ETABUSSEMENT PUBLIC FONCIER
DE L'OUEST RHONE-ALPES

DECISION DE PREEMPTION

Droit de préemption urbain

Objet: Déclaration d’intention d’aliéner regue le 2 aolt 2012 en Mairie de Saint-
Etienne d’un bien (local commercial d’'une surface de 436.70 m? dans un
batiment en copropriété représentant 240/1000°™ en quote part des parties
communes) au prix de 480 000 € (quatre cent quatre vingt mille €uros) situé
23 rue Emile Zola a Saint Etienne (42) appartenant a la SCPI CIFOCOMA 3,
sur les parcelles cadastrées Section 309 AB 262-278-281-282, d'une
superficie totale de 4604 m2

-Vu la déclaration d'intention d’aliéner regue par la Ville de SAINT ETIENNE le 2 aott 2012
portant sur un bien d'une surface de 436,70 m? situé 23 rue Emile Zola a Saint Etienne
(42) appartenant a la SCPI CIFOCOMA 3, sur les parcelles cadastrées Section 309 AB
262-278-281-282 , d'une superficie totale de 4604 m2 ;

- Vu le Code de I'Urbanisme, notamment ses articles L 210-1, L 213-3, L 213-4, R 213-8 ¢) ;

- VU le prix mentionné dans la DIA : 480 000 € (quatre cent quatre vingt mille €uros) hors
frais NET VENDEUR HORS FRAIS D’ACTE ;

- Vu l'avis de France Domaines du 24 septembre 2012 estimant la valeur du bien a la
hauteur de 370 000 EUROS ;

- Vu la delegation a 'TEPORA du droit de préemption urbain de la Ville de Saint Etienne et la
décision du maire de SAINT ETIENNE en date du 26 septembre 2012 ;

- Vu la délibération en date du 3 mars 2010 par laquelle le conseil d'administration a délégué
au directeur general I'exercice du droit de préemption urbain, notamment lorsque I'EPORA
est délegataire de ce droit ;

Considérant que le bien objet de la DIA se situe dans le périmétre de l'opération
d'aménagement dite ZAC "Pont de 'Ane-Monthieu".

Considérant que cette opération a été initiée par 'établissement public d'aménagement de

Saint-Etienne (EPASE), créé par le décret n°2007-88 en date du 24 janvier 2007, cet
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'aménagement, le renouvellement urbain et le développement économique des espaces

compris a l'intérieur du périmétre défini par le décret susvisé et intégrant le secteur Pont de
FAne Monthieu.
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Considérant que cette ZAC a ensuite été créée par un arrété préfectoral n°2010/462 du 18
novembre 2010, que son dossier de réalisation a été approuvé le 8 juillet 2011 par le Conseil
d’Administration de 'EPASE, que le programme des équipements publics a été approuvé par
arréte préfectoral n°2011/513 du 8 décembre 2011 et que les acquisitions, travaux et
équipements nécessaires a sa réalisation ont été déclarés d'utilité publique par un arrété
préfectoral n°2011/00347 du 2 ao(t 2011.

Considérant que cette opération a deux objectifs majeurs : requalifier durablement I'entrée
de ville principale de Saint Etienne, qui est en I'état un secteur urbain encore dégradé et peu
fonctionnel, et renforcer l'attractivité commerciale de I'agglomération stéphanoise.

Considérant que le programme global prévisionnel des constructions neuves ou réhabilitées
dans la ZAC est d'environ 228.000 m2 (a vocation commerciale, économique, mais aussi
résidentielle, d'équipement, de services...).

Considérant qu'en matiére commerciale, 'opération vise notamment & réorganiser I'offre
sous la forme d'un péle nouvelle génération, plus compact et précurseur des nouveaux
modes de consommation, conformément a la stratégie commerciale d’agglomération.

Considérant que le tenement objet de la DIA est situé dans le secteur central de I'opération,
et est destiné, en cohérence avec le parti général d'aménagement de la ZAC, a recevoir un
programme de construction mixte accueillant des logements et/ou un péle de culture/loisir.

Considérant que cette opération, par son importance et les finalités qu'elle poursuit (mise
en ceuvre d'un projet urbain, renouvellement urbain, accueil d’activités économiques),

constitue une opération d'aménagement urbain au sens de larticle L 300-1 du Code
I'urbanisme.

Considérant que le ténement objet de la DIA est indispensable a la réalisation de cette
opération et qu'il est donc opportun d’exercer le droit de préemption urbain.

Considérant que le bien, inclus dans une copropriété, est fortement dégradé, du fait
notamment de sa non occupation depuis plus deux ans, quil est grevé de diverses
servitudes de passage et de lignes électriques et qu'il est affecté par la présence d'un puits
de mine d’'une profondeur approximative de 600 meétres. De plus une réfection de toiture est

envisagée par la copropriété et se chiffre a hauteur de 49 848 € TTC suivant devis fournis
par le syndic.

Considérant que ces élements en restreignent I'utilisation et la valeur et qu'il y a lieu de
pratiquer un abattement de 10% sur la valeur estimée par France Domaine.

Considéerant que 'EPORA peut ainsi préempter le bien a la hauteur de 333 000 € €uros
(trois cent trente trois mille euros)

DECIDE

Article 1 :

Par délegation de la Ville de Saint Etienne, le droit de préemption urbain est exercé par
'EPORA a I'égard du bien objet de la DIA susvisée.
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Article 2 ;

Le droit de préemption est exercé au prix de 333 000€.00 euros. trois cent trente trois mille
euros NET VENDEUR HORS FRAIS D'ACTE

Ce prix s'entend comme portant sur un immeuble libre de toute occupation, non pollué
('existence de pollution, non mentionnée dans la DIA est susceptible de diminuer
substantiellement la valeur du bien).

Conformément aux dispositions de l'article R 213-10 du Code de l'urbanisme, les
propriétaires disposent d'un délai de deux mois pour notifier 8 'EPORA :

a) Soit qu'ils acceptent le prix proposé ;

b) Soit qu'ils maintiennent le prix figurant dans sa déclaration et acceptent que le prix
soit fixé par le Juge de I'expropriation (le Juge sera alors saisi par 'TEPORA) ;

c) Soit qu'ils renoncent a l'aliénation.

Le silence des proprietaires dans le délai de deux mois susvisé équivaut & une renonciation
d'aliéner.

Enfin, en application de l'article L. 213-9 du Code de I'Urbanisme, les propriétaires sont
tenus d'adresser a 'lEPORA la liste des locataires, preneurs ou occupants de bonne foi du
bien et les informer de la présente décision.

Article 3 :

La présente decision sera notifi€e, conformément aux mentions de la DIA, a Maitre Julien
LAUTER, Notaire : 22 rue Bayen — 75017 PARIS
et pour information a :

- SCPI CIFOCOMA : 24 rue Jagues Ibert — 92500 LEVALLOIS PERRET

Article 4 :

Les destinataires de la présente décision, s'ils s'estiment fondés a la contester
judiciairement, ont un délai de deux mois a compter de sa réception pour saisir le Tribunal
administratif de LYON. Les autres tiers ont un délai de deux mois a compter de I'affichage de
la présente décision. Ce recours contentieux peut étre précédé d'un recours gracieux,
adresse au Directeur général de 'EPORA, et tendant au retrait de la présente décision. En
I'absence de réponse a ce recours gracieux dans le délai de deux mois a compter de sa

réception par le Directeur général, les intéressés ont un nouveau délai de deux mois pour
saisir le Tribunal administratif.

Fait & SAINT ETIENNE le 27 septembre 2012 ‘*T@g
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Le Directeur général, Monsieur Jean GUILLET, par délégation du Conseil d’Administration
de 'TEPORA



