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1. Présentation de 'opération

La mise en ceuvre du projet de requalification du centre-ville, conduite par la ville de Montfermeil
depuis de nombreuses années, au moyen de deux opérations programmées d’amélioration de I'habitat
(OPAH), d’une étude de programmation immobiliére et d’une candidature au Programme national de
requalification des quartiers anciens dégradés (PNRAQD), s’est traduite par la signature d’un protocole
entre I'Anru et la ville le 24 janvier 2011 (opération isolée).

Au terme d’une procédure de publicité et de mise en concurrence, le conseil municipal de Montfermeil
a décidé, lors de sa séance du 17 juin 2011, d’attribuer la concession d'aménagement portant sur la
restructuration du centre-ville a la Sem Deltaville.

L’avenant n° 1 au traité de concession, signé le 9 avril 2015, a modifié les modalités d’apports en nature
du foncier. -

L’avenant n° 2 au protocole Anru, signé le 21 aolt 2014 et 'avenant n° 2 au traité de concession, signé
le 15 octobre 2015, ont eu pour objet d’entériner :

= |'élargissement de plusieurs flots aux parcelles périphériques (consécutivement a la mise en
vente de terrains ou d'immeubles) ;

= ['intégration d’un nouvel flot (5) au programme consécutivement a une vente a la découpe (55
rue Henri-Barbusse) ; ‘

» ['abandon des quatre opérations de restauration immobiliére (Ori), en raison de la réalisation de
travaux ou de la vente des immeubles par leurs propriétaires.

L’avenant n° 3 au traité de concession, signé le 17 novembre 2016, a intégré les modifications
d’équipements publics et leurs impacts sur le bilan financier prévisionnel : '

= |es délais de mise en ceuvre de la déclaration d’utilité publique (et de I'étude d’impact associée)
ont rendu nécessaire la prorogation de la durée de la concession jusqu’en 2019 ;

= |es aménagements des espaces publics initialement prévus au traité de concession (rue Henri-
Barbusse et délaissés périphériques) ont été abandonnés, en raison de la réalisation du
prolongement du tramway T4 (qui emprunte la rue Henri-Barbusse). Le programme des
équipements publics a été redéployé sur la nouvelle rue et la place prévues sur I'ilot 5 ;

= pour compenser la suppression des stationnements publics de la rue Henri-Barbusse, liée au
futur tracé du tramway, un parking public de 115 places a été prévu sur ce méme filot 5. Les
capacités de ce dernier dépassant les stricts besoins des futurs habitants des flots et sa
réalisation étant indissociable du programme de construction et d’aménagement prévu au
traité, la participation affectée a cet équipement public, approuvée dans le cadre de I'avenant
n° 3, a été portée a un montant de 1,9 M€ HT.

L’avenant n° 4 au traité de concession, signé le 22 ao(t 2017, a eu pour objet de transférer le contrat de
concession a la société Séquano, consécutivement a I'opération de fusion-absorption des sociétés
Séquano et Deltaville.

L’avenant n° 5 au traité de concession, signé le 2 juillet 2019, a prolongé la durée du traité de concession
jusqu’au 31 juillet 2021.

L’avenant n° 6 au traité de concession, signé le 3 février 2020, a ajusté la programmation de I'ilot 3, en
adéquation avec le permis de construire obtenu par Immobiliére 3F.

Lavenant n° 7 au traité de concession, signé le 5 juillet 2021, a actualisé le délai de réalisation de la
signature de l'acte d’acquisition des parcelles section C n® 493, 497, 504 et 505 (terrains de I'ancienne
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salle Delagarde), constituant en partie I'llot opérationnel n° 5, ainsi que la valeur des terrains, selon le
dernier avis de la direction immobiliere de I'Etat apportés par la ville de'Montfermeil, sous forme d’une
participation en nature. '

Lavenant n° 8 au traité de concession, approuvé par délibération du conseil territorial le 29 juin 2021 et
signé le 28 juillet 2021, a prorogé de la durée de la concession d'aménagement jusqu’au 31 décembre
2022.

L’avenant n° 9 au traité de concession, approuvé par le conseil municipal du 10 novembre 2021 et par le
conseil territorial du 16 novembre 2021 et signé le 20 décembre 2021, a précisé les modalités de
transfert de la concession de la ville de Montfermeil a 'EPT Grand Paris Grand Est et actualisé le
montant de la participation de la ville a I'équilibre de I'opération.

Un protocole tripartite a été signé le 9 décembre 2021 avec la ville de Montfermeil et 'EPT Grand Paris
Grand Est, apres délibérations du conseil municipal du 10 novembre 2021 et du conseil territorial du 16
novembre 2021. Ce protocole organise les modalités financieres, administratives et opérationnelles de
I'opération. '

L’avenant n° 10 au traité de concession, approuvé par le conseil territorial du 11 octobre 2022 et signé le
17 novembre 2022, a prorogé la durée de la concession d’aménagement jusqu’au 31 décembre 2024,
afin de tenir compte de la durée des travaux d’aménagement de I'flot n° 5.

L’avenant n® 11 au traité de concession, approuvé par le conseil territorial du 12 novembre 2024 et
signé le 11 décembre 2024, a prorogé la durée de la concession d’aménagement jusqu’au 30 juin 2025,
afin de tenir compte des délais encore nécessaires a la livraison de cet flot complexe, composé d’un
programme de 44 logements et d’un parking public souterrain de 118 places, puis a la remise en gestion
du parking a la ville de Montfermeil.

Dans le cadre de la réalisation du parking souterrain, la ville de Montfermeil a souhaité intégrer des
prestations supplémentaires, non prévues a l'acte de Vefa initial, pour I'équipement du futur parking
dénommé « parking du commerce ».

Afin de financer ces prestations supplémentaires non prévues initialement, un projet d'avenant n° 12 au
traité de concession est annexé au présent Crac, ayant pour objet d’approuver le versement — par la ville
de Montfermeil — d’une participation complémentaire a la réalisation des équipements publics de
l'opération. Ce projet d’avenant n° 12 est accompagné d’un projet d’avenant n° 1 au protocole tripartite
de financement conclu entre la ville de Montfermeil, I'établissement public territorial Grand Paris Grand
Est et 'aménageur, qui précise les flux financiers entre les parties.

2. Programme des constructions

Consécutivement aux études de capacité et d’insertion urbaine réalisées en 2012, 'agence UAPS a
procédé en 2013 a la rédaction de fiches de lots, reprenant 'ensemble des prescriptions attendues pour
les flots opérationnels et destinées a servir de cadre d’intervention aux promoteurs et/ou bailleurs
sociaux ayant vocation a étre retenus pour ces sites.

Accusé de réception en préfecture
093-219300472-20250430-DEL2025_04_108-DE
Date de télétransmission : 09/05/2025

Date de réception préfecture : 09/05/2025

Projet de restructuration du centre-ville de Montfermeil — Crac au 31 décembre 2024 Page 5/30




Le programme prévoit la réalisation de 204 logements, détaillée comme suit :

Plan masse — source UAPS — 2015
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Adresse / ilot

SDP en m?

Logements
et commerces

Etat d’avancement

6bis-8 rue Henri-Barbusse (flot 1 -
Birdy)

1130m?

21 logements en accession

Vente en 2020
Livraison 1¢" semestre 2023

24-26-28 rue Henri-Barbusse
4 rue Grange (ilot 3 - 13F)

2 269 m? dont 300 m?
de commerces

36 logements sociaux
1 commerce divisible

Vente en 2020
Livraison 1" semestre 2023

31-35-35bis rue Henri-Barbusse
(llot 2 — Kaufman & Broad)

5829 m? dont 137 m?
de commerces

97 logements, dont 20
sociaux et 77 en accession
1 commerce

Livré en 2017

48-50-52 rue Henri-Barbusse
2 et 6 rue Perriers (ilot 4 - Calbat)

447 m? dont 84 m? de
commerces

6 logements en accession
et
1 commerce

Vente en 2022
Livraison prévisionnelle 2024

51-53-55 rue Henri-Barbusse
22 rue Delagarde (ilot 5 -
Demathieu & Bard Immobilier)

2 868 m? dont 112 m?
de commerces

44 logements en accession
1 commerce
1 parking de 118 places

Vente en‘2021
Livraison prévisionnelle
2024

TOTAL

12 543 m?

204 logements
4 commerces
1 parking public de 118
places
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3. Procédures administratives

Afin d’assurer la maitrise fonciére de I'opération, une procédure de déclaration d’utilité publique (DUP),
portant sur le périmétre de la concession, permettant de recourir a I'expropriation le cas échéant, a été
engagée en 2014.

L’enquéte publique s’est déroulée en septembre 2014. L'arrété de DUP a été pris par le préfet en date
du 9 avril 2015. ‘ :

Parallelement, une enquéte parcellaire a été engagée courant 2015, afin d’assurer la maitrise fonciére
des adresses suivantes :

= 6 bis-8 rue Henri-Barbusse (ilot 1) ;
= 24 rue Henri-Barbusse (ilot 3) ;

= 4 rue Grange (ilot 3) ;

= 6 rue des Perriers (ilot 4).

L'arrété de cessibilité a été pris par le préfet le 28 juillet 2015. L'ordonnance d’expropriation a été
rendue le 5 avril 2016.

A compter de cette date, la procédure judiciaire en fixation d’indemnités a été engagée et s’est
poursuivie durant 'année 2017 pour le 6 bis et le 24 rue Henri-Barbusse, les autres biens indiqués a
I'enquéte parcellaire, notamment la partie du 8 rue Henri-Barbusse, ayant pu étre acquis a 'amiable
dans l'intervalle.

4. Etat d’avancement au 31 décembre 2024 et perspectives 2025

L’état d’avancement de I'opération au 31 décembre 2024 est présenté en détail ci-aprés, pour chacun
des flots de la concession.

Le présent Crac, établi au 31 décembre 2024, présente un bilan financier qui s’inscrit dans la continuité
du dernier bilan financier arrété au 31 décembre 2023 et approuvé par le conseil territorial du 25 juin
2024. Le déficit résiduel de I'opération sera pris en charge par le concessionnaire, conformément aux
termes du traité de concession et a I'accord conclu entre la ville et Séquano.

En synthese, le bilan arrété au 31 décembre 2024 présente en recettes une augmentation de 31 029 €
HT, en raison notamment de la subvention complémentaire a venir au titre des équipements
supplémentaires du parking demandés par la ville de Montfermeil. En dépenses, le bilan arrété au 31
décembre 2024 présente une augmentation de 49 873 € HT, en raison d’une augmentation de 10 818 €
HT correspondant a des équipements supplémentaires dans le parking public réalisé en Vefa et d’une
provision de 31 716 € HT au titre du contentieux opposant Séquano aux syndicats des copropriétaires du
33 rue Henri Barbusse. '

Le déficit d’'opération a fin 2024 augmente pour s’établir a 374 058 €, intégralement a la charge du
concessionnaire.

Tlot 2 - 31-35 bis rue Henri-Barbusse et 3 rue Paul-Bert

Cet ilot a été livré a I'été 2017 par Europe Expansion et Kaufman & Broad. Il s’agit d’'un programme de
97 logements en accession sociale a la propriété et d’'un commerce (137 m?). A noter que 20 logements
et le commerce ont été acquis en Vefa par le bailleur Immobiliere 3F.
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Avancement a fin 2024

Séquano a été assignée, le 3 mars 2022, par le syndicat des copropriétaires du 33 rue Henri-Barbusse,
copropriété mitoyenne a I'llot n° 2, a la suite de dommages subis, selon les copropriétaires, lors des
travaux de démolition, puis lors de la construction du programme immobilier. Séquano a mandaté un
avocat pour le suivi de cette procédure judiciaire. L'expert, mandaté par le tribunal judiciaire dans le
cadre d’une procédure de référé préventif, a exonéré Séquano de toute responsabilité.

Des appels en garantie ont été exercés par Séquano et la SCI Montfermeil Paul-Bert aupres de leurs
assureurs respectifs afin d’étre garantis en cas de condamnation.

L’affaire principale a été renvoyée a l'audience de mise en état du 10 mars 2024 et I'affaire des appels
en garantie a été renvoyée a l'audience de mise en état du 2 mai 2024, le juge ayant souhaité distinguer

les deux procédures.

Perspectives 2025

Le délibéré dans la procédure opposant Séquano au syndicat des copropriétaires a été fixé au 3 mars
2025.

Concernant la procédure opposant Séquano aux entreprises de travaux, le juge de la mise en état a
décidé de surseoir a statuer aux termes de son ordonnance du 23 septembre 2024, dans I'attente du
jugement qui sera rendu le 3 mars prochain.

Le conseil de Séquano a sollicité, a titre principal, le rejet des demandes du syndicat des copropriétaires
et, subsidiairement, le cantonnement de la condamnation de Séquano a hauteur de 12 860 &€,
correspondant au montant des travaux réparatoires imputé aux entreprises mandatées par Séquano

dans le cadre du chantier.

Séquano et son conseil assureront le suivi de I'assignation du syndicat des copropriétaires du 33 rue
Henri-Barbusse, jusqu’a la cléture de I'opération. La procédure pourrait courir jusqu’en 2026.

Le local de 8 m? propriété de Séquano, au sein de la copropriété du 33 rue Henri-Barbusse, sera proposé
a l'euro symbolique, a la copropriété en 2025.

Aucune provision n’a été constituée a ce jour dans le bilan financier de I'opération.

Tlot 4 = Tlot du 48-50-52 rue Henri-Barbusse - 2 et 6 rue des Perriers

Le programme de construction de cet flot prévoit la réalisation de six logements privés et d’'une ou deux
cellules commerciales a rez-de-chaussée.

Avancement a fin 2024

Les travaux se sont engagés en novembre 2023 et se sont poursuivis tout au long de I'année 2024.

Perspectives 2025

L'année 2025 sera consacrée a la poursuite des travaux de réalisation du programme immobilier,
conformément au permis de construire. La livraison est attendue pour le dernier trimestre de I'année
2025. '
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flot 5 - flot du 51-53-55 rue Henri-Barbusse et 22 rue Delagarde

Le projet prévoit :

= |a construction de 44 logements en accession libre et d’une ou plusieurs surfaces commerciales
en rez-de-chaussée rue Henri-Barbusse ; .

= |a création de la sente Saint-Exupéry et d’un parvis au droit de I'école André-Champy, ainsi
qu’un espace public (placette comprenant quelques places de stationnement) ;

= Ja réalisation d’un parking public de 118 places (sous la placette et les logements).

La complexité technique et I'imbrication des programmes ont conduit a mettre en ceuvre, en 2016, une
procédure de dialogue compétitif a laquelle cinqg promoteurs ont participé durant I'année 2017.
Demathieu Bard Immobilier en a été déclaré attributaire le 26 avril 2018. Une division en volume a été
créée pour permettre a Séquano de céder les droits a construire relatifs aux programmes de logements
et de commerces, ainsi que d’acquérir le parking public en Vefa.

Les travaux de réalisation du parking public souterrain de 118 places et du programme de 44 logements
ont démarré au début de I'année 2022. L’organisation d’un événement pour la pose d’une 1% pierre a
été I'occasion de réunir 'ensemble des acteurs et partenaires de ce projet structurant pour le centre-
ville de Montfermeil, attendu par ses habitants. En 2024, les travaux se sont poursuivis avec la livraison
des programmes de logements a la fin de I'année.

Séquano a lancé, en novembre 2022, une consultation d’entreprises pour la réalisation de la place
publique. Les entreprises ont été sélectionnées au 2° trimestre 2023 et les travaux d’aménagement ont
été réalisés au 4° trimestre 2023, apres libération des emprises et mise a disposition du plancher haut
du parking par la société Demathieu Bard Immobilier.

Avancement a fin 2024

La place publique et la sente Saint-Exupéry ont été remises en gestion a la ville de Montfermeil en mars
2024,

Les travaux de réalisation du parking public, situé en infrastructure de I'flot, se sont poursuivis tout au
long de I'année 2024. Séquano associe, en tant que de besoin, la ville de Montfermeil au suivi de ces

travaux, en sa qualité de futur propriétaire et gestionnaire de I'ouvrage.

Perspectives 2025

La livraison du parking public souterrain de 118 places est attendue au 1°" trimestre 2025. Son ouverture
au public viendra clore I'opération du PRU du centre-ville de Montfermeil. La remise du parking public a
la ville de Montfermeil et la rétrocession des espaces publics interviendra aprés la livraison du parking
public au 1°" trimestre 2025.
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