Action Fonciere et gestion des sites et sols
pollués
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L’EPFIF, un opérateur foncier

v' Créé en 2007

v Pour le compte des collectivités dans le cadre de conventions
d’interventions foncieres (CIF ou PPIF)

v Pour aider a la création de logements et soutenir I’activité économique

L'EPF IF
intervient

pour

65 % dans le 35% pour le
logement développement

économique

» 30% minimum de logements
locatifs sociaux

= 50% si article 55 loi SRU
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152 conventions validées pour un
engagement de 2 033 000 €

75 - PARIS 91 - ESSONNE
P 6 - ARPAICN £C ARFAICNNAS.
39 - ATHISAMONS [ CALES PORTES DE LESSONNE.
A0 - BOBEY-SOUS-EANI-TON
FrESENEETRAY 21 - BONDOUFLE,/ CA VRY CENTRE-ESSONME
2 - BOISSISFLEROL A2 - BONDOUFLE/ AIS-ORANGIS f LA EVRY CENTHE ESSONNE
3 - BROLLSUR-CHANTERTINE / CAMARNE ET CHANTEREINE 43 - BOUSSY SAINT ANTOINE, CAVAL DYERRES
4 - CARNETIN {CAMARNE T GONEDIRE 43 - BREUILLET /OO ARPAIDNNAIS
5 - CESSON / BPASERART A5 - BRUNOY/ CA VAL DIVERRES
8 - CHATEAL-LANDON A6 - CHAMPCUEIL
7 - CHELLES CAMARNE £1 CHANIEREINE A7 - CHAMBLAN/ CHILLY-MATARIN / MASSV/
8 - CLAVESOUILLY G EUROPESSONNE / EP PARIS SACLAY
9 - COLLEGIEN /A MAKNE £ GONDOIRE, 4B - CHILLY MAZARIN
10 - COMBS LAVILLE 49 - CROSNE
T1 - COURTRY { CAMARNE FT CHANTEREINE 50 - DOUADAN
12 - BAMMARIES LES LY € MELUN VAL DE SEINE 51 - EPINAY SOUS SENART
13 - BAMPRUART/ CAMARNE FTGONBOIRE 52 - EVRY A CAEVRY CENT RE-£SSORKE
18 - BARYAULTCCPAFSDE NEMOURS /CGT 53 . GIF SURWETTE [ OASAY, CAP LATEAL DE SATLAY /
15 - ESMANS/ MONTEREAU-FAULT-YONNE | EP PARIS SACLAY
MARENHES-SUR-SEINE {0 DS DELI FLELVES 54 - GOVETZLECHATIL
16 - LAFERTESOUS-ICUARRE. 55 - GRIGHY { CALFS LACS DE LITSSONKE
A7 - LAGHI-SURTMARNE { POMPONNE / 56~ IGNF CAPLATEAU DESACLAY
THORIGIY SUR MARRE | CAMARNE ETGONDOIRE 57 - TRILE
18 - LIVERDY-ENBRIE 58 - JLVISY-SUR-DRGE | CALES PORTES L LESSONNE
19 - LVRT-SUR SEIHE 59 - LANORVILLE ] CC ARPAICHNMS
30 - MTRY-MORY 60 - LAVILLE DU 2015
21 - Mo 61 - LEPLESSIS PATE
22 - MANGIS [T LABRIE NANGISSIENNE. £2 - LESMIOUIFRES
23 - FIRTHES 62 LNAS
2 - PONTAULTCOMBAULT [ CALN BRIE FRANCILIENNE 64 - LISSES
25 - REAUJEPASENART 65 - LONGPONT-SUR-ORGE
26 - ROISST-EN-BRIE / (4 LABRIEFRANCILIENNE 86 - MAICOUSSIS
27 - RUBELLES, &7 - uassy
28 - SEINTFARGEAL SCNTHIERRY. B85 - MONIGERON
33 - SUNTRATHUS 62 - MORANGTS
30 - SAUGHVLETEMBLE 70 - MORSAHG SUR 0RGE
30 - SAUGHVLETEMPLE /FPASINART 0 - MORSANG-SUROAGE | CA VAL DORGE
31 - SEAVON T NGEY
37 - TORCY { SAN MARNE LA VALLEE - VAL MAUBUEE 72 - OLLAINVILLE/ CC ARPAIGHNASS
33 - TILPORT 73 - onm
34 - VARESSURMRNE 74 - casar
34 - YAIRES-SUR-MARIE, CA MARNE ET CHANTEREINE 75 - OASAY /SACLAY { CA PLATEAL DESACLAY/
35 - VENEUY-ALESSARLONS EP PARIS SACLAY
36 - VERMOU LA CELLE SUR SEINE 76 - BALAISEAU
37 LRSS 76 - PALAISEAY | CAPLATEAL DE SACLAY
”- OSTE
78 - IS ORANGIS { CARVRYCENTRE FSSONNE
93 - SEINE SAINT-DENIS 78 - SACLAY TF PARIS SACLAY
80 - SAINTMIEHFL SUR DRGE
B1 - SAULCAES CAARTRELX
82 - SAWIGKYSUR-DAGE
2 - BOBIGNY /A FSTENSEMALE 83 - SOISYSURELOLE
3 - BONDY / CAESTENSEMALE Ba - SOISYSURSEINE
54 - CLUICHY S0US BOIS 85 - YARENNES-JARCY.
85 - cousRoN 86 - L
6 - DRANCY 87 - VILLEMOISSONSUR ORGE
97 - BUEY 85 VERRES [ CAVAL DYERRES.
98 - EPINAY-SUR-SEINE { CAPLAINE CONMUNE
0 - GOURNASUR-MARKE
100 - LILESAINTOENIS,] CA PLAINE COMMUNE A% AL 0L MABNE
01 LACOURNEUVE /€4 PLANE COMMUNE 122 - ALFORTVILLE § CAPLAINE CENTRALE DU VAL DE-MARNE
102 - LEBLANC MESHIL 123 - ARCUFIL /CAVAL DE BIEVAE
103 - LFROUAGET 124 - BOSSYSANT-FGER
104 - LEPRESAINT-GERVAIS 125 - CHAM? IGNY-SUR-MARKE,
105 - LERMMCY. 126 - CHARENTON LT 2ONT
06 - LSLILAS 127 - CHIVILLYLARUE/ EPACRSA
107 - LESPAILLONS-SOUSBO1S 125 - CHOSYLEADI
103 - MONTREUIL/ CA EST ENSEMBLE 128 - CHOSYLEADI/EPAGRSA
109 - NELILLYPLAISANCE 129 - cnereL
110 - ROISY-LEGRAND 2] 130 - FONTENAY-SOUS-BOIS
14 - NOISY-LE SEC / CAEST ENSEMBLE 131 ARESURSENE
112 PANTIM/ CA FSTENSEMALE 132 - LE KREMLIN-3ICETRE /€A VAL DE BIEVRE
113 - PIERREFITTE-SUR-SEINE f CAPLAINE COMMUNE 133 - LE PRRREUX SUR:MARKE
114 - ROMAINVILLE | CAFST PRSEMALE 134 - LIMEL BREVANNES
115 - ROSNY-SDUS A0S 135 - MANDRES LES-ROSES
115 - SANT-DENIS /i PLAUNE COMMUNE 21 136 - NOISEAL
17 - SANIOUEN 137 - 0L, THIAIS F EPADASS,
113 - sEvAN 135 - SN UANIDE.
119 - STAINS.[CAPLAINE COMMUNE 139 - VILLECRESNES 'CC P LATEAL BRIAR
120 - TREMBLAT EN- FRANCE 140 - VILLEIUIF { CA VAL DF BIFVRE
131 - VILLERINTE 143 - VILLENEUVE SAINT GEORGES { EPADRSA
143 - VINCERHES
{2} Hormbre de conwentions validée s 143 - VITAYSURSEINE
152 conventions uelidées sur 146 communes. 143 - VITAY-SURSEINE/ EPAGRSA|2]

Interventions validées par le Bureau au 01/05/2015

8 6km
——— —

Sources : - Donndes latarventions | EPFIF
Fond de pion : CORINE Land Cover 2006
Limites administratives : JAU faF
Hydrographie / Transports * 1AU fdf

Potentiel : 76 700 logem
3 246 000 m?




L’EPFIF produit du foncier « prét a I’'emploi »

v’ |’ acquisition et le portage temporaire du foncier

 mettre le foncier sous maitrise publique le temps de I’élaboration
des projets

v' Les travaux de remise en état du foncier acquis : démolition,
remembrement

e livrer un foncier « prét a I'emploi » aux constructeurs et
aménageurs et revente (a prix de revient)

v’ L’expertise associée en matiére d’économie du foncier : conseils,
faisabilité, diagnostics fonciers et

expertise technique et juridique en sites et sols pollués
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G Anticiper la dimension « sols pollués » dans
les négociations par une expertise interne

» Lerole du pole Sites et Sols pollués :

» cerner au mieux les enjeux environnementaux liés aux
acquisitions et aux cessions de I'EPFIF.

» L'organisation
» L'expertise interne technique et juridique

» Une approche sites et sols polluée bien ancrée dans la
méthodologie de travail

Le plus en amont possible

epf



Q Analyser en interne les besoins liés a la
négociation fonciere

En fonction:

» du contexte d’acquisition ou de revente
Amiable, préemption ou expropriation
Propriétaire non exploitant

Propriétaire exploitant

Marchand de bien

ICPE

YVVVY

» du risque de pollution des sols :
» type d’activité (anciennes activités industrielles, entrep6t, pavillons...),
» bases de données (préfectures, BASIAS, BASOL)
» contexte historique (zone d’activité sur anciennes parcelles agricoles,
industrie le long d’un canal, pavillon sur anciennes carriéres remblayées...)

» des éléments déja disponibles

permet de bien cadrer le besoin et I'objectif des études
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e Faire réaliser les études nécessaires par les
bureaux d’études

» Le BE est saisi suite a cette premiére analyse

» Marché a bon de commande sur ensemble des études
nécessaires (avantage / inconvénient marché a bon de
commande)

» Pilotage des bureaux d’études :
» EHD, Diagnostics, Plans de gestion, Estimations
financieres de dépollution, études géotechniques

» compétence SSP interne

Pour cerner tous les risques

epl



G Intégrer les risques dans la négociation
fonciere

> ldentifier les contraintes liées au sol

» Estimer les enjeux financiers dans le cadre du futur projet
d’aménagement (colts de dépollution, surcolts géotechniques)
e Scénarios
e Hypothese 0 : colt d’évacuation des sources
concentrées quelque soit le projet d’aménagement
e Hypothese 1 et suivantes : Surco(t d’évacuation des
terres dans le cadre du projet d’aménagement
 Moins I'estimation présente d’incertitude plus la fourchette
de négociation est précise

> Clarifier la situation administrative ICPE du bien

Un enjeux clefs de la négociation a faire figurer dans I’acte de

epf vente
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e Sécuriser les conditions de la négociation
dans I'acte de vente

» Faire coincider : la responsabilité, la connaissance de la pollution des
sols et le prix

» Veiller a la rédaction des clauses environnementales adéquates:
» Obligation d’information du vendeur
» Ne pas parler de « dépollution »
» Responsabilité

eplt



Depuis la création de I’EPFIF 70% des sites
acquis ont fait I'objet d’études
approfondies

» 70% des sites acquis par I'EPFIF en IDF (de types activités, entrepots
et terrain) ont été étudiés par le pble SSP

» Sur 61 terrains étudiés, 56% des terrains ont fait I'objet d’un
diagnostic.

» En 2014, nous avons passé 69 bons de commande pour un montant
total de 380 000 euros HT réparti sur 105 études

EEEEEEEEEEE



Les différentes typologies de pollution
rencontrées a I’EPFIF

» Surl’ensemble des terrains diagnostiqués :

» 6% font I'objet d’'une pollution industrielle lourde (pollution due
aux activités présentes et passées, étendue a I'ensemble du
site,)

» 41 % font I'objet d’une pollution ponctuelle (exemple : fuite
d’une cuve)

» Sur 75 % des terrains diagnostiqués, on note la présence de
remblais qui devront étre envoyés en décharge spécialisée
(induisant un surcolt financier pour I'opération) en cas d’évacuation
pour la réalisation de sous-sol.
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La loi ALUR : quel impact pour les
négociations foncieres de L’EPFIF?

L’EPF IF peut il étre un Tiers intéressé ?

» La procédure proposée par le décret implique que le projet soit
clairement défini. Il faudrait donc que cette qualité soit transférable
a I'opérateur final. Or ce n’est pas envisagé pour I'instant.

» Se pose également la question des garanties financiéres
=> |I’EPF n’utilisera pas cette procédure
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W La procédure de tiers demandeurs
o inapplicable par ’'EPFIF

i@
' » La mise en ceuvre de la procédure de tiers demandeur dans le cadre
de la mission de I'EPFIF est possible par 'aménageur désigné
Lk Signature de Signature de
: I'acte I'AV
o\ d’acquisition EPFIF/Aménageur

par 'EPFIF

Ancien exploitant EPFIF

Négociation
fonciere et
reédaction du
protocole tripartite
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La loi ALUR : un impact tres limité dans la
dimension « sols pollués » des négociations

» SIS

» Informations déja recherchée systématiquement par tout
acquéreur sachant

» Responsabilité du propriétaire

» Avant acquisition : clarifie la responsabilité du propriétaire
vendeur

» Aprés acquisition : une bonne prise en compte de la pollution
des sols en amont de I'acquisition permet de se prémunir du
risque de requalification de propriétaire négligent
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Je vous remercie de votre attention
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