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I

Le conseil municipal de la commune nouvelle de/FORGES-LES-EAUX, iegalement convoqué par
courrier en date du 15 septembre 2025 trafismis par voié électroniguie:le 16 septembre 2025,
s’est réuni en salle du:conseil municipal de la Mairie de FORGES-LES-EAUX en séance publique
a 19h00, sous la présidence de Madame Christine LESUEUR, Maire,

Etaient présents (20) :
Christine LESUEUR, Pascale DUPUIS, Thiéry MARTIN, Frangoise ASSELIN, Isabelle KLOTZ,
Cyrille CAPELLE, Janine TROUDE, Willy GOIK, Fabienne SAGEOT, Marie-Josée LEQUIEN,
Brigitte MARTIN, Cédric COUTURIER, Martine BONINO, Bernard CAILLAUD, Corinne MORDA,
Frédéric GODEBOUT, Pascal ROGER, Ciément CORDONNIER, Fabienne LATISTE, Nicolas
DECORDE formant la majorité des membres en exercice.

Etaient absents ayant donné pouvoir (4) :
Joél DECOUDRE a donné pouvoir a Christine LESUEUR,

Patrick DURY a donné pouvoir a Brigitte MARTIN,
Gaélle COURTOIS a donné pouvoir a Fabienne LATISTE,
Oumar FALL a donné pouvoir a Isabelle KLOTZ,

Etaient absents (5) :
Dana RADU,
Alexandre HANNIER,
Martine CORBUT,
Lukas SAWICKI,
Carole VANDAL

2025-111
AFFAIRES FONCIERES : ADOPTION DE LA CONVENTION
D’'INTERVENTION FONCIERE 2022-026 DE L'ETABLISSEMENT
PUBLIC FONCIER DE NORMANDIE POUR L'ACQUISITION DES
TERRAINS « LOGIREP » SITUES IMPASSE DES MESANGES ET
AUTORISATION DE SIGNATURE.

Monsieur Cyrille CAPELLE, adjoint au Maire en charge des Travaux, de la Sécurité et de
I'Urbanisme, rappelle a I'assemblée que par délibération n°2023-71 du 23 juin 2023, le conseil
municipal avait adopté la convention de constitution d’une réserve fonciére des terrains
cadastrés AK n°407 a 412, AK n°421 a 426 et AK n°295 propriété de la SA HLM « LOGIREP »
par I'Etablissement Public Foncier de Normandie (EPFN), au profit de la commune nouvelle de
Forges-Les-Eaux en vue de sa revente a la commune.
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Cette convention avait été conclue sur la base d’un projet d'aménagement qui
envisageait a I'’époque de retenir I'hypothése de la construction du nouveau collége par le
Département de la Seine-Maritime et de logements sociaux par le bailleur social « Habitat 76 »
sur I'emprise fonciére de la SA HLM « LOGIREP ».

Depuis, les études de projet menées par le Département de la Seine-Maritime ont
évolué et ont abandonné I'hypothése d’une construction du nouveau collége sur les terrains
« Logirep », au profit de I'emplacement actuel sur le terrain d’assiette de I'actuelle piste
d‘athlétisme et du gymnase communal.

Dans ces conditions, I'EPFN propose a la commune de conclure une nouvelle convention
dénommée « Convention d’intervention 2022-2026 » en remplacement de la convention de
constitution d’une réserve fonciére passée en ao(t 2023, qui a pour objet de définir un cadre
unique d'intervention de I'EPFN pour le compte de la commune (études, foncier et travaux) et
qui pourra faire l'objet d'adaptation par voie d’avenant pour compléter I'accompagnement de
I'EPFN si besoin.

Le projet de convention d'intervention 2022-2026 a conclure avec I'EPFN été
communiqué aux membres du conseil municipal, avec la note de synthése. Ses principales
dispositions sont les suivantes :

1- Projet d’'aménagement

La Collectivité entend réaliser sur les biens pour lesquels elle demande le concours de I'EPFN le projet
d'aménagement suivant : la construction de logements sociaux par le bailleur social « Habitat 76 » de
35 logements locatifs intermédiaires de types T2 & T4. Le site sera déconstruit par le propriétaire actuel
(LOGIREP) et acquis ensuite par I'EPFN.

2 — Acquisition

La commune nouvelle de FORGES-LES-EAUX a sollicité I'EPF Normandie, en vue de l'acquisition, apres
négociations de gré a gré, des parcelles sises sur le territoire de la Commune et cadastrées section AK
n°® 295, 408, 412, 421, 422, 423, 424, 425, 426, 409, 410, 407 et 411 pour une contenance totale de

3ha 53a 00ca (35 300 m2).

L'enveloppe du projet d’acquisition est fixée au montant de 816.000 € HT correspondant a la valeur
fonciére et aux frais annexes inhérents a la maitrise du foncier (notamment les frais de notaire, les
commissions d'agence a la charge de I'acquéreur, les éventuelles indemnités d'éviction, etc...).

L'EPF Normandie intervient pour le compte de la commune nouvelle et en son nom : il peut réaliser des
acquisitions par voie amiable, par voie de préemption (en ce compris la préemption sur adjudication),
par voie d’expropriation, par I'exercice du droit de priorité ou dans le cadre de la procédure de
délaissement, sur sollicitation préalable et motivée de la commune dans le(s) périmétre(s) d'intervention
susvisé(s) et dans les conditions ci-aprés mentionnées.

La décision d‘acquérir reléve in fine de I'EPF Normandie qui sera seul juge de I'opportunité ou non d'y
procéder.

La commune nouvelle s'engage a l'issue du portage a prendre le bien en ['état, quelles que soient les
contraintes susceptibles d'affecter encore son utilisation, et a n'exercer aucun recours contre I'EPF
Normandie de ce chef.
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3 — Obligations et modalités de rachat, délai de portage et modalités de cession

3.1 - Délai de portage
La commune nouvelle s'engage a racheter les biens, ou a désigner un tiers pour leur rachat,
dans un délai maximum de 5 années 3 compter de leur date d’acquisition, ou de la date de
paiement ou de consignation des indemnités d'expropriation, au profit de I'EPF Normandie.

Le rachat sera formalisé par acte authentique de vente qui devra intervenir dans les 6 mois précédant
la date conventionnelle de rachat.

Il est possible pour la commune de solliciter un portage pour une durée comprise entre 5 & 10 ans, en
demandant un report d'échéance. Ces demandes seront soumises au Conseil d’Administration de |'EPF
Normandie.

En toute hypothése, la Collectivité peut procéder 3 tout moment & un rachat global ou partiel des biens
acquis par I'EPF Normandie, si elle le souhaite.

En cas de difficultés majeures de la commune nouvelle pour procéder au rachat, ou d'impératifs
calendaires dans le cadre d'une intervention friche, ou d'un projet d’ampleur aux enjeux urbains
multiples, Forges-Les-Eaux devra saisir FEPF Normandie d’'une demande de report d’échéance en
joignant a sa demande une note motivée, ainsi que le délai supplémentaire souhaité.

Tout dépassement d'échéance n‘ayant pas fait I'objet d'un accord préalable de 'EPF Normandie sera
soumis a pénalités au taux de 4 % dés le premier jour de dépassement de I'échéance contractuelle de
rachat jusqu'a la date de rachat effectif, sous forme d'une facturation annuelle adressée & la commune
ayant souscrit I'engagement de rachat.

3.2 — Rachat par un tiers

La commune nouvelle pourra, par délibération de son Conseil Municipal, demander & I'EPF Normandie
que le rachat se réalise, dans les mémes conditions, au profit soit d'un tiers de droit public, soit d’un
bailleur social investi d’'une mission d'intérét général en vue de la réalisation d'une opération de
logements, soit d’un aménageur désigné dans le cadre d’une concession d'aménagement, soit d’un tiers
opérateur désigné par la Collectivité 3 Vissue d’une procédure de publicité et de mise en concurrence
préalables, dont les conditions devront étre respectées tout au long du processus menant jusqua la
cession du foncier.

La Collectivité devra porter 3 la connaissance du tiers acquéreur, quel que soit son mode de désignation,
les conditions de la présente convention passée entre elle et I'EPF Normandie au titre de I'action
fonciére. En toute hypothése, la Collectivité restera garante a I'égard de I'EPF Normandie, du respect
des échéances de rachat prévues conventionnellement et plus largement des conditions de
I'engagement de rachat qu'elle a souscrit.

3.3 — Gestion
La gestion des immeubles acquis par I'EPF Normandie, dans le cadre de la présente convention, est
transférée a la commune, dans les conditions précisées ci-aprés :

*La gestion des biens est conférée a la commune & compter de I'entrée en jouissance du bien
par I'EPF Normandie, notifiée & la Collectivité par 'EPFN, jusqu'a la date du rachat par la commune, ou
de la notification de reprise du bien 3 l'initiative de I'EPFN, dans le cas ol la commune ne respecterait
pas ses engagements, notamment le rachat a I'échéance prévue. A compter de la notification du
transfert, la commune a la garde et la charge des biens acquis par I'EPFN
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*La commune prend les immeubles dans I'état ou ils lui sont remis par 'EPF Normandie et doit
les maintenir en bon état de conservation (cl6ture, murs et toiture) et de sécurité 3 I'égard des tiers.
Elle veille tout particulierement 3 prendre toutes les mesures nécessaires pour garantir la sécurité des
personnes et la conservation du bien. *La Commune s'engage également a informer 'EPFN de tous les
problémes et litiges pouvant survenir pendant la durée de détention des immeubles.

*Pour les biens acquis, libres, dans le cadre de négociations de gré a gré, la commune pourra
maintenir les biens dans un régime de précarité (concessions temporaires), ou consentir des occupations
relevant du régime de droit commun. Dans ce dernier cas elle soumettra un projet de bail a I'EPFN avant
toute signature. Ce bail ne devra pas entrainer de perte de la valeur économique du bien,

*En sa qualité de propriétaire, 'EPF Normandie assure les biens acquis au titre de la présente
convention dans le cadre de contrats globaux souscrits auprés de ses assureurs. L’assurance de 'EPFN
est une assurance dite « du propriétaire » : elle ne Substitue pas & celle que doit souscrire la commune
qui devra contracter auprés d'une ou plusieurs compagnies d’assurance dument agréés pour ce type
d'opérations, toutes les polices d'assurances nécessaires  la couverture des risques se rapportant a
I'ensemble des biens (risques locatifs, recours des voisins et des tiers, ses propres biens, ses préjudices
financiers, sa responsabilité), notamment immobiliers, mis a disposition.

La commune s'engage a communiquer a I'EPFN les attestations d‘assurance spécifiant les

garanties souscrites dans le délai d’'une semaine apres l'acquisition des biens.

*les dépenses relatives aux assurances et aux taxes foncieres baties et non baties seront réglées
par I'EPFN qui en réclamera le remboursement aupres de la commune. Pour information, le montant au
contrat d'assurance de I'EPFN du 01/04/2024 au 31/03/2025 est de 1 220.40 € HT / m2 de béti et de
plancher (ce montant est appelé a étre révisé annuellement) : 'EPFN assurera le paiement de cette
assurance avant de se faire rembourser par la commune ay prorata du nombre de jours assurés.

*Les frais qui pourraient étre mis 3 la charge de 'EPF Normandie du fait de I'inexécution ou de
la mauvaise exécution des engagements pris par la commune au titre de la gestion des immeubles
(indemnités d'éviction, indemnisation de préjudice subi par un tiers, frais de procédure, travaux
éventuels ...) s'ajouteront au cofit brut qui constitue la base du prix de revente du bien.

3.4 — Durée de la convention

La présente convention prend effet & compter de sa signature par 'EPF Normandie et la commune. Elle
est conclue pour une durée de 8 années 3 compter de cette signature.

Cet achévement de la convention suppose au préalable le rachat des biens par la Collectivité ou un tiers
acqueéreur en substitution, ainsi que le paiement afférent audit rachat.

3.5 — Modalités de cession : rachat

Le prix de rachat par la commune correspond a l'ensemble des dépenses réalisées par I'EPFN au titre
du portage foncier.

Ces dépenses sont composées notamment :

- Du prix et des indemnités de toutes natures payés aux propriétaires initiaux et aux ayants
droits,

- Des frais divers d'acte et de procédure, des commissions d'agence et d'intermédiaires, du coit
des travaux de géométre, si nécessaire, de type bornage, division cadastrale, ..., etc

- Le cas échéant, du colit des travaux d'entretien, de conservation ou de mise en sécurité, que

I'EPF Normandie serait venu assurer en liey et place de la Collectivité et qui ne serait pas
financé dans le cadre de la convention EPF-Région 2022-2026 (cas particuliers),
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- Du colit des travaux imposés a I'EPF Normandie par une pollution des biens portés, menacant
la santé publique ou les propriétés riveraines, qui ne serait pas financé dans le cadre de Ia
convention EPF-Région,

- Le cas échéant, du montant des travaux exécutés dans le cadre d'une procédure d'urgence de
mise en sécurité (anciennement péril imminent).

L'EPF Normandie, compte tenu de sa qualité d'assujetti a la TVA, soumet la revente des biens acquis au
régime de la TVA applicable au moment de cette revente. La TVA est ajoutée au prix de rachat. Le prix
de rachat demeure valable au plus tard 3 la date d’échéance de rachat conventionnelle du bien.

Le taux annuel d'actualisation a été fixé par le Conseil d’Administration de I'EPF Normandie le 28 juin
2016 a 0 % si la durée de portage est de 5 ans au plus.

Pour les durées de portage supérieures 3 5 ans, il sera appliqué un taux d’actualisation annuel de 1 %,
calculé au prorata temporis sous forme d'intéréts, a partir de la sixiéme année de portage, du prix total
de rachat du foncier jusqu'a la date prévisionnelle de rachat par la Collectivité ou le tiers acquéreur en
substitution, formalisé par acte authentique de vente.

4 — Abaissement de la charge fonciére

L'EPFN peut prévoir, en partenariat avec la Région Normandie et la commune, un abaissement de la
charge fonciére en faveur du logement locatif social et/ou d’accession a la propriété, qui sera déduite
du prix de rachat des biens auxquels elle a été affectée.

L'abaissement de la charge fonciére sera calculé selon les modalités précisées dans la convention de
partenariat liant 'EPF Normandie et la Région Normandie.

En contrepartie de I'abaissement de la charge fonciére consenti, le programme - tel que décrit dans la
demande de prise en charge du projet par I'abaissement de la charge fonciére - devra &tre respecté,

Une sollicitation spécifique devra étre formulée par la Collectivité et le bailleur sur ce sujet, fera I'objet
d'une instruction et, en cas de validation du dossier, une convention sera signée par les parties
concernées afin de préciser les modalités de financement du dispositif d’abaissement de la charge
fonciere accordé pour le projet sus-décrit.

5 — Acquisition sans suite

Que le cas de figure soit celui de I'abandon de l'opération du fait de la commune, ou bien celui de I'échec
d'une acquisition d'un bien compris dans le périmétre de I'intervention prise en charge par I'EPFN a la
demande de la commune, cette derniére s'engage a rembourser a I'EPF Normandie la totalité des frais
engagés par ce dernier pour parvenir 4 l'acquisition ou aux acquisitions considérées.

Cet engagement porte sur toutes les dépenses réalisées par I'EPF Normandie pour parvenir a ces
acquisitions : frais préalables liés & la recherche d'informations tels que diagnostics techniques ou
environnementaux, frais de cartographie, renseignements hypothécaires, travaux de géomeétre, frais
d'avocats, d'huissiers ou de procédure, indemnités, dommages-intéréts ou frais de toutes natures
résultant des décisions judiciaires liées ou découlant des procédures mises en ceuvre pour parvenir a la
maitrise fonciére des biens en cause, sans que cette liste ne soit exhaustive,

Il est proposé au conseil municipal :

*d'acquérir les parcelles cadastrées section AK n°407 a 412, AK n°421 a 426 et AK n°295,
représentant une superficie totale de 35 300 m?2, constituant I'ensemble immobilier de la
résidence « Les Mésanges », aprés déconstruction par la SA d'HLM « Logirep », propriétaire
des parcelles fonciéres et des immeubles batis sur ces derniéres ;
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*de demander l'intervention de 'EPFN pour procéder a cette acquisition aupreés de la SA d’HLM
« Logirep » et constituer une réserve fonciére au profit de la commune nouvelle de Forges-
Les-Eaux,

*de s'engager a racheter & 'EPFN le terrain constitué par ces parcelles fonciéres, dans un délai
maximum de cinq (5) ans ;

*d'autoriser Madame La Maire 3 signer avec I'EPFN, la convention de constitution d’une réserve
fonciere par 'EPFN et de revente a la commune nouvelle de Forges-Les-Eaux.

Aprés avoir délibéré & I'unanimité des suffrages exprimés (24 voix « Pour », 0
« Contre », 0 « Abstention »), le conseil municipal décide :

*d’acquérir les parcelles cadastrées section AK n°407 3 412, AK n°421 a 426 et AK n°295,
représentant une superficie totale de 35 300 m?2, constituant I'ensemble immobilier de la
résidence « Les Mésanges », aprés déconstruction par la SA d'HLM « Logirep », propriétaire
des parcelles fonciéres et des immeubles batis sur ces derniéres ;

*de demander l'intervention de I'EPFN pour procéder a cette acquisition auprés de la SA d'HLM
« Logirep » et constituer une réserve fonciére au profit de la commune nouvelle de Forges-
Les-Eaux,

*de s’engager a racheter & I'EPFN le terrain constitué par ces parcelles fonciéres, dans un délai
maximum de cinq (5) ans ;

*d’autoriser Madame La Maire a signer avec 'EPFN, la convention de constitution d’une réserve
fonciere par 'EPFN et de revente & la commune nouvelle de Forges-Les-Eaux.

Fait et délibéré les jours, mois et an susdits,
Pour extrait certifié conforme au registre des délibérations

Brigitte MARTIN
Secrétaire de séance
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Délibération certifiée exécutoire, compte-tenu de sa transmission
Au contréle de légalité a la date figurant sur I'accusé réception
Préfectoral porté en entéte de la présente délibération et

De sa publication par voie d’affichage numérique

Christine LESUEUR
Maire de FORGES-LES-EAUX

Publiée électroniquement sur le site internet de Forges-Les-Eaux, le : ] 1} SEP. 2025

La présente décision pourra faire | objet d'un recours gracieux auprés de Madame la Maire de Forges-Les-Faux,
dans un délai de 2 mois 3 compter de son affichage, de sa publication ou de sa notification, et de sa
transmission au contréle de légalitd, L absence de réponse dans un délai de 2 mois 3 compter de sa réception
équivaut a une décision implicite de rejet (Article L 411-7 du CRPA)

Elle pourra faire 'objet d'un recours contentieux auprés du tribunal administratif de Rouen, par courrier ou sur
fe site télérecours citoyens (www.telerecours.fr) dans un délai de 2 mois & compter de son affichage, de sa
publication ou notification, et de sa transmission au contréle de légalite, ou a compter de Ia réponse explicite
ou implicite de Madame la Majire de Forges-Les-Faux si un recours gracieux a été préalablement exercé,



