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PREAMBULE

Une concession &aménagement a été signée, le 22 janvier 2007, entre la Ville de Saint-Cyr-

I’Ecole et la SARRY 78 pour |’aménagement de la ZAC Santos Dumont. Elle a prit effet a compter
du 30 janvier 2007 pour une durée de 6 ans.

Un bilan financier prévisionnel (C.R.P.0) ainsi qu’un plan de trésorerie (E.P.P.C) sont joints a
cette concession d’aménagement.

Le présent document constitue le compte rendu annuel a la collectivité de la ZAC Santos
Dumont arrété au 31 aoiit 2009.

RAPPEL

« E.P.P.C » : Etat Prévisionnel des Produits et des Charges
« C.R.P.0 » : Compte de Résultat Prévisionnel d’Opération
;

Les différents postes de I’EPPC sont ainsi détaillés :

Colonne 1 ’

Elle reprend les produits et charges en HT du « C.R.P.O actualisé » figurant sur la feuille
« C.R.P.O »,

Colonne 2

It s’agit de la TVA afférente a ces produits et charges.

- Colonne 3

Elle représente la somme des colonnes 1 et 2 conduisant au « C.R.P.O actualisé » en TTC.
Colonne 4

Elle concerne les produits et charges HT comptabilisés au 31.08.09, la situation actif / passif de
U'opération et la situation de trésorerie de celle-ci.

En application des dispositions de l’article 16 de la convention d’aménagement « I’aménageur
gere de facon distincte cette opération dans ses comptes ».

Colonnes 5, 6, 7 ,8 et 9

Elles présentent les prévisions de produits et charges pour la fin de l'exercice et pour les
exercices suivants.

Les différents postes du CRPO sont présentés de la facon suivante :

Colonne 1

Bilan initial de la convention.

Colonne 2
Bilan actualisé.

Colonne 3

Variations entre le bitan actualisé et le bilan initial.
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- Plan périmétral de la ZAC Santos Dumont
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C.R.P.0. ACTUALISE REALISE PREV. N PREV, N+1 PREV. N+2 PREV. N+3 PREV. N+4 TOTAL
31/8/09 4T 2009 2010 2011 2012 2013
€H.T. | €T.V.A. | € T.T.C. €H.T. €H.T. €H.T, €H.T. €H.T. €H.T. € H.T.
1 P) 3 4 s 6 7 8 [) )
CESSION ACTIVITES COMMERCIALES 9000 000 1742 400 10 742 400 900 000 8 100000 5000 609
PARTICIPATION COMMUNALE 2550932 2 550 932 200 000 400 000 400 000 1550 932 A7 550932
PRODUITS DE GESTION
PRODUITS FINANCIERS
TOTAL DES PRODUITS A 71005 U300 IR ' ; oo ) RO Resnai R R T
CHARGES
ETUDES PRE- OPERATIONNELLES 60 000, 11 760 71 760, 30000 30 000 60 000
ETUDES COMPLEMENTAIRES 210 000 41 160 251 160 42 208 38 580 40000 40 000 25 000 24212 210 000
ACQUISITIONS VILLE 210 000 210 000 210 000 210 000
AUTRES ACQUISITIONS / REINSTALLATION 5 661 000 5 661 000 566 100 5 094 900 5 661 000
FRAIS SUR ACQUISITION 255 000 255 000 25 730 229271 255 000
FRAIS DE NEGOCIATION 255 000 49 980 304 980 25 500 229 500 255 000
TRAVAUX D'AMENAGEMENT
BRANCHEMENT 82 000 16 072 98072 40 740 41 260 82 000,
DEMOLITION 270 000 52 920 322 920 140 000 130 000 270 000
PM  DEPOLLUTION PYROTECHNIQUE
PARTICIPATION EQUIP. PUBLICS
GIRATOIRE PM
ACCES ZAC/RD 7/ ESPACES VERTS 3010 000 589 960 3 599 960 1755 123 1 254 877 3010000
MAISON DE LA PLAINE 50 000 9 800 59 800 50 000 50 000
HONORAIRES TECHNIQUES 215 000, 42 140 257 140 80 000 80 000 55 000 215 000
REMUNERATION DE GESTION 252932 252932 2248 2345 15 366 19 953 130 830 82 189 252932
FRAIS DE COMMERCIALISATION 485 000 485 000 48 438 436 562 485 000
FRAIS FINANCIERS
DIVERS ET IMPREVUS 535 000 104 860 639 860 848 5 000 50 000 50 000 300 000 129 152 535 000)
TOTAL DES CUARGES (e s 95510 7 2 NS 1555 RN 7 15 531 Ao 1538 07 pao e CLONTS | WRINNNG FT1453] D T T T
RESULTAT Clients I | |
Fournisseurs | i |
SOLDE INTERMEDIAIRE DE TRESORERIE [~ ..-45304] 45 925] .. _158.867] - 09307] o :32446]- - 4449] . 0]
Emprunts
Visa du Commissaire aux Comptes relatif & I'arrété Avangces d
comptable du 31 ao0Ot 2009 Provisiol i issé
TOTAL ENCAISSEMENTS | - ... .} . — 4 ] . N PR I
Emprunts remboursée
Avances réglées
Provisions/cautions réglées
TOTAL DECAISSEMENTS | -y oo o] . e o e R
TVA RESTANT A PAYER{: .- D Y ,
TVA RESTANT A ENCAISSER{ - -1 - w285 I o
TRESORERIE ANNUELLE [v oo 455600 .+ - -<45925[: — - 1s9a2afx- . 9307] o ved324d6fiovo - 44498f . o o il
TRESORERIE CUMULEE {.- - 455600 - . .--OLABS[. _ * . 61637 uney e 16 98] o a4A9BL e v aeemgQf o e x]




Commentaires des comptes arrétés au 31 ao(it 2009
(E.P.P.C)

| — Analyse des charges

|.1 Les études pré opérationnelles et les études complémentaires détaillées :

Ce poste s’éléve a 42 208 € HT au 31 aoiit 2009.

- Il comprend les honoraires du cabinet d’urbaniste DUTERTRE et de ses cotraitants Atelier
PAULE GREEN (paysagistes) et BET URBATEC (BET VRD) chargés d’élaborer le nouveau schéma
d’aménagement de la ZAC Santos Dumont ainsi que les pieces administratives suivantes : dossier

de réalisation, compléments a ’étude d’impact, analyse du régime de la loi sur 'eau, dossier de
DUP.

| MARCHE DUTERTRE | 08-038 |
Imputation : 601 002 HT TVA 19,6% TTC
Montant initial du marché 42 900 € 8 408,4 £ 51 308, 40 €
Avenant N°1- 11/03/09 5890 € 1154,44 € 7044,44 €

Etude de faisabilité pour la
création d’un mur de
souténement

Avenant N°2- 03/09/09 4900 € 960,40 € 5 860,40 €
Etude d’entrée de ville et
participation a la rédaction du
réglement de la zone AUa du
PLU

TOTAL 53 690 € 10 523,24 € 64 213,24 €

Marché notifié le 15 juillet 2008.

+ Etat des paiements au 31 aolit 2009 :

[DUTERTRE MONTANT HT 21 450,00 |
N° DATE ~ | MONTANT | MONTANT | MONTANT | MONTANT | MONTANT
FACTURE HT | REVISIONS |FACTUREH.T.| T.V.A. | FACTURE TTC
1]08/12/2008] 5 850,00 0,00 5850,00] 1 146,60 6 996,60
2(12/03/2009] 5 850,00 0,00 5 850,000 1 146,60 6 996,60
3]09/07/2009| 5 200,00 0,00 5200,00] _ 1019,20 6 219,20
TOTAL 16 900,00 16 900,00] 3312,40] 20 212,40
| GREEN " MONTANT HT 7 150,00
N DATE | MONTANT | MONTANT | MONTANT | MONTANT | MONTANT
FACTURE HT | REVISIONS |FACTUREH.T.| T.V.A. | FACTURE TTC
1]08/12/2008] 2 860,00 0,00 2 860,00 560,56 3 420,56
2[12/03/2009] _ 2.860,00 0,00 2 860,00 560,56 3 420,56
TOTAL 5 720,00 5720,00] 1121,12 6 841,12

Ville de Saint-Cyr-1"Ecole - ZAC Santos Dumont CRAC arrété au 31 aofit 2009



| URBATEC MONTANT HT 14 300,00

N° « DATE MONTANT | MONTANT MONTANT MONTANT MONTANT
FACTURE HT | REVISIONS | FACTURE H.T. T.V.A, FACTURE TTC
1]08/12/2008 5 200,00 0,00 5 200,00 1019,20 6 219,20
2|12/03/2009 5 200,00 0,00 5 200,00 1019,20 6 219,20
3|23/07/2009 1 300,00 0,00 1.300,00 254,80 1 554,80
TOTAL 11 700,00 0,00 11700,00) 2293,20 13 993,20

Montant total facturé au 31 ao(it 2009 : 34 320 € HT

Le programme initial de la ZAC tel que retenu dans la convention d’aménagement (24.000 m?

Shon) a du étre réétudié a la demande de la Ville, dans le cadre des discussions qu’elle a
engagées avec le GUAS notamment.

Le groupement DUTERTRE/PAULE GREEN/URBATEC a ainsi réalisé plusieurs versions d’un

nouveau schéma d’aménagement de la ZAC Santos Dumont.

oy . ’ Ayl R TI i . . s .
Une premiere version présente un bati decliné sur'le theme du « jardin a la francaise », avec

toitures végétalisées, parterres arborés, facades avec talus engazonnés, implanté au centre de
la ZAC.

Ce premier schéma reléve d’une volonté de créer un équipement commercial organisé autour
d’un espace piéton a ciel ouvert et clairement séparé des espaces de stationnement.

La programmation comprend :
- 26 000 m? SHON de surface commerciale en rez-de-chaussée

- Hauteurs des constructions : environ 6 m, RDC a 115 NGF
- Implantation compatible avec le plan des servitudes

Schéma d’aménagement 1
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Une deuxiéme version regroupe les batiments au nord de la ZAC. Le stationnement est traité sur
toute la partie sud de la ZAC.

Ce schéma illustre la volonté d’implanter les constructions de ’équipement commercial en

dehors du prolongement des pistes de |’aérodrome. La lisiere de jardins publics a pour vocation
de qualifier le pourtour du site.

La programmation comprend :

- Environ 20 000 m? SHON de surface commerciale
- Hauteurs de batiments : environ 6 m, RDC a 115 NGF
- Implantation compatible avec le plan des servitudes

Schéma d’aménagement 2
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Enfin une troisiéme version a été étudiée a la demande de la Ville.
C’est cette derniere version qui a été validée par la Ville de Saint-Cyr-l’Ecole. Elle tient compte

des remarques soulevées par la DGAC sur les dégagements de l’axe des pistes et des discussions
menées avec le GUAS.

Ce schéma intégre en limite sud-ouest de ’opération une aire sans stationnement, implantée a
30° par rapport a l’axe de la piste nord.

La programmation comprend :

- Environ 20 000 m? SHON de surface commerciale

- Hauteurs des batiments : environ 6 m, RDC a 115 NGF
- Implantation compatible avec le plan des servitudes

Schéma d’aménagement 3
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- Ce poste reprend aussi les honoraires du cabinet de géometres DECESSE.

[ MARCHE DECESSE | 08043 |
Imputation : 601 010 HT TVA 19,6% TTC
Montant initial du marché 2500 € 490 € 2990 €
mini
Montant initial du marché 55 000 € 10780 € 65 780 €
maxi

Marché notifié le 8 septembre 2008. (Marché a bons de commandes).

Le Cabinet DECESSE a ainsi établi le plan topographique de la ZAC Santos Dumont et de ses
abords : RD7 et aérodrome, les services d’ADP l'ayant en effet autorisé a pénétrer dans
Uenceinte de [’aérodrome pour faire des relevés sur les pistes.

A ce jour, il n’a pas été facturé de prestations. (Montant estimé de la facturation pour le 4°™

Trim. 2009 : plan topographie de la ZAC et relevé des profils de ’aérodrome - estimé a 9 000 €
HT)

Ville de Saint-Cyr-'Ecole - ZAC Santos Dumont CRAC arrété au 31 aofit 2009




- les études passées a la société SOLER ENVIRONNEMENT pour établir Uhistorique de site
(d1agnost1c pollution) pour un montant de 2500 € HT ainsi que les investigations
complémentaires ont été menées (sondages liés au risque de pollution), et réglées en totalité
sur facture le 31 mars 2009.

- la commande passée a la société AXIMUM & hauteur de 5 388, 20 €HT pour réaliser une étude
circulation approfondie (gestion des accés & la ZAC depuis la RD7). Lettre de commande N° 09-
007/1 passée le 28 janvier 2009 et réglée en totalité le 31 juillet 2009.

1.2 Acquisitions Ville - Autres acquisitions et réinstallation - Frais sur acquisitions et de
négociations

La ZAC Santos Dumont comprend 8,8 hectares répartis sur 15 parcelles dont 3 appartenant a la
Ville de Saint-Cyr-l’Ecole.

Ci-dessous le détail des emprises fonciéres de la ZAC Santos Dumont :

Références Propriétaires Superficie
cadastrales en m’
All \Y% 1721 m?
Al2 M 1 047 m?
Al3 M 319 m?
Al4 G 538 m?
AIS A% 2511 m?
Al6 \% 910 m?
Al7 L 609 m?
AI8 L 488 m?
Al9 L 540 m?
Al110 D 7374 m?
A88 D 38 419 m?
Al 12 S 7 494 m?
Al 13 T 6 113m?
Al 14 T 12 000 m?
Al91 A% 7 852 m?
TOTAL 87 935 m2

Ville de Saint-Cyr-’Ecole - ZAC Santos Dumont : CRAC arrété au 31 aot 2009



.3 Les travaux d*aménagement
A ce jour, il n’a pas été lancé de travaux d’infrastructures.

Contact a été pris avec le Conseil Général des Yvelines et le SMAROV pour leur soumettre le
projet et étudier avec eux ses modalités de réalisation.

1.4 Participation aux équipements publics

Aucune participation aux équipements publics n’a été versée.

1.5 Honoraires techniques

Ce poste reprend les honoraires des équipes de maitrise d’ceuvre (VRD et structure), ainsi que
ceux du coordinateur santé sécurité. Aucun honoraire technique n’a été engagé a ce jour.
i

1.6 Rémunération de gestion et frais de commercialisation

La rémunération de la SARRY 78, calculée selon les termes du dernier alinéa de Uarticle 20-2 de
la concession d’aménagement, s’éléve a 2 248 € HT, au 31 aolit 2009.

1.7 Frais financiers
P.m.
1.8 Divers et imprevus

Ce poste regroupe les frais divers relatifs aux tirages de plans, aux publicités, aux assurances,
aux honoraires d’avocats, d’huissiers et aux impéts.
Ils s’élevent a 848 € HT au 31 aofit 2009.

1.9 Balance auxiliaire en TTC - poste fournisseur au 31.08.09

(Factures recues restant a payer) : P.m.

VDWW

Total des Charges constatées au 31 aolit 2009 : 45 304 € HT.

Ville de Saint-Cyr-I’Ecole - ZAC Santos Dumont ' CRAC arrété au 31 aofit 2009




Il. Analyse des produits réalisés au 31 aoat 2009

Il.1 Cession des charges fonciéres activités commerciales

A ce jour, il n’a pas été cédé de charges fonciéres.

Le projet est prévu commercialisé en une seule fois a un seul et méme preneur, selon les

modalités suivantes: 10 % versés a la signature du compromis de vente et le solde a la
réitération par acte authentique.

II.2 Participation communale

P.m.

I1.3 Produits de gestion

P.m.

1.4 Produits financiers

P.m.

11.5 Balance auxiliaire en TTC - Poste client au 31/08/09
(Produits engagés qui restent a encaisser)

P.m.

Ville de Saint-Cyr-I’'Ecole - ZAC Santos Dumont CRAC arrété au 31 aofit 2009



Commentaires du C.R.P.O actualisé au 31 aoiit 2009

-

|. CHARGES

1.1 Etudes pré opérationnelles

Ce poste est maintenu a 60 000 €HT.

1.2 Etudes complémentaires

Au vu de U'état d’avancement de Uensemble des études nécessaires a la réalisation de
l’opération, ce poste est ramené a 210 000 € HT.

It regroupe les honoraires :

!

du Cabinet DUTERTRE et ses cotraitants - Marché 08-038 (schéma d’aménagement ;
faisabilité technique...),

de la société SOLER ENVIRONNEMENT (historique de site ; diagnostic pollution....),
de la société AXIMUM (étude de circulation),

du cabinet de Géométre DECESSE - Marché 08-043 (relevé topographique...).

]

Reste a lancer :

~ Uétude d’urbanisme commercial, plan marchandising,
— la mission d’étude qui sera passée pour la déclaration Loi sur 'Eau

~ la mission d’investigation pollution qui sera passée pour évaluer la nature et le colit de
dépollution.

1.3 Acquisitions Ville - Autres acquisitions et réinstallation - Frais sur acquisitions et
de négociations

- Le poste « Acquisition des fonciers Ville » est maintenu a 210 000 €.

- Le poste « Autres acquisitions et réinstallation » est ramené a hauteur de 5 661 000 €.

Il tient compte de l’acquisition de la totalité des parcelles de la ZAC Santos Dumont y
compris une provision de 1,9 M€ HT pour la dépollution des terrains.

Il prend également en compte la participation au titre des indemnités d’éviction de la
société « Sourire de France » et de la société « Contact Corner Dentaire ».

- Le poste « Frais sur acquisition » est ramené a 255 000 € HT corrélativement a la baisse du
poste « Acquisitions ».

- Le poste « Frais de négociation », cette rémunération SARRY 78, est également ramené a
255 000 € HT pour la méme raison.

Ville de Saint-Cyr-I’Ecole - ZAC Santos Dumont CRAC arrété au 31 aoiit 2009



1.4 Les travaux d'aménagement

Les branchements :

Ce poste est estimé a 82 000 HT conformément a I'étude de faisabilité technique
d'Urbatec de mars 20009.

Ils correspondent aux branchements des différents réseaux du lot d'activité commercial en
assainissement, télécom, adduction eau potable, gaz, électricité a raison d'un seul

branchement pour le lot, a I'exception de I'adduction d'eau (2 branchements dont un pour
le service départemental d'incendie et de secours).

Les démolitions :

Ce poste est désormais ramené a 270 000 €'HT.

Il correspond au désamiantage et a la démolition des batiments existants.
La dépollution

pyrotechnique : P.m.

1 .5 Participation aux équipements publics

Giratoire

Désormais sans objet.

Accés ZAC/RD7/Espaces verts : Ce poste est estimé a

hauteur de 3 010 000 HT. Il comprend :

- I'aménagement des acces de la ZAC Santos Dumont a partir de la RD 7 (carrefour a feux
tricolores),
- I'aménagement de la piste cyclable,

- I'aménagement du parc public d'environ 1 hectare,

Travaux estimés a 1,6 M€ HT par I'étude de faisabilité technique du bureau d'étude VRD
Urbatec en mars 2009.

- la construction du mur de soutenement le long de la RD 7, cf. le schéma d'aménagement
n° 3 retenu par la ville, pour 1,4 ME HT.
Villede Saint-Cyr-I'Ecoet A€ BartosdPendhy Plaine : Ce poste est CRAC arr?t? au 31 a07t 2009

maintenu a hauteur de 50 000 HT.

Il correspond a I'acquisition d'un local (brut de béton, fluides en attente) au sein du futur
centre commercial pour y développer la Maison de la Plaine.



-

I.6 Honoraires techniques

Ce poste est porté a hauteur de 215 000 €HT, du fait de l'"augmentation du poste travaux
d’aménagement.

Il comprend les honoraires de maitrise d’ceuvre et de CSPS lors de la phase travaux.

Le poste est provisionné sur une base 3.5 % de rémunération pour |’équipe de MOE VRD, 8 % de
rémunération pour ’équipe de MOE Structure (mur de souténement) et de 1 % pour le CSPS.
L’augmentation de ce poste est corrélative a celle des travaux.

1.7 Rémunération de gestion et frais de commercialisation
La rémunération prévisionnelle de la SARRY 78, calculée selon les termes de la concession

d’aménagement (article 20.2) s’éleve désormais a 253 000 € HT, pour la rémunération de
gestion et a 485 000 € HT pour la rémunération de commercialisation.

1.8 Frais financiers

P.m.

1.9 Divers et imprévus

Eu égards aux charges constatées ce jour, ce poste est maintenu a hauteur de 535 000 € HT.

Ce poste correspond aux frais divers relatifs aux impots fonciers, aux tirages de plans, aux
publicités, aux assurances, aux honoraires d’avocats et d’huissiers.

[I. PRODUITS

11.1 Cession de charges fonciéres

Ce poste s’éléve désormais a 9 000 000 € HT.

Ce poste subit une baisse de 1 800 000 € due 2 la diminution de surface hors ceuvre nette de
’opération de 24 000 m? a 20 000 m? (cf. schéma d’aménagement retenu par la ville).

La charge fonciére est maintenue a 450 €HT/m? shon.

1.2 Participation communale

L’évolution du programme rend désormais nécessaire une participation financiére de la Ville

pour équilibrer le bilan de U'opération (cf. article 16.6 de la convention d’aménagement). Cette
participation communale s’éleve a 2 550 932 € .

Ville de Saint-Cyr-I’Ecole - ZAC Santos Dumont CRAC arrété au 31 aofit 2009



NOTA

La ZAC Santos Dumont est toujours sous le coup de deux procédures contentieuses :

- le recours du Groupement des Usagers de |’Aérodrome du 13 février 2007 a Uencontre de la
délibération du conseil municipal de la Ville de Saint-Cyr-UEcole du 21 décembre 2006 autorisant
M. le Maire a signer avec la SARRY 78 le traité de concession d’aménagement afférent a

’aménagement de la ZAC Santos Dumont ainsi que tout autre acte relatif au traité de
concession.

- le recours en date du 17 janvier 2008 devant le Conseil d’Etat, du Groupement des Usagers de
UAérodrome, a U'encontre de l'arrét du 5 novembre 2007 de la cour administrative d’appel qui
annulait le jugement du Tribunal administratif du 17 janvier 2006, qui lui-méme annulait la
délibération du conseil municipal de la Ville de Saint-Cyr-UEcole du 29 juillet 2004 qui créé au
PLU la zone AUa destinée a accueillir la ZAC Santos Dumont.

Cet environnement contentieux interdit d’entrevoir a court terme une réalisation effective de
’opération d’aménagement.

Ville de Saint-Cyr-I’Ecole - ZAC Santos Dumont CRAC arrété au 31 aofit 2009



