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Etablissement
public foncier
de 'Ouest
Rhone-Alpes

DECISION DE PREEMPTION

Objet : Exercice du droit de préemption urbain pour le bien cadastré section A numéro 462p
(Ténement 2 a diviser pour 260 m? environ) sis 75, rue de I’'Ecole a SAINT-ETIENNE-DE-VALOUX
(07340) — DIA GUIGAL-BERTHELON n°2

La Directrice Générale,

Vu le code général des collectivités territoriales,
Vu le code de I'urbanisme,

Vu le code de justice administrative,

Vu le décret modifié n°98-923 du 14 octobre 1998 portant création de I'Etablissement public
foncier de I'Ouest Rhéne-Alpes (EPORA),

Vu le schéma de cohérence territoriale (SCoT) Rives du Rhéne,

Vu le programme local de I'habitat de la Communauté de communes Porte de
DromArdeche,

Vu le plan local d'urbanisme de la Commune de SAINT-ETIENNE-DE-VALOUX approuvé le 26
juin 2019 modifié le 25 mai 2020,

Vu le programme pluriannuel d'intervention de I'EPORA 2021-2025, approuvé par le Conseil
d'administrafion de I'EPORA le 5 mars 2021,

Vu la convention de veille et de stratégie fonciere conclue le 2 février 2023, entre la Commune
de SAINT-ETIENNE-DE-VALOUX, la Communauté de communes Porte de DrémArdeche et
I'EPORA, délimitant un périmétre de veille et de stratégie fonciére et prévoyant qu'EPORA
pourra acquérir, dans ce cadre et pour le compte des collectivités, des biens immobiliers
considérés comme stratégiques notamment par voie de préemption,
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Vu la déclaration d'intention d'aliéner établie par Me Anne FURNON-RADISSON, notaire et
mandataire, en application des arficles L. 213-2 et R. 213-5 du code de 'urbanisme, recue le 5
décembre 2023 en mairie de SAINT-ETIENNE-DE-VALOUX, informant Madame la Maire de
I'intention de Mme Evelyne GUIGAL et de Mme Sandrine BERTHELON de céder le bien cadastré
section A numéro 462p (Teénement 2 & diviser pour 260 m? environ) sis 75, rue de I'Ecole & SAINT-
ETIENNE-DE-VALOUX (07340), au prix de QUATRE-VINGT-CINQ MILLE euros (85 000 €),

Vu la délibération du conseil municipal de SAINT-ETIENNE-DE-VALOUX en date du 28 février
2022 instituant le droit de préemption urbain sur les zones urbaines et d urbaniser de son
territoire,

Vu la délibération du conseil municipal de SAINT-ETIENNE-DE-VALOUX en date du 23 janvier
2024 qui délegue G EPORA |'exercice du droit de préemption pour le bien objet de la
déclaration d'intention d'aliéner conformément & I'article L. 213-3 du code de I'urbanisme,

Vu la demande de visite du bien recue les 29 janvier et 5 février 2024, I'acceptation de la visite
du 5 février 2024 et le constat contradictoire du 15 février 2024 réalisé a I'issue de la visite,

Vu la délibération n® 23/93 du 28 juin 2023 du Conseil d'administration de I'EPORA relative aux
délégations accordées par le Conseil d'administration au Directeur Général,

Vu I'arrété ministériel du 18 septembre 2023 portant renouvellement du mandat de Madame
Florence HILAIRE dans les fonctions de Directrice Générale de I'EPORA,

Considérant que I'EPORA, en application du décret constitutif précité, est habilité a procéder
a toutes acquisitions fonciéres et toutes opérations immobilieres et foncieres de nature &
faciliter 'aménagement au sens de I'article L. 300-1 du code de I'urbanisme, notamment en
vue de faciliter la requalification de friches industrielles ou de zones d’activité économique, la
création de logements dont logements sociaux, la revitalisation des centres-bourgs, la lutte
contre |'étalement urbain et la préservation des espaces naturels et agricoles,

Considérant que le Programme pluriannuel d'intervention, approuvé par le conseil
d'administration de I'EPORA du 5 mars 2021, fixe pour objectif & I'EPORA d’aider les communes
d promouvoir la qualité urbaine, architecturale et paysagére des projets ainsi que développer
en périurbain, des réponses d'aménagement avec des produits moins consommateurs
d'espace et respectueux des sites naturels et des espaces agricoles environnants,

Considérant que le projet d’aménagement et de développement durable (PADD) du plan
local d'urbanisme de la commune de SAINT-ETIENNE-DE-VALOUX fixe comme objectifs de
permeftire I'accueil de nouveaux habitants et diversifier |'offre de logements en attirant sur la
commune notamment de jeunes ménages, afin d'assurer le renouvellement de la population
et de limiter le phénomeéne de vieilissement constaté, et ainsi favoriser la diversité
générationnelle ; de proposer de plus petits logements, des logements locatifs ou des
logements en accession a la propriété abordables, permettant d'offrir un parcours résidentiel
plus complet et ainsi de favoriser également la mixité sociale,

Considérant qu'un objectif maximal de construction de 20 nouveaux logements & 2030 est fixé
par le SCoT et que cette production permet d'assurer le maintien de la population actuelle,
en tenant compte du desserrement des ménages et d'accueillir environ 45 nouveaux
habitants portant la population communale & un peu plus de 340 habitants,
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Considérant que le PADD prévoit également de renforcer I'offre d’équipements et améliorer
la qualité d'usage des espaces publics, notfamment en relocalisant la mairie et la bibliothéque,
au sein du Village, pour préserver I'animation en coeur de commune, et ce, tout en renforcant
les capacités de stationnement,

Considérant que compte tenu de I'impossibilité de mettre aux normes d'acces aux personnes
handicapées la mairie actuelle due a I'éfroitesse des locaux, la commune a prévu sa
relocalisation avec la bibliotheque située en rez-de-chaussée dans le secteur de |'ancienne
école sur les parcelles cadastrées section A numéros 461 et 1297, propriétés communales,

Considérant qu'une étude de faisabilité réalisée par Ardéche Habitat a identfifié la parcelle
cadastrée section A numéro 462, qui jouxte les parcelles de I'ancienne école, comme
permettant la réalisation d'une opération mixte de réaménagement du centre du village en
offrant un nouvel espace public et la création de logements, locatifs et/ou en accession
s'inscrivant dans le programme d’action du programme local de I'habitat de la Communauté
de communes Porte de DrémArdeche, de maniere harmonieuse avec la future implantation
de la mairie et de la bibliotheque,

Considérant qu'apres la démolition du bati sur la parcelle cadastrée section A numéro 462, le
projet d’aménagement permettra la réalisation de deux batiments d'une capacité de 10 15
logements sur les parcelles cadastrées section A numéros 462, 1297 et 524, comprenant la
relocalisation de la Mairie et de la bibliothéque dans des locaux adaptés et plus fonctionnels,
deslogements a destination des personnes &gées et des familles, des places de stationnement
et la création d'un cheminement piéton aux abords du ruisseau,

Considérant que la parcelle cadastrée section A numéro 462 est incluse dans le périmetre de
la convention de veille et de stratégie fonciére conclue le 2 février 2023 avec les collectivités
pour permettre I'acquisition du foncier nécessaire a cette requalification urbaine,

Considérant que cette maitrise fonciere s'intégre dans une opération globale d'acquisitions
réalisées par la collectivité sur des biens situés & proximité et dans le périmétre de la convention
pour la mise en ceuvre de ce projet de renouvellement urbain,

Considérant que I'acquisition de ce bien, objet de la déclaration d'intention d’'aliéner, est
indispensable & la mise en ceuvre de cette opération d'aménagement pour permettre une
opération de rénovation urbaine et la création de logements, conformément & I'article L. 300-
1 du code de |'urbanisme,

Considérant que la requdlification de ce site est donc prioritaire, la réalisation des objectifs
poursuivis permetftant le renouvellement urbain, une politique locale de I'habitat, un projet
urbain, la création d'équipements publics, de mettre en valeur les espaces naturels,
notamment en recherchant l'optimisation de I'utilisation des espaces urbanisés et a urbaniser,
présente un intérét général au sens des articles L. 210-1 et L. 300-1 du code de I'urbanisme,

Considérant que I'acquisition du bien visé par la déclaration d’intention d’'aliéner est
stratégique et nécessaire pour la réalisation des objectifs assignés,
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Décide :

Article 1:

D'acquérir, par exercice du droit de préemption urbain, le bien cadastré section A numéro
462p (Ténement 2 G diviser pour 260 m? environ) sis 75, rue de I'Ecole a SAINT-ETIENNE-DE-
VALOUX (07340), aux prix et conditions proposés dans la déclaration d’intention d'aliéner, soit
un prix de QUATRE-VINGT-CINQ MILLE euros (85 000 €).

Article 2:

A compter de la signification de cette décision et a la suite de cet accord sur le prix conforme
a celui mentionné dans la DIA, la vente de ces biens est définitive au profit de I'EPORA.

Conformément & I'article L. 213-14 du code de I'urbanisme, le prix d'acquisition sera payé ou,
en cas d'obstacle au paiement, consigné dans les quatre mois suivant la signification de cette
décision.

Le transfert de propriété interviendra & la plus tardive des dates auxquelles seront intervenus le
paiement et I'acte authentique.

Article 3 :

La présente décision est notifiée d Monsieur le préfet de la Région Auvergne-Rhéne-Alpes.

Article 4 :

La présente décision sera notifiée par voie de commissaire de justice a :

- Maitre Anne FURNON-RADISSON - 16, avenue Pierre Semard — 26140 SAINT-RAMBERT-
D'ALBON, en tant que notaire et mandataire de la vente,

- Mme Evelyne GUIGAL-GALLONE - 125, rue de la Blachette — 07430 DAVEZIEUX, en tant que
venderesse,

- Mme Sandrine BERTHELON-TOURETTE — 92, chemin de la Combe — 07340 ANDANCE, en tant
que venderesse,

- M. Cédric CHOMEL - 898, rue du Moulin — 07340 SAINT-DESIRAT, en tant qu'acquéreur
évincé.

Copie pour information et affichage sera adressée d Madame la Maire de SAINT-ETIENNE-DE-
VALOUX.

Article 5 :

La présente décision sera publiée au Recueil des actes administratifs de I"'EPORA.
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Article 6 :

La présente décision peut faire I'objet d'un recours contentieux dans le délai de deux mois &
compter de sa signification et, pour les tiers, dans un délai de deux mois & compter de sa
publication, devant le Tribunal administratif de LYON (184, rue Duguesclin — 62003 LYON).

Elle peut également, dans le méme délai de deux mois, faire |'objet d'un recours gracieux
auprés de I'EPORA (2, avenue GrUner, CS32902, 42029 SAINT-ETIENNE Cedex 1).

En cas de rejet du recours gracieux par I'EPORA, la présente décision de préemption peut faire
I'objet d'un recours contentieux dans un délai de deux mois suivant la notification de rejet
devant le Tribunal administratif de LYON.

L'absence de réponse de I'EPORA dans un délai de deux mois suivant la réception du recours
gracieux équivaut a un rejet du recours.

Fait & SAINT-ETIENNE, le 5/3/2024 ’

La Directrice Générale
Madame Florence HILAIRE

DocuSigned by:

Floresce HILAIRE
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