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NOTE DE CONIONCTURE

305 LA CROIX DES MARAINS A ILLIERS-COMBRAY 196/04

cours)

Nom du concédant : Communauté de communes Entre Beauce et Perche
Contrat de Concession d’Aménagement en date du 18/411/2010 pour une durée de 5 ans
= Avenant n®1 du 18/08/2015 pour prorogation jusqu'au 18/11/2019
& Avenant n°2 du 21/11/2019 pour prorogation jusqu’au 18/14/2022
= Avenant n®3 du 12/12/2022 pour prorogation jusqu’'au 18/11/2024
* Avenant n°4 du 12/12/2022 portant sur une avance de trésorerie d'un montant de 300K€
= Avenant n°5 du 11/12/2024 pour prorogation jusqu’au 18/11/2026
= Avenant n°6 du 11/12/2024 actant le versement d'une participation de 150K€ avant le 30/06/2025 (en

Arrété des comptes au 31 décembre 2024

MISSION DE L'AMENAGEUR DANS LE CADRE DE LA CONCESSION

Afin de répondre aux besoins de développement de l'activité commerciale, la Communauté de Communes du Pays
de Combray, devenue Communauté de Communes Entre Beauce et Perche, a confié & la SAEDEL I'sménagement
de I'extension de la zone de la Croix des Marains située & 'entrée nord est de la commune d'llliers-Combray.

I'opération, d'une superficie de 3,6ha, comprendra 8 & 9 lots de 1 000 & 5 000m? dans le prolongement de la zone

commerciale existante.

Cette opération comprend deux frenches.

AVANCEMENT DE L'OPERATION AU COURS DE L'"EXERCICE

ACQUISITIONS FONCIERES

Objectifs généraux de 'opération

La SAEDEL est propriétaire depuis 2013 de I'ensemble des terrains nécessaires & I'extension de la zone
commerciale de la Croix des Marains.

Les acquisitions réalisées s'élévent & 3,6ha (36 311m?), solt 100% du périmétre opérationnel.

VISA Chef de prajet : 27/

01/2025 ND

VISA Direclrice adjointe : 27/03/2025

VISA Directeur : 27/08/2025
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Prix | Date de I'acte

ACQUISITION REALISEE EN 2024

| Propriétaire | Superficie

Parcelle cadastrée

COMMUNAUTE DE COMMUNES ENTRE BEAUCE ET PERCHE

Courville-sur-Eure

ZAC de I'Eolienne
OP 301 - 116/05
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PROCEDURES ADMINISTRATIVES

Archéologie préventive Absence de prescription 27/11/2012
Récépissé de déclaration loifeau 04/05/2012
LOTISSEMENT

Permis d'aménager (tranche 1) 18/06/2012
Permis d'aménager (tranche 2 - extension) 04/11/2023
Remise des suvrages A programmer en 2025 pour la tranche 1

ETUDES ET TRAVAUX

Principaux contrats d’études

OBJET NOM DU TITULAIRE DATE CONTRAT
Géotechnicien HYDROGEOTECHNIQUE CENTRE 10/06/2011
Géomegtre HERMAND 08/02/2011
Maitre d'ceuvre T1 RIS CONSEIL 12/04/2011
Maitre d'osuvre T2 DECID
Coordonnateur SPS RIS CONSEIL 05/03/2012

Avancement des études de projet
Etudes et fravaux de la 1# tranche intégralement réalisés.

L'opération intégre une future extension dont les travaux n'ont pas encore été lancés afin de préserver
Féquilibre financier de Popération. Les études, confiées au cabinet d'études DECID, pour sa réalisation, sur
une surface de 1,4ha, ont &té finalisées. Ce nouvel aménagement comprendrait 3 lots présentant des
surfaces variant de 3 700 & 4 800m?. L'armété du penmis d’aménager a été délivré le 04/11/2023.

La collectivité demande & la SAEDEL de concevoir le projet de I'extension de sorte & préserver les
possibilités futures de raccordement de la ZA & la RD12 - rue de Beauce a moyen terme.

Plus concrétement, cette demande a pour effet de réaliser la voirie jusquau périmetre concédé avec des
colis reportés a l'avenant 6

» Le maintien d’une emprise pour un raccordement ultérieur du parc d'activité & la zone sud du programme
g'est révélé nécessaire. Cefte dépense non prévue dans le programme initial dégrade les surfaces
cessibles et entraine une perte de recettes de S0KE HT environ dans le bilan.

» |'augmentation trés significative des colts de financement améne & réviser les prévisions budgétaires
pour les années & venir malgré un accompagnement de la collectivité par avance de trésorerie.

* la baisse des produits de cession de termains cumulée aux travaux de viabilisation ainsi qu'a
I'augmentation significative des frais financiers nécessitent de relever la participation d’équilibre de la
collectivité a hauteur de 150K€, en vue de engagement des travaux de la tranche 2.

Principaux contrats de travaux

Budget travaux de 'opération ; 684K€ HT (compris aléas et maitrise d'czuvre)

Montant des engagements réalisés : 510K€ HT soit 74% du budget.

VISA Chef de projet : 27/01/2025 ND [ VISA Direcirice adjointe ; 27/03/2025 ViSA Directeur : 27/03/2025
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Commission de marchés, 1¢® tranche ; 16/04/2012

OBJET NOM DU TITULAIRE DATE CONTRAT
LOT1VRD EIFFAGE TP 25/05/2012
LOT 2 Espaces Verts PAYSAGE JULIEN ET LEGAULT 2b/05/2012
CESSIONS

La 1#= tranche réalisée comprend 4 lots dont le demier a été vendu en octobre 2021 (Entreprise HMS).

La premiére franche st entidrement commercialisée,

E Privisionnel Ay cours de F En Totalité %
£ B | swte | Morwnmn | Wit | Bt oicie Rondm 98 p de tats | surfacn chids | veotes en el ankng
£ o e cidés s |CEem oldés totala e o
i 4| nadmw| e ' 4| 13813t | Giooaoe] 100% | Picreymd0ENTim
T | 3 | iisow]  4meoon ; o oyEn 40 € HT J o7
ToAL | 7] = v e e . o - o Tavier | sweme %

La 2% tranche doit permettre la réalisation de 3 lots complémentaires.

Le maintien d’une emprise pour un raccordement ultérieur du parc d'activité & la zone sud du programme
(hors concession) non prévue dans le programme initial dégrade les surfaces cessibles et entraine une perte
de recettes de 50K€ HT environ.

La société HMS qui avait acquis en 2023 le lot 3 (4 558m?) pour 182 320€ ne donne plus sulte & son projet
et souhaite céder cette emprise fonciére. Diverses possibilités d’acquisitions sont étudiées afin d'optimiser
son usage.

Rétrocession des espaces publics : & prévoir en 2025

OBJECTIFS POUR L'EXERCICE N+1

ACQUISITIONS FONCIERES

Néant : foncler acquis en totalité.

PROCEDURES ADMINISTRATIVES

Le permis d'aménaper obtenu pour la deuxiéme tranche a été obtenu le 04/11/2023. Un permis d'aménager
modificatif sera & entreprendre en début d'exercice, tenant compte de modification de Ia voirie et de la gestion
des eaux pluviales sur les parcelles privatives,

Celui-ci sera étre complété par une déclaration au titre de Ia loi sur Feau selon les choix technigues retenus
en matiére de gestion de eaux pluviales.

ETUDES ET TRAVAUX

Stratégle et objectifs :

Aprés une concertation avec la collectivité, il a été décidé d’engager des travaux de la seconde tranche qui
contiendra 3 lots. Aucunie extension du périmétre n'est prévue dans le cadre de cette concession,

Une consultation travaux sera entreprise au cours du premier semestre. Les travaux de viabilisation de
l'extension devraient étre finalisés 2 la fin de lexercice.

"VISA Chef de projet - 27/01/2026 ND [ ViSA Directrice adjolnte ; 27/03/2025 VISA Directeurr : 37/03/2025
NOTE DE CONJONCTURE OP305 LA CROIX DES MARAINS A ILLIERS COMBRAY Page 3sur4

Accusé de réception - Ministére de I'Intérieur
|02B-20005836D-20250623-de|ib25-1 37-DE|
Accusé certifieé exécutoire

Reéception par le préfet : 01/07/2025)
Publication : 01/07/2025






2%, Eure-~
! £ et-lolr
SAEDEL

Budget Travaux .
» Reste a réaliser : 174K€ HT

CESSIONS

Budget : 986KE HT
» Reste & réaliser : 456K€ HT
Le montant de ces cessions & encaisser correspondent & la 267 tranche (3 lots).

La commercialisation des 3 demiers lots de l'opération est envisagée jusqu'en 2027 Ce rythme de
commercialisation reste a confirmer.

FINANCEMENT DE L'OPERATION

MODALITES DE FINANCEMENT

» L'opération est poriée sur fonds propres et lignes de trésorerie de la SAEDEL.

» Une avance de 300KE {avenant 4), versée en avril 2023, permet de limiter les frais financiers. Cette
avance sera ramenée a 150KE en 2025 en compensation de la participation de 150K€ (Avenant 6)

= Situation de trésorerie & la fin de lexercice : -51 264€
» Frais financiers consommeés : 7BKE dont 2 483€ consommés sur Fexercice
» Provision complémentaire disponible pour frais financiers : 42KE

PARTICIPATIONS ET SUBVENTIONS

s Participation du concédant : la baisse des produits de cession de terrains cumulée aux travaux de
visbilisation ainsi qu'a Faugmentation significative des frais financiers a nécessité d'intégrer une
participation d'équilibre de ta collectivité & hauteur de 150K€ contractualisé par I'avenant 6,en vue de
l'engagement des travaux de tranche 2.

SYNTHESE ET PERSPECTIVES

Le parc commercial de la Croix des Marains a connu une bonne commercialisation en 2012 et 2013 & la
réalisation de la premiére tranche, et une derniére cession en 2021 ciéturant la premigre tranche
d’'aménagement.

La réalisation de l'extension est & lancer durant l'exercice 2025 permettant la commercialisation de 3
nouveaux lots.

BILAN PREVISIONNEL

Dépenses

Le bilan prévisionnel actualisé ne fait pas apparaitre d’augmentation des dépenses par rapport au dernier
bilan approuvé, pour un total dépenses HT de 1 134KE.

Recettes

Le bilan prévisionnel actualisé fait apparaitre une augmentation des recettes de 100KE par rapport au dernier
bilan approuvé, pour un total recettes HT de 1 136KE.

Résultat du bilan prévisionnel
Le bilan prévisionnel fait apparaitre un solde positif de 2 047€.

VISA Chef de projet : 27/01/2025 ND VISA Direcirice adjointe : 27/03/2025 VISA Directeur : 27/03/2025
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Bilan détzilig HT

: 305-LLIERS-COMBRAY CROIX DES MARAINS

PRODUITS

Date et heure du document : 27/01/2025 17:52

Lots Individuels

Terrains Promoteurs
Terrains Bailleurs Sociaux
Terrains Zone d'Activité
Cessnons d Ouvrages

Pamcxpatlons Concédant Autres
Parlicipations Autres Taxables
Panicipatlons Autres non Taxables

Sous-tnal budgei pnncipal prodwts ‘
Particlpatron d’Equlllbre Concédant

886 120,00

f .

0,00
6 420,00
0,00
0,00
0,00

g86 120,00
150 060,00

CRGES

0,00
530 520,00
0.00

_ 530 520 00) L5

0,00

L'l o0
0,00

530 52

150 000,000 Lt 000
150 00,00

0.00

0,00 0,00
0,00 0,00

530 520,00 0,00
0,00 0,00

330 520,00] 2 5 0.00)
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

of -, o t0.00

530 520,00 ¢ on
0,00 0,00

Géoméetre

Etudes Géotechniques
Diagnostics Divers
Archéologie

Etudes Urbaines

Etudes Fongidres
Foncier

Frais d'Acquisition
impols et Assurances

20-Rofcier

Démplitions

Voiries et Réseaux Divers
Provision pour Aléas et Révisions
Maitrise d'Oeuvre

Frais Annexes sur Travaux
30-Travaux

Frais Divers

Frais Financiers

Frais d'Etudes Opérationnelles-Forfait
Frais de Gestion sur Dépenses
Frais de Gestlon sur Recetles

Marge brut
{%: marge f CA)

Marge net
{% murue 1CA)

Marge a l'avancement

Bilan mrsté au 3171212024 (Date do facture]
Frojet commarcialisation

22 460,25
4 802,21
0,00

10 658,00
0,00
3752046

0,00

162 141,90

5 626,54

3 000,00

610 000,00
10 000,00
54 224,00
10 000,00

10 000,00

120 000,00
80-Frais Flnanclers  —— ____} 12000000

147 852,75

0,00
46 645,65

34 514, 20

{-15,00%)

2 047,25
(0.16%)

53.79% X

17 460,25

4 942,74

000

46 645,65
34 514,20

~385 558,84

{~T4,58%)

-395 658,84
(74.55%)

-147 952,75=

17 460,25 0,00
4 802,21 4 802,21 0,00
0,00 0,00 0,00
10 658,00 10 658,00 0,00
0,00 0,00 0,00
[Fe e 000
0,00 0,00 0,00
192 141,90 192 141,90 0,00
5 626,54 5 626,54
2480,00
0,00
459 560,66 459 560,68 0,00
0,00 0,00 0,00
53 294,00 44 458,00 0,00
5 952,69 5 852,69

4 025, 67

4 942,74

88 000 00

7772735

37 404,20 85,28
18 568,20

-351 253 14 -4 494 81
(-£E ftii
-351 263,74 -4 494 .99
{-68, 21%
-78 586,69

Montants exprimeés en Euros
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ILLIERS-COMBRAY

COMMUNAUTE DE COMMUNES DU PAYS DE COMBRAY
La Croix des Marains
OP 305 - 196/03

ACQUISITION REALISEE 2024

Date de 1'acte

Prix

| Propriétaire | Superficie

Parcelle cadastrée
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