités, on note que I'on "y
a augmente la surface des espaces communs.
=> Pour rentabiliser la zone, il faut donc une plus grande emprise au sol o R
dans les parcelles. Des éléments peuvent étre améliorés dans les
documents d'urbanisme, mais il existe déja actuellement une marge
d’amélioration importante avec les régles actuelles/en cours de
modification. Et cela au bénéfice de tous, car moins d'espaces verts a
entretenir pour les entreprises, c'est moins de colits.
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Une premiére étape dans la densification déja engagée :

- Les changements prévus dans la modification du PLUi : Suppression des retraits entre parcelles sur
les zones d'activités : facilite I'agrandissement sur sa parcelle par les entreprises déja installées, et un
besoin foncier moins important pour les parcelles a vendre.

- La proposition de lancer un appel a projet pour construire un village d’entreprise (mitoyenneté)
sur le parc d'activité de Croixmare

- Inciter les entreprises a tendre vers une emprise béati de 30%. On en voit déja I'effet : ENOC (20%)
: rien n'avait été suggéré, alors que pour LG Pannier, HAREVA, EM2C : 30% d'emprise au sol.

=>les entreprises  bénéficient d'un rdv  gratuit avec [larchitecte du  CAUE
pour optimiser leur implantation, et leur batiment (architecture, DD...)
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Des pistes pour la prochaine révision du PLUi :
- Supprimer ou réduire les retraits par rapport a I'espace public

L'exemple des Pays-Bas : Les stratégies
o ‘oplimisalion ulifisées
+ construire a l'alignement de |a voirie,
« ofganiser les livraisons en marche en
avant :une entrée, une sortie, pas de
demi-tour gourmand en espace,
+ utiliser des rampes, potentiellement

kgeres en métal, pour mettre le
stationnement en toiture

Une modification du PLU{ est en cours pour densifier les zones d'activités, permettant ainsi aux
entreprises de construire en limite séparative. Des ajustements
supplémentaires pourront étre envisagés, notamment en autorisant
les constructions en limite du domaine public, cette disposition n’est
pas prévue dans la modification actuelle du PLUL

M. Dodelin rappelle limportance de maintenir un retrait minimum
qguand on est en limite de zone pavillonnaire.

SAustion projetde
O fotarnan b barge mn Soramert s (veme s

e

© trat s ra 4w s s e
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M. Charassier rappele également que les régles actuelles, imposant un
retrait de 5 métres avec l'espace public, ont contraint ['entreprise
Forchy Pdtissier, empéchant l'extension de leur batiment. Ce point pourrait donc étre examiné dans les
prochaines années pour renforcer la densification des zones d'activités.

0 Fencgpapug
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M. Cahard souligne que la densification des parcs d'activité repose également sur ['exigence, lors de la
vente d'un terrain, de rencontrer un architecte du CAUE. Cette démarche vise a encourager les
entreprises d atteindre une emprise bdtie au sol d'au moins 30 Ces rdv permettent également de
positionner de maniére optimale le bétiment au sein de la parcelle.

Mme Deniau s'interroge sur le choix d'un architecte du CAUE plutét qu’un architecte du PNR. M. Cahard
explique que pour les zones d’activités situées en dehors du périmetre du Parc Naturel Régional, les

entreprises sont, en effet, orientées vers un architecte du CAUE.

Les autres pistes de densification (hors PLUi) :

- Sélectionner les projets d'implantation avec l'aide d'indicateurs
d'analyse (emplois/ha,
activité complémentaire des activités existantes et favorisant I'attractivité
de notre territoire, fiscalité, densité, DD...)

- Poursuivre |'accompagnement des porteurs de projet pour optimiser
leur construction

- Modifier notre politique tarifaire : se rapprocher du prix de revient ?
(exemple sur Auzebosc : 55€ avant subvention Région. Faire un prix
différent (par tranche) en fonction de la densité batie (prix plus élevé si
sous-densité batie) ?

- Dissocier le foncier du bati pour maitriser le foncier a long terme, éviter
les friches, et récupérer plus facilement le foncier non utilisé.

« Un cahier des charges strict pour
I'attribution du foncier économique
a des aclivités riches en emplois.

Les capacités fonciéres sont de plus en plus I-
mitées au cceur de la mélropole bordelaise. La
pression fonciére sur les terrtoires mitrophes se
fait de plus en plus forte. Le Grand Cubzaguals a
fait le choix de définir el d'appliquer un cahier des
charges obligeant une densité de 25 emplois par
heclare sur les 60 heclares de sa nouvelle zone
artisanale el industrielle. Le coelficient d'emploi
esl en revanche modulé en fonction du type de
projet pour encourager l'ancrage el la eréation
d'entreprises. Ensuite, les projels sont éludies
techniquement de maniére transversale et indivi-
duelle en impliquant tous les services concernés
comme l'urbanisme ou la Iransition. Chaque projet
fait 'objet d'un arbitrage politique et d'une valda-
tion en commission el en conseil communautaire,
sur la base des critéres inscrits dans le cahier des
charges. Celte approche permel de maitiser le
foncier et d'assurer une cohérence avec la straté-
gie économique du territoire.
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- Intégrer des critéres de densification, ou valorisation de friches dans l'aide a I'immobilier.
=> Organiser des temps d'échange sur ces sujets avec les élus pour imaginer les outils
ensemble

M. Cahard précise que certaines Communautés de Communes incitent les entreprises ou promoteurs
a construire de maniére plus dense en appliquant un prix plus élevé pour les terrains sous-densifiés.

Cet outil permet d’optimiser l'usage de l'espace et évitant ainsi, le « gaspillage foncier ».

Mme Deniau s'interroge sur la légalité de cette approche. L'avocate du cabinet Thomé (Maitre Camus)
confirme que cette mesure est effectivement conforme a la législation.

Mme Leborgne souligne que le prix des terrains doit rester attractif, autrement les entreprises ne
voudront plus s'implanter sur notre territoire.

Mme Hachard et Mme Lefévre prennent l'exemple de la commune de Sainte-Marie-des-Champs, ou
les terrains sont vendus a 80 € voire plus, sans que cela n'empéche les entreprises de s'y installer.

M. Dodelin précise que cet intérét s'explique par l'emplacement idéal des terrains.
Mme Deniau souligne le fait que si les terrains se font rares, les entreprises n'auront pas d'autres choix

que de s'installer la ou il reste des parcelles disponibles, indépendamment de ['emplacement.

2. PRESENTATION DE L’ANALYSE DE THOME — AVOCAT SUR LA DISSOCIATION DU FONCIER (PANORAMA
DES BAUX ET FOCUS SUR LE BAIL A CONSTRUCTION)

PRESENTATION DES QUTILS JURIDIQUES DE LA DISSOCIATION

e Tableau de synthése des baux de longue durée
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Maitre Camus accompagne les collectivités dans les baux a longue durée et principalement sur les baux
a construction.

Comme ('a indiqué Maitre Camus, il existe plusieurs types de baux de longue durée constitutifs de droits
réels, permettant de dissocier le foncier du bati. Ces baux apportent au preneur des droits sur le
foncier, sur lequel il pourra réaliser des constructions et mener les activités prévues dans le cahier des
charges. Ils offrent ainsi un contréle sur la destination des constructions (par exemple, industrielle ou
tertiaire). Les droits réels ont une valeur patrimoniale équivalente a celle de la propriété.
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Mme Deniau demande pourquoi est-il nécessaire de mettre en place le bail a construction ?

Maitre Camus souligne que le bail a construction joue un réle important dans l'action publique. 1l
permet une gestion d long terme du foncier des zones d'activités aménagées par la collectivité, tout en
contribuant @ éviter la création de friches. Il y'a donc une véritable volonté sur de nombreux territoires
de mettre en place ce dispositif.

En signant un bail de 30, 40 voire 50 ans, la CCYN conserve la capacité, en tant que bailleur, de
s'‘adapter a de nouveaux besoins et de récupérer le terrain. De plus, si le preneur ne respecte pas ses
obligations, cela constitue un motif de résiliation, permettant a la collectivité de reprendre possession
du terrain.

Conclusion

- Ces baux de longue durée constitutifs de droits réels opérant la dissociation entre le foncier
et le bati paraissent trés innovants alors méme qu'il s'agit de I'application de dispositifs assez
anciens ; pour preuve, les baux a construction sont issus de la loi n°64-1247 du 16 décembre
1964.

- Leur caractére innovant résulte de I'ampleur de leur déploiement, s'inscrivant dans le cadre
d'un changement de paradigme dans le rapport a la propriété et plus particulierement au
foncier dans la perspective de |'objectif ZAN a horizon 2050.

- Lapleine et entiére propriété se voit substituée par des droits de jouissance a caractere réel,
lesquels ont une valeur patrimoniale car ils sont cessibles, transmissibles et saisissables
permettant la constitution de slretés (prise d'hypothéque, privilege du préteur de deniers).

- Ces baux contribuent a I'action publique en faveur de la revitalisation des centres-villes et le
maintien de certaines activités commerciales ou artisanales dans les espaces urbains et les
ZAE.

- Le bail & construction est le bail de longue durée répondant le mieux a ['objectif
d'encadrement et de contrdle dans le temps de la destination du foncier cédé.

FOCUS SUR L'OUTIL OPERATIONNEL DU BAIL A CONSTRUCTION

e Le bail a construction : objectifs poursuivis

=y
|l||

THOME HEITZMANN

LE BAIL A CONSTRUCTION : OBJECTIFS POURSUIVIS

Objectifs
poursuivis par

[a signature
d’un BACen

Maitre Camus a présenté les objectifs de mise en place d’un bail a construction pour la CCYN. Elle a
expliqué qu'un bail @ construction simple permettrait a la collectivité de maitriser le foncier,
contrairement a un bail inversé qui ne garantit cette maitrise que temporairement. Un bail de longue
durée offre un retour financier permettant de couvrir les fonds investis par la collectivité.
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Pour le preneur, ce dispositif représente un avantage financier : il réduit linvestissement initial ce qui
permet de faciliter le financement du mobilier professionnel pour son activité. Il offre une déduction
fiscale sur le loyer. En contrepartie, le preneur devra régler la redevance et la taxe fonciére.

e Le Formalisme

Grande liberté
contractuelle dans
|a rédaction d’'un
BAC

Un formalisme
limité

Le bail offre une grande liberté contractuelle quant a son contenu, et aucune restriction n'est imposée
quant a sa cession.

Mme Deniau demande comment la collectivité peut assurer un suivi en cas de cession de bail. Maitre
Camus précise que la collectivité n'intervient pas lors de la signature de la cession ; toutefois, il s'agit
d'une cession de droit réel, ce qui signifie que le contrat, avec ses clauses inchangées, est simplement
transmis au nouveau preneur.

e Nature des droits consentis

LE BAIL A CONSTRUCTION : NATURE DES DROITS CONSENTIS L]
THOME HEITZMANN

Ce n'est pas une simple location au sens
de la loi n°83-462 du 6 juillet 1989
BAIL A tendant a améliorer les rapports locatifs
CONSTRUCTION car le preneur, en signant le BAC,
acquiert des droits réels immobiliers

ayant une valeur patrimoniale

Arice L BSL fu 0L o |
| B : deisee s st s |
| i aal S arise de E f’;.‘;. |

P e > Al |
b b
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e Le bail a construction : la durée

=1
LE BAIL A CONSTRUCTION :LA DUREE mou!!;u

Durée légala comprise
entre 18 et 99 ans e S

Article L251-1 alinéa 3 du

CCH i
e
//
" |

La durée du BAC dajt dure en lian avec Factivité exploitde sur fe
terrain etla durée des invastissements engagés par fe preneur,

ta Hfscalité pourra largamant impacter la
Paur {'entreprise, 3 paremétras Jouent danz la détarmination de fa détarmination da la durde du bail car au-dala de
durd 0 ans, Is fiscalitd en sortia de bail
7 La durée de vie du bifiment projeté, la BAC davant avelr une ble pour un balleur ¢

durée su moins dgale i daux foiz |a durde de vis du bitimaent, mécanisme da la décote et rincipe

» Ladurée de son amortiszement comptable, Vexonération da la plus-valua au profit du
# Ladurée au bout de laquslle 1a valeur de la cession du foncier et baillaur

r actualisée nette de la location fssue du BAC convergent
(souvant certa durée est de 60 ans)

Mme Leborgne demande quelle serait la durée idéale du bail a construction. Maitre Camus explique
aux élus que la durée, du cété du preneur, doit étre négociée en fonction de l'activité exercée et des
investissements envisagés. En effet, elle doit correspondre a environ deux fois la durée de vie du
bdtiment construit. Selon elle, une durée optimale se situe entre 50 et 60 ans.

* Le bail a construction : le loyer

LE BAIL A CONSTRUCTION :LE LOYER

LE BAIL A CONSTRUCTION :LELOYER

1
THOME HETZMANN THOME HEITZMANN

Redevance -p -

capitalisés

Redevance
dchalonnéa

Maitre Camus présente les différentes options, et indique que les options de redevance mixte ou
échelonnée permettent un meilleur équilibre financier, car elles offrent au preneur la possibilité d'étaler
le codit du foncier sur la durée du bail, tout en lui permettant de concentrer ses ressources financiéres
sur la construction du bdtiment et le développement de son activité.

e Lafiscalité

LE BAIL A CONSTRUCTION : FISCALITE THOME HEITZMANN

Fiscalité ala
conclusion du
bail

Fiscalité en
cours de bail

Fiscalité en
sartie de bail
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e La fin du bail a construction

LA FIN DU BAIL A CONSTRUCTION

Issues du bail
visées par les
textes

Issues du bail
non visées par
les textes mals
relevant de la
volonté des
parties

THOME HEITZMANN

Formula simple Formule simple Formule simple
e 50 ans entre 40 ¢t 60 ans. so0ans 60 ans (3 cycles Immobiliers)
Combiner développement économigue et
sobriété fondlére

Falre face i des tensions sur la foncler
conomique

Unmiter La spécutation fanciére
Lutter contre la résidentialisation des parcs
d'activités

Redevance bassa ot dchelonnéa de 1.5 € HT/ m?/
an pour une 2AE en secteur rural

Sort des drojts.
consentis

i Promesss de ball commerclal ou de bail
Fexpination du bail

amphytéotique

Favoriser un déplolement rapide du BAC dans les ZAE en vue

Maitriser le développement de La ZAE d'Evrecy avec des
surfaces d'activitis contraintes

clause d'encadrement de Pobligation de construire ¢

» Délal de selze (16} mols maximum & compter de la
slgnature de L promesse de ball & construction pour

Uindice IRL

Montant du loyer déterminé selon les opérations et les
secteurs ( Ex: 43 € HT/ m* pour una tranchen *3 d'n 24
existante)

Le bail pourra étre prorogé par pérlode da 15 ans (sans
excider uns durée totale de 99 ans) sur demande expresse
du preneur Intervenant au molns 7 ans avant le terme Initial
Gu bail et diment [ustifiée par des

Extraire le fonder du champ spéculatif,
Garantir la vocation Industrielle de La zone
dactivité

v ovw

dans une démarche de développement
durable en évitant une consommatlon
axcessive du foncler

> Clause restrelgnant Factivité du preneur,
> Clause d'exploitation continue justifiée par

Inscrire Furbanisation du sia Industriel ~

Reconstituer du foncler économique sous la modalité
unique du BAC

Redevance capitalisée déterminée selon les
opérations.

Cause de reacontre avant Vexplration du bail

¥

slgner lacte authentique de BAC rnblmildlqlwmum;d‘ > Clause de revoyure pour Inciter le preneur i
; > Clause swbardaanant Nidification de lebiti dubal fen voir
::-hi-m“r;;':mm duballiewren casde . puiyi g quatre () mols & compter de Ia promesse de i mime lse aux normes
PP BAC pour le dipdt de la demande de permis de préalable du bailleur. > pr asde
s (o o e o bellio o 4 p
cas de cession par le pren eur de son droit
» Délai de trenta-six (36) mois apris signature du BAC au bail et/ou des constructions
pour démarrer les travaux de construction de les
achever sous peine da risiliatian
> i e une seule fols §
bait
50 % du loyer. duBACetle
reste versé annuellement et révisé selan Pévalution de DI Gndacuns ey G oncie: i apport ) fne

cesslon :le loyer comrespond 4 (a valeur vénale du
foncler en pleine propristé,

Fourchette tris Large allant de 35¢/m! de Lassiette
fonciére (sur des ZAE en secteur rural) 4 270€/ m®
surface plancher (immeuble tertiaire 3 chambéry).

substantiels sur le bitiment, objet du bail & construction,
requérant une awtorisation d'wbanlsme, et rendus
nécessalres par le développement de Uactivité du preneur,

(bail commerclal)

AVANTAGES ET INCONVENIENTS DE L'OUTIL

e Forces et faiblesses des outils du point de vue de la collectivité
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FORCES ET FAIBLESSES DES OUTILS DU PONT DEVUE DE LA
COLLECTIVITE

o f Aucune / foncier sorti du patrimoine Moyenne [ sortie différde du foncier du Forta / Maintien du foncier dans le patrimaine
Mattrise fonciére communautaire patrimoins communautaire communautaire.

Cesslon libre = rigle d'ordre public qul peut
néanmoiny dtre contrdléa grice & la promasse

Liberté de cession Catsion kbra SRtk deviite shi sk fidn dais Cession libre = régle d"ordre public
conditions de validité
Cession Bbre / aucuna possibilité de contrile
Contrdle de la Factivitd axercée una fois la terrain vandu -
collectivité {hormis PLU st a clause de rémirk d'une durée Destination du bad initial Destination du biall initlal
Eimitée 45 ans)
Redevance capitalisia versie i la signature du
BAC #t/ou échelonnée surtouts la durde e
Palement du prix da vents b la signature de + o
Prix rRiney Prixds s nvde d'option vend en suroyer ou s BAC at/ou échelonnde sur toute la durde

transfert de propriétd du temain dont la valeur
fonclére a dté finée lors de La signature du BAC

Durfe entre 18 1 99 ans avec des durées adaptées selon Factivitd exercée et le bien construit tune

Poria du ball S0t durde autour ds 50 ans parmet de répondre aux ntérits partagés
¥ Extinction des baux consentis sauf clause
Sort des droits : :L"::::,'“ :”"‘E' "r‘“;'“'““'“"““ ¢ontraire du contrat [prorogation du bail)
consentis 2 e op ;'r':_m’.'::::" e > Retourdes biens immobiliers chez le bailleur
Fexpliration du bail ety parFaftet de Faccession svec ou tans

indemnité

AVANTAGES ET INCO NVENIENTS DU BAC SIMPLE PAR RAPPORT A 1]
L’ALIENATION DU POINT DE VUE DE L'ENTREPRISE PRENEUSE THOME HEITZMANN

E ; ‘ P24
> L st i -
bail; I ifisar las fi st les capht > Ladurée du BAC doit étre supérieura & calle da Famprunt souscrit par
d sur e preneur pour financer la constructian.
Aspects Fachat du foncier.
P » Un priit bancaira sollicité par be pren plus prés da Parrivie du
financiers > Leshauxd énéral fus pour une longue terme du bail b construction peut étre analysé comma un financement
durde [entre 18 et 99 ans), ca qui permet au preneur d'exploites le bien A risques par ls banque priteuse.
Finvestssement.
Lii & bt g
Aspects preneur, ca qui peut représenter un avantage fiscal :| e preneur verse une
P redevance pour louer la terrain, il 'agit d'une dépense da . :;'"‘l"" detrednancesaurionia x dimie du baken ":'.z':"'.:’ L
fiscaux {an opposition & une acquisition), qui réduit son résultat comptable et done s Ly a
ton montant d'lmpét.
Aspects > Droits réels cessibles, transmissibles et saisissables Une stratégie patrimoniale moins forte pour e preneur qu'en cas
patrimoniaux o'scquisition d*un foncier mais possibiitd da prévoir un droft de
> BAC avec un édit-bail ouun montage an 5C1 préférence en cas de vents ou dalocation du bien
> Cassion libre = rigle dordre public
> Impossibilitd de modifier la destination du terain,
> Possibilité de prévoir une ck lative & une d
BAC (1a reconduction tacita du bail étant intardite) ou 33 poursuita dans > Obligation de construction st de mainBen des constructions en bon
Aspects le cadre d'un bail commercial. état d'entretien et des réparations de toute naturs,
contractuels > SiBACSI, le preneur pourra mobiliser de maniére différée fes fonds pour > ATdehdanca du bai, le preneur peut perdre las constructions sans
Fachat du foncier avec una valeur de terrain figée & I’ dont la seufe 3 difaut d' avec ba baillur
varlable inconnue sera Févofution de Findice ds rivision cholsh. des droits respectifs sur les constructions axistantes et ddifides .

e BAC: Exemples de montages possibles

BAC : EXEMPLES DE MONTAGES POSSIBLES

1ls
THOME HEITZMANN

3 - Contrat de crédit-bail
avec promesse de cession
du BAC une fois le crédit
remboursé

Redevance du BAC1

La durée du crédit-bail ou du bail commercial doit étre inférieure  celle du BAC
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e Le bail a construction : le loyer avec exemples chiffrés

=
: ; ; TH
LE BAIL A CONSTRUCTION :LE LOYER AVEC EXEMPLES CHIFFRES THOME HEITZMANN

Al résitiatian du bai

tian d paf suite de 1a liguidation de Ventreprise,
;gmu- ‘prapribtaire do terraln &t des baliments consuuits,

exdeqsion de [ z0na dactivilés sur la pas

il a 35U
hque de friche avec un batiment A

Mme Hachard illustre, avec l'exemple du E'Caux Centre, que l'utilisation d'un bail emphytéotique s'était
révélée avantageuse, méme si ce n'est pas exactement le méme dispositif, le principe reste comparable.
Elle a en effet souligné que la collectivité avait ainsi pu récupérer l'intégralité du terrain. Sans la
signature de ce bail, le liquidateur aurait pu vendre la totalité de la parcelle, y compris le terrain qui a
permis de réaliser ['extension de la zone, ce qui aurait empéché cette densification. Le choix de faire un
bail a aussi permis d'éviter le risque d'une friche supplémentaire sur le territoire et de pouvoir accueillir
plus d’entreprises.

Mme Hachard évoque également auprés des élus ['exemple de la chocolaterie Hautot. M. Hautot a
acheté un terrain trop grand et aujourd’hui il ne souhaite pas revendre la partie de terrain qui ne lui
est pas utile pour éviter la taxe sur la plus-value. Grdce a un bail a construction, la CCYN aurait pu
proposer un avenant au bail et y accueillir une nouvelle entreprise.

M. Cahard estime que le bail a construction présente un avantage, car il permet a la CCYN de maintenir
un lien constant avec le preneur tout au long de la durée du bail. Il a également cité l'exemple de la
zone d'activité de Barentin, ot une grande partie des entreprises s'est déplacée sur la nouvelle extension
de zone (qui se situe sur une autre commune et EPCI), au détriment de la zone initiale, qui compte
aujourd’hui de nombreux bdatiments délabrés et vides dans la commune.

Mme Dechamps souligne que les propriétaires de ces terrains cherchent avant tout a en tirer un profit
sans investir dans des aménagements, ce qui laisse ['ancienne zone a l‘abandon.

En revanche, un bail a construction permettrait aux collectivités de lutter contre la spéculation fonciére
et de stabiliser les valeurs des terrains.

EXEMPLES CHIFFRES DE LOYERS

=

. : : 1
LE BAIL A CONSTRUCTION :LE LOYER AVEC EXEMPLES CHIFFRES THOME HETTZMANN

e d’Yvetot
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LE BAIL A CONSTRUCTION :LE LOYER AVEC EXEMPLES CHIFFRES

Comme l'a mentionné M. Cahard, bien que le bail a construction n‘apporte pas de bénéfices financiers
immédiats a la CCYN, il présente des avantages d long terme, dans 20, 30 ou 40 ans. Ce type de bail
permet également de garder un contréle sur le site : en cas de faillite de l'entreprise, la Communauté
de communes récupére un batiment sans avoir eu a en supporter la construction.

Il est évoqué le fait que le bail a construction permet d'étaler le colit du foncier pour l'entreprise, mais
il ne préserve pas le haut de bilan des entreprises (elles ne sont pas propriétaires du terrain, cela n'entre
pas dans leur actif).

M. Cahard n'est pas favorable a l'idée d'un bail a construction inversé, car on ne sait pas ce qu'l se
passera dans ['‘avenir. Maitre Camus a précisé que les collectivités choisissent ce type de bail dans
l'optique de réguler les prix de cession, souhaitant éviter une flambée des prix. Cette stratégie permet
ainsi de maitriser la spéculation sur les valeurs fonciéres et immobiliéres.

Mme. Blandin soumet ['hypothése de mettre un index sur le prix pour le bail a construction inversé
puisqu'en effet le prix du m2 aujourd’hui ne sera pas le méme dans 40 ans.

Mme Deniau pense que le bail a construction pourrait étre un accélérateur pour ['économie et les
investissements.

Il est demandé s'il est possible de faire des baux a construction sur des zones ot 'on a commencé d
commercialiser en vente classique.

Maitre Camus confirme que c'est tout d fait possible. Il est méme possible de faire au cas par cas (vente
ou bail).

Le bail a construction permet de préserver les intéréts de la CCYN, de limiter la spéculation fonciére,
de conserver la maitrise du foncier dans le temps.

M. Dodelin dit qu'il faut penser a long-terme.

LE BAIL A CONSTRUCTION :LE LOYER AVEC EXEMPLES CHIFFRES

THOME HEITZMANN

i
THOME HEITZMANN

sop

Prix du bail total

2265 i —
185209,00¢ BACSI a redevance capitalisée

Em'-m > Redavance capitallsée versée en entrée de bail 3 hauteur de

Redevance capitalisée da 50 % 621603,50¢ 50% de la valeur de la charge foncidre
+ +en sortie de bail au moment de la levée d’option, versement
Prixde |a levée d'option: 50 % charge fonciére  82604,50 € du prix du terrain calculé 3 hauteur des 50% restant indexés
{indexation A arbitrer)
BAC simple ou

BACSI

Duts

Durée

fie |l yroued
T et

Gfune | v wonsnd
ou olecheibenie” {7 A T |

] 2
e 1~ 284] a7ousac

5 [echetonnee izl ] 17

Sfiee | 0| sroused] X

CIYYTRN S B ¥

100 37041801 %

*

Prinde lalavée d'oprion : 3 ' charge fonciira  $5352.70¢

™
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THOME HEITZMANN

LE BAIL A CONSTRUCTION : LE LOYER AVEC EXEMPLES CHIFFRES .
THOME HEITZMANN

Superficle 21y
Prix dubartionat 84625000
Redeaancecapitalisdede 0% MININC
toyertotat auM* ki
BAC \ / BACSI \
Fédrance en ens e dobail &w_{m
4780 lortyt Aol
] som 3

Redevance capitalisée versée en
entrée de bail & hauteur de
100 % du prix du bail compte tenu de
I'effort de la collectivité et de la
ou subvention de la Région

et en sortie de bail  Ia levée d'option
4 hauteur de I'effort de la collectivité
soit 11 € /m?

Sy P

EXEITET

LES DIFFRENTS MONTAGES POSSIBLES

BAC : EXEMPLES DE MONTAGES POSSIBLES 1
THOME HETTZMANN

le traité de concession ne contient pas la Le traité de concession contient la

prestation de gestion des BAC

prestation de services de gestion des BAC

COMPTE-RENDU // PAGE 13 SUR 16



3. POINT SUR L"'AMENAGEMENT DE L'EXTENSION DU PARC DACTIVITES D' AUZEBOSC

Fin des travaux prévue en fin d'année (plantation...)

L'entreprise Auboi souhaite acheter la parcelle en face la leur (environ 1465m?) pour développer leur
activité (stockage).

L'entreprise NSI est intéressée par la maison pour déménager leur activité, suite a un différend avec
le propriétaire du batiment.

M. Hautot ne souhaite plus vendre la partie entre son béatiment et la RD131 car il trouve cela trop
complexe.

Bouet est toujours intéressé par la parcelle 11 ou 12.

Les artisans du Feu souhaite construire un atelier de 400m? pour stockage, assemblage, et showroom
pour la partie photovoltaique. La partie commerciale des poéles a bois restera sur Yvetot (locataire).
Actuellement il loue en face Ozona mais c'est trop petit.

Mme Lefévre précise que le bail a construction n'est pas forcément une solution systématique pour
toutes les zones d'activités, il s’agit de déterminer une stratégie économique @ mettre en place selon
les zones. Par ['exemple, sur l'extension de la zone d'Auzebosc, les entreprises déja présentes souhaitent
s'agrandir/investir en achetant une parcelle sur l'extension, le bail a construction pourrait leur étre
proposé pour limiter les investissement purement patrimoniaux, l'objectif étant surtout d'attirer de
nouvelles entreprises.

M. Charassier indique que la CCYN (actuellement propriétaire de ces terrains) n'a aucune obligation
de vendre aux entreprises existantes.

4. POINT SUR LE PROJET DE QUARTIER D'AFFAIRES DE LA GARE D'YVETOT

e DUP: Le bureau d'études missionné par I'EPFN rédige le dossier pour un dépdt en début
d’année 2025.

= Pour la réalisation du carrefour d'entrée (projet ci-dessous validé par la DDR) : I'hopital
propose de nous vendre la totalité de la parcelle des jardins familiaux (6980m?) qui restera
en jardin familiaux (cf PLU), mais dont 449m? seront prélevés pour aménager ce carrefour.
Prix de vente total de la parcelle : 11 935€.

=> rdv a programmer avec I'association des JAF pour leur présenter le projet

* La copropriété de la Résidence Caroline va également nous céder/donner sa voirie d'entrée

(en attente validation en AG)

COMPTE-RENDU // PAGE 14 SUR 16



* Une rencontre a eu lieu avec les riverains de la parcelle AD242 (accés terrain Environnement
Forét) pour leur proposer de reprendre en totalité la propriété de la parcelle. C'était un 1
échange. Point a revoir avec eux.

= Délibération pour lancer la consultation sur la concession a passer rapidement, pour étre
opérationnel dés la notification de DUP. Décision a prendre au préalable sur les modalités
de commercialisation.

* Rdvavecla CClle 6 novembre pour leur proposer de réaliser I'hdtel d'entreprise sur le terrain
Environnement Forét dés maintenant car sinon on ne pourra pas déménager les locataires
de la Moutardiére pour mener les travaux de démolition/réhabilitation du béatiment

principal.
N N 3 b AN
=9 N 0 )/) A
R TN RS -
"*/;, S

e Couour de Vave

wmm Coucur de lo carrosserk
Coulevr des preus

mn Cogur do 18 troco 003 rows
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s Couour de Uenveloppe

M. Charassier demande quelles sont les prochaines étapes relatives au bail a construction et les
modalités de mise en ceuvre par la CCYN.

Mme Lefévre suggére que le cabinet d'avocats Thomé Heitzman élabore une proposition opérationnelle
et concréte, visant a évaluer les des implications et risques spécifiques du BAC dans la concession,
notamment au niveau financier, et les modifications a apporter au programme de la concession. Une
nouvelle commission est prévue le 19/11/24. Il est demandé au cabinet d'avocats Thomé de présenter
d'ici la une offre pour l'étude. Le devis sera validé lors de la commission du 19/11/24.

M. Charassier précise qu'en raison de la taille et de ['organisation de la collectivité, la mise en place
d'un bail a construction, si elle est validée, devra étre portée par le futur concessionnaire.

Dans le cas ou la CCYN déciderait de recourir a cet outil, il sera ensuite nécessaire de s'accorder sur les
conditions et de rédiger un cahier des charges.

La décision concernant l'instauration d'un bail a construction dans le quartier d'affaires de la gare
d'Yvetot devra étre prise d'ici la fin de l'année, la délibération concernant le lancement de la
consultation pour la concession étant programmée pour février 2025.
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RETROPLANNING

=  DUP: avec un dépbt de dossier en début d’année 2025, nous pourrions avoir une prise de
possession des terrains mi-2026.

* Concession : il faut compter au moins 1 an de procédure pour attribuer la concession : si
on finalise les piéces du contrat pour début 2025, on peut espérer attribuer la concession
début 2026. En intégrant le délai de recrutement par le concessionnaire d'un maitre d'cauvre
pour la partie aménagement et d’une co-maitrise d’ceuvre pour la réhabilitation du batiment
principal, il ne faut pas plus tard, pour envisager un début des travaux en 2027 {subvention
Région a la clé).

L'EPFN devra céder au concessionnaire les terrains progressivement.

» Construction batiment sur terrain Environnement Forét : Pour commencer la
dépollution/démolition sur le batiment principal de la Moutardiére, qui permettront ensuite
la réhabilitation et surtout 'aménagement du terrain, il faut avoir une alternative a proposer
aux locataires. Il est donc important de lancer ce projet au plus vite (MOE + travaux : au
moins 2 ans).

La séance est levée a 20h45.

Le Vice-Président 3 'Economie
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