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EXTRAIT DU REGISTRE
DES

DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL
DE MANTES-LA-JOLIE

Réunion du 5 février 2024

L' An deux mille vingt quatre le 05 février a 19h00

Le Conseil municipal, diment convoqué par le Maire, le 30 janvier 2024, s’est réuni au
lieu ordinaire de ses séances, sous la présidence de Monsieur Raphaél COGNET,
Maire.

Présents : Monsieur Raphaél COGNET, Madame Edwige HERVIEUX, Monsieur
Ibrahima DIOP, Madame Jamila EL BELLAJ, Monsieur Albert PERSIL, Madame
Nathalie AUJAY, Monsieur Karim BOURSALI, Madame Nicole KONKI, Monsieur
Fabien CORBINAUD, Madame Nadine WADOUX, Monsieur Michaél BORDG,
Monsieur Olivier BARBIER, Madame Marie-Claude BERTHELOT, Monsieur
Dominique EBIOU, Monsieur Moussa KEITA, Monsieur Marc DOLINSKI, Madame
Madeleine GARNIER, Monsieur Altaaf JIVRA]J, Madame Irene LEBLOND, Madame
Nuriya OZADANIR, Madame Graziella DEVIN, Madame Amélie DA COSTA ROSA,
Monsieur Armando LOPES, Monsieur Reber KUBILAY, Madame Hajare MOUSTAKIL,
Madame Clara BERMANN, Monsieur Denis RICADAT-CROSNIER, Monsieur Jean-
Luc SANTINI, Monsieur Amadou DAFF, Madame Carole PHILIPPE, Madame Christel
DUBQOIS, Madame Albane FORAY-JEAMMOT, Monsieur Guillaume QUEVAREC,
Madame Audrey HALLIER

Absents excusés:

Madame Emmanuela DORAZ, pouvoir a Madame Nicole KONKI, Monsieur Bernard
MERY, pouvoir a Monsieur Olivier BARBIER, Madame Lila AMRI, pouvoir a Madame
Nathalie AUJAY, Monsieur Rachid HAIF, pouvoir a Madame Edwige HERVIEUX,
Madame Fatimata KAMARA, pouvoir a Monsieur Raphaél COGNET, Monsieur
Mariano LAWSON, pouvoir a Monsieur Albert PERSIL, Madame Anita AMOAH,
pouvoir a Madame Hajare MOUSTAKIL, Madame Atika MORILLON, pouvoir a
Madame Christel DUBOIS

Absent:
Madame Véronique TSHIMANGA

Secrétaire : Mme Hajare MOUSTAKIL.

Les membres présents forment la majorité des membres du Conseil en exercice,



lesquels sont au nombre de 43.



IL.

ACTION C(EUR DE VILLE - RELANCE DE LA CONCESSION
D'AMENAGEMENT DE L'HABITAT DEGRADE

NOTE DE SYNTHESE
(DELV-2024-02-05-6)

Le cadre stratégique

Le programme « Action Coeur de Ville » (ACV) devenue Opération de Revitalisation
du Territoire (ORT) dans lequel la commune de Mantes-la-Jolie est engagée, valorise et
améliore lattractivité de sa centralité a travers la redynamisation de différents
domaines d’intervention tels que la restructuration des espaces publics, 'amélioration
de I'habitat.

La Ville et ses partenaires ont effectué un diagnostic de I'’état du parc de logements, qui
a révélé des problématiques lourdes d’habitat dégradé (plus de 1500 logements
dégradés dans le centre-ville), de logements vacants (pres de 800) et environ 50
immeubles nécessitant une action de sécurisation et de rénovation forte.

La Ville et la Communauté urbaine Grand Paris Seine & Oise (CU GPSEO) ont par
conséquent défini une stratégie pour enrayer ce processus, améliorer les conditions de
vie des habitants et valoriser le parc de logements a travers la rénovation de 685
logements privés.

Il s'agira de mobiliser le dispositif d’accompagnement incitatif d’"OPAH RU, couplé a
un outil plus contraignant d’Opération de Restauration Immobiliere (ORI) visant les
propriétaires indélicats et passifs d’immeubles dont I'état de vétusté justifie des travaux
d’utilité publique.

L'objectif est de rétablir une habitabilité satisfaisante pour les occupants et ainsi les
conserver sur place. In fine, la Ville souhaite mettre dans les meilleures dispositions les
propriétaires via des aides avant une reprise en main par la force publique en dernier
recours.

Ces objectifs s’inscrivent dans une logique de développement durable: I'enjeu est
d’éviter au maximum la construction énergivore de nouveaux logements et
l'artificialisation d’espaces naturels en proposant des logements existants rénovés en
cceur de ville, adaptés aux familles et économes en énergie. Le but est de diminuer le
reste a charge des habitants pour leur permettre de rester dans leur logement.

Le cadre administratif

Par délibération du 16 décembre 2021, la CU GPSEO a, au titre de sa compétence
habitat, approuvé une OPAH-RU sur le périmetre ORT de la commune de Mantes-la-
Jolie, soit le centre-ville historique, I'entre-deux-gares, Gassicourt Est, et le quartier gare
en périmetre d’intérét communautaire.

Une seconde délibération du 16 décembre 2021, procede au lancement de la procédure
de concertation préalable a la mise en ceuvre de ladite OPAH-RU.

Par trois délibérations du 7 février 2022, la Ville a approuvé ce dispositif, ainsi que le
lancement et la mise en ceuvre d'une Opération de Restauration Immobiliere (ORI),
ainsi que les modalités de la concertation préalable associée.



Par délibération du 19 mai 2022, la CU GPSEO a tiré le bilan de la concertation
préalable et a approuvé le projet de convention d’'OPAH, tout en autorisant son
président a la signer.

Par délibération du 23 juin 2022, la CU GPSEO a autorisé son président a signer la
convention constitutive du Groupement de commande, de maniere a ce que la ville de
Mantes-la-Jolie lance la procédure de passation de la concession d’'aménagement pour
agir sur I'habitat dégradé.

Par trois délibérations du 11 juillet 2022, la Ville a approuvé le bilan de la concertation
sur les Opérations de Restauration Immobiliéres, a validé le projet de convention
d’OPAH-RU, et a autorisé le maire a signer la convention constitutive du groupement
de commandes.

Dernier comité de pilotage plus d’espaces publics
III. Le cadre procédural

Le comité de pilotage « ACV » du 6 novembre 2023 en présence des représentants de la
sous-préfecture, des partenaires financeurs (ANCT, Caisse des dépot, Banque des
territoires ...), de la CU GPS&O et de la Ville, a pris acte de la volonté des acteurs
d’abandonner la procédure en cours et de lancer une nouvelle consultation pour un
motif légitime d’intérét général tiré de I'insuffisance de la concurrence.

Le 16 novembre 2023, la consultation est donc abandonnée, donnant lieu a des séances
de travails et des rencontres régulieres les 7 et 21 décembre 2023 puis les 4 et 19 janvier
2024 entre les Directions Générales Adjointes Aménagement du Territoire de la
Commune et de la CU GPS&O afin de définir les modalités de la relance.

Dans ce cadre la CU GPS&O et la Ville ont souhaité intégrer de nouveaux besoins de
travaux d’espaces publics lors du comité de pilotage du 24 novembre 2023. Ainsi par
délibération du 27 novembre 2023, la Ville a approuvé le lancement de la nouvelle
consultation, en intégrant cette nouvelle dimension.

Toutefois depuis et notamment a l'occasion d’échanges du 21 décembre 2023 et du
comité de pilotage du 22 janvier 2024, il a été convenu qu’il n’était pas pertinent
d’utiliser la concession d’aménagement pour répondre a ce besoin, et a souhaité retirer

les travaux d’espaces publics du programme du concessionnaire.

Pour ces motifs, la Ville doit abroger la délibération du 27 novembre 2023 et en
présenter une nouvelle au Conseil Municipal pour pouvoir lancer la procédure.

IV. Le cadre juridique

Le cadre juridique est inchangé.

A — Choix de la concession d’aménagement

La Ville et la CU GPSEO ont décidé de lancer une concession d’aménagement, incluant

les OPAH-RU communautaires, les Opérations de Restauration Immobiliere
communales, ainsi que le portage et le recyclage immobilier associé a ces ORI



La complexité et le colit du projet conduisent a la nécessité de mobiliser un aménageur
- concessionnaire, intervenant non seulement sur le suivi et I'animation renforcés du
dispositif OPAH-RU, mais aussi sur la réalisation des ORI du cceur de ville et la remise
sur le marché des logements vacants.

Par délibération du 11 juillet 2022, la Ville a approuvé la convention de groupement de
commande, faisant de cette derniere le coordonnateur du groupement, et lui donnant
la prérogative de lancer la procédure de mise en concurrence en vue de la désignation
de ce concessionnaire pour réaliser I'opération d'aménagement.

B — Une concession sans transfert de risque de type marché public

La concession a été envisagée sans transfert de risque compte-tenu de I'économie
générale du projet. En effet, selon le cadre juridique en vigueur, « la part de risque
transférée au concessionnaire implique une réelle exposition aux aléas du marché,

de sorte que toute perte potentielle supportée par le concessionnaire ne doit pas étre
purement nominale ou négligeable. Le concessionnaire assume le risque d'exploitation
lorsque, dans des conditions d'exploitation normales, il n'est pas assuré d'amortir les
investissements ou les cofits qu'il a supportés, liés a I'exploitation de l'ouvrage ou du
service. » (article L. 1121-1 du Code de la commande publique).

En l'espece, la part des recettes de cession pourrait in fine étre inférieure aux 30%
requis par la jurisprudence administrative. Concernant le mode de rémunération de
I'aménageur, il apparait, au regard du bilan financier prévisionnel que la rémunération
sur la commercialisation ne représente que 14% de la rémunération totale de
I'aménageur. Au regard de ces éléments, il convient donc de considérer que
I'aménageur n’est pas suffisamment soumis aux aléas économiques du marché.

Par conséquent, la concession d’'aménagement a vocation a étre sans transfert de risque
et a relever d'une procédure de type « marchés publics ».

C- Une consultation sous forme de procédure formalisée
Le choix est fait de recourir a une procédure formalisée en application des articles_L.
2124-1 a L. 2124-4 du Code de la commande publique, et L.300-4 et, R* 300-11-1 et

suivants du Code de l'urbanisme.

En premier lieu, le montant du marché est estimé a 3,5 M€ TTC par an, dont 909 000

euros de participation d’équilibre de la Ville.

En deuxieme lieu, la concession est prévue pour une durée longue de douze (12) ans,

sur le périmetre de 'ORT. Il est envisagé le recours a une deuxieme convention
d’OPAH-RU a la suite de la premiere, au vu de I'état de dégradation du parc (soit deux
(2) fois cinq (5) ans, plus une (1) année de cloture-bilan a chaque fois).

Le concessionnaire assurera le suivi et 'animation de 'OPAH-RU, ainsi que la conduite
des Opérations de Restauration Immobiliére, plus particulierement :

v Le suivi des études nécessaires a la délimitation des périmetres de restauration
immobiliere et a la présentation des dossiers.



v Le suivi des études relatives a la programmation des travaux a réaliser pour
chaque batiment inclus dans la liste de la future DUP de travaux, l'échéancier de
réalisation, le bilan financier prévisionnel.

v La constitution des dossiers de déclaration d'utilité publique des travaux,
nécessaires a l'intervention de l'acte déclaratif d'utilit¢ publique et a l'enquéte
parcellaire.

v Le suivi des études relatives a la mise au point opérationnelle des projets de
restructuration des immeubles pour la constitution des dossiers d'autorisations
d’urbanisme sur les immeubles acquis par 'aménageur et destinés a la revente a des
propriétaires privés. Le cas échéant les demandes de permis de construire et des
permis de démolir pour les immeubles acquis par I'aménageur et destinés a étre
restructurés ou démolis.

v La conduite de I'ensemble des procédures d'expropriation rendues nécessaires.

v La mise en ceuvre des travaux.

Sagissant du volet relatif a la lutte contre la vacance résidentielle, le
concessionnaire procédera :

v a l'acquisition, ou prendra a bail les immeubles propriété de la collectivité,
d’autres propriétaires institutionnels ou privés nécessaires.

v aux travaux de préservation et d’entretien des immeubles acquis si nécessaire
ainsi qu’a des travaux préparatoires avant la revente si nécessaire.

D’une maniere générale, le concessionnaire en concertation avec ses partenaires, mettra
en ceuvre :
- Les études opérationnelles et techniques nécessaires a la réalisation des
opérations.
- Les démarches et procédures réglementaires préalables a la réalisation de
I'opération.

- La gestion technique, administrative et financiere de I'ensemble des opérations.

Au regard de ce qui précede, il est par conséquent demandé au Conseil municipal
d’abroger la délibération du 27 novembre 2023, d’approuver le lancement de la
nouvelle procédure de consultation pour l'attribution de la concession d’aménagement
pour le traitement de l'habitat dégradé en centre ancien, en vue de désigner un
concessionnaire en retirant du programme du concessionnaire la réalisation de travaux
d’espaces publics.

DELIBERATION
Vu le Code général des collectivités territoriales, et notamment son article L. 2121-29,

Vu le Code de la commande publique, et notamment ses articles L. 2124-1 et suivants,

Vu le Code de I'urbanisme, et notamment ses articles L. 103-3, L.300-4 et, R* 300-11-1 et
suivants,



Vu la circulaire n° 2002-68/UHC/IUH4/26 du 8 novembre 2002 relative aux opérations
programmeées d’amélioration de 'habitat et au Programme d’intérét général,

Vu la délibération du Conseil municipal du 2 juillet 2018 relative a la signature de la
convention cadre pluriannuelle « Action Cceur de Ville » et ses avenants,

Vu la délibération du Conseil municipal du 14 décembre 2020 relative a la signature de

I'avenant Opération de revitalisation du territoire a la convention cadre Action Coeur
de Ville,

Vu la délibération du Conseil communautaire du 16 décembre 2021 relative a
l'approbation de la mise en place de 'OPAH-RU sur le périmeétre de I'ORT du territoire
de la commune de Mantes-la-Jolie,

Vu la délibération du Conseil communautaire du 16 décembre 2021 relative au
lancement d"une procédure de concertation préalable a la mise en ceuvre de 'OPAH-
RU sur le périmetre de I'ORT du territoire de la commune de Mantes-la-Jolie,

Vu la délibération du Conseil municipal du 7 février 2022 relative a I'approbation du
lancement de I'OPAH - RU sur le périmetre de I'ORT du territoire de la commune de
Mantes-la-Jolie,

Vu la délibération du Conseil communautaire du 19 mai 2022 relative au bilan de la
concertation préalable a la mise en place de 'OPAH-RU,

Vu la délibération du Conseil communautaire du 19 mai 2022 relative a 'approbation
du projet de convention d’OPAH-RU,

Vu la délibération du Conseil municipal du 11 juillet 2022 relative a 'approbation du
projet de convention d’OPAH-RU,

Vu la délibération du Conseil municipal du 11 juillet 2022 relative a l'autorisation de
signature de la convention de groupement de commande,

Vu la décision de déclaration sans suite de la procédure n° 2250021 pour la concession
d’aménagement pour le traitement de 'habitat dégradé en centre-ville,

Vu la délibération du 27 novembre 2023 relative au lancement de la procédure de
consultation pour l'attribution de la concession d’aménagement pour le traitement de
I'habitat dégradé en centre ancien, en vue de désigner un concessionnaire,

Considérant que le lancement d’une nouvelle procédure ne peut étre 'occasion de
réaliser le réaménagement de la rue Gaston Marin avec un percement sur la rue
Maurepas,

Le Conseil Municipal,

Apres avoir entendu les explications qui précedent et en avoir délibéré,

Par 33 voix POUR, 9 abstentions (Monsieur Michaél BORDG, Madame Graziella
DEVIN, Madame Amélie DA COSTA ROSA, Monsieur Jean-Luc SANTINI, Madame
Atika MORILLON, Monsieur Amadou DAFF, Madame Carole PHILIPPE, Madame
Christel DUBOIS, Madame Albane FORAY-JEAMMOT)



DECIDE:

- d’abroger la délibération du 27 novembre 2023 ;

- d’approuver le lancement de la procédure de consultation pour l'attribution de la
concession d’aménagement pour le traitement de I'habitat dégradé en centre ancien, en
vue de désigner un concessionnaire dans les conditions précitées.

PUBLIE, le 08/02/2024
Certifi¢ EXECUTOIRE
Lois 82-213 du 02/03/1982 et 82-623 du 22/07/1982

Signature électronique
Identifiant de télétransmission : 078-217803618-20240205-1mc130998-DE-1-1

Date de télétransmission : 8 février 2024

Le Maire
Raphaél COGNET



