VILLE DE

PARIS

Direction du Logement et de I’Habitat

2022 DLH 101 Location de I'immeuble 25-27, rue de Constantinople (8e) a
ELOGIE-SIEMP —Promesse de bail emphytéotique.

PROJET DE DELIBERATION
EXPOSE DES MOTIFS
Mesdames, Messieurs,

Faisant exercice de son droit de préemption les 20 juillet et 2 septembre 2016,
la Ville de Paris a acquis, au prix de 18.000.000 € et de 6.800.000 €, aupres
respectivement du groupe automobile PSA Peugeot Citroén, devenu Stellantis
en 2021, et de la Caisse primaire dassurance maladie de Paris, les immeubles
25 et 27, rue de Constantinople (8e) en vue de réaliser, aprés retraitement du
site (démolition/dépollution), un programme de logements sociaux familiaux et
une école élémentaire. Le site du 25, rue de Constantinople, propriété de PSA,
qui était a usage de garage, show-room et bureaux représente une surface
d environ 11.000 m2,

1) Le programme de logements sociaux :

Par délibération des 12, 13, 14 et 15 décembre 2016, le Conseil de Paris a
autorisé la conclusion d'un bail emphytéotique portant location de cet ensemble
immobilier pour une durée de 65 ans assorti d'un loyer capitalisé de 580.000
euros, au profit de la société ELOGIE (devenue ELOGIE-SIEMP), en vue de
réaliser ce programme de logements sociaux. Puis, lors de la séance des 14, 15,
16 et 19 novembre 2018, I'assemblée délibérante a approuvé les conditions
financiéres pour la construction de 52 logements sociaux (26 PLA-1, 16 PLUS et
10 PLS) par ELOGIE-SIEMP.

2) L'école élémentaire :

Par délibération des 3, 4 et 5 juillet 2017, le Conseil de Paris a approuvé la
réalisation par ELOGIE-SIEMP d une école polyvalente (3 classes maternelles et
5 élémentaires) ainsi qu'une cuisine de production sur cette unité fonciére dans
le cadre d’'une convention de transfert provisoire de maitrise d ouvrage.

La problématigue de pollution du site, liée a I'exploitation d'un garage, a
cependant eu une incidence sur le démarrage des travaux. Aprés des
investigations initiées par ELOGIE-SIEMP, il est apparu ainsi que la pollution
pourrait se révéler plus complexe que prévu a traiter et donc plus colteuse.
L'acte de vente passé entre la Ville et PSA comportait certes une clause mettant
a la charge du vendeur le surcolt de la dépollution dés lors que celle-ci excéde
300.000 €, mais cette prise en charge financiére était assujettie au démarrage
des travaux au plus tard le 21 septembre 20109.



Or, le chantier n'a pas pu démarrer dans les délais impartis faute pour ELOGIE-
SIEMP davoir obtenu les autorisations administratives nécessaires. En effet,
ELOGIE-SIEMP a d0 renoncer a son permis de construire, déposé le 16
novembre 2018, en raison de plusieurs avis défavorables dont I'un du service
ICPE de la préfecture de Police. La cessation d activité de I'ancien exploitant du
site PSA n'étant pas cldturée, la préfecture a souhaité que les travaux de
dépollution soient, en effet, réalisés pour acter et cléturer le dossier de
cessation d'activités. En conséquence, le PC ne pourra étre obtenu qu apres
démolition et dépollution du site.

Pour toutes ces raisons, les services de la Ville se sont alors rapprochés de PSA
afin de reconsidérer les modalités de prise en charge des surcodts de
dépollution, PSA ne pouvant se dégager de ses responsabilités en tant que
dernier exploitant. Dans le méme temps, d'un commun accord avec les services
de la Ville, ELOGIE-SIEMP a fait évoluer son approche opérationnelle en
dissociant la phase de démolition et de la phase construction et a déposé une
demande d'autorisation de démolir le 8 juillet 2019. Le permis de démolir a été
obtenu le 5 ao(t 2019 et la démolition des batiments a été en partie réalisée par
ELOGIE-SIEMP.

Toutes ces difficultés faisant peser un risque sur la réalisation de I'opération,
ELOGIE-SIEMP a souhaité conclure, préalablement au bail emphytéotique, une
promesse de bail assortie de clauses visant a protéger financiérement
I’opérateur en cas de renoncement a I’opération.

Dans ce contexte, par délibération des 9, 10, 11, 12 et 13 décembre 2019, le
Conseil de Paris a autorisé la signature d'une promesse de bail, reprenant les
clauses et conditions du bail emphytéotique délibéré en décembre 2016.

Cette promesse, signée le 30 janvier 2020, prévoyait un certain nombre de
conditions suspensives, parmi lesquelles la cldture de la procédure de cessation
d’ activité de PSA, devenu Stellantis, auprés de la Préfecture et le caractere
définitif du permis de construire. Elle était également assortie d'une échéance
fixée au 1= mars 2022. Ce délai n'a pu étre respecté en raison du confinement,
qui a mis a mal la préparation du chantier mais également en raison d un niveau
de pollution plus important révélé aprés la démolition des batiments et lors de la
visite des avoisinants dans le cadre du référé préventif.

ELOGIE-SIEMP déposera un nouveau permis a l'issue de la procédure de
cessation d'activité de Stellantis. Il devrait ainsi étre déposé fin 2022.

Il est donc nécessaire dautoriser, a nouveau, Mme la Maire de Paris a signer
une promesse de bail emphytéotique, dans I'attente de la régularisation du bail
emphytéotique qui ne pourra intervenir qu'apres obtention du permis ayant
acquis un caractere définitif.

Cette promesse reprendra les clauses essentielles figurant dans la précédente
promesse a savoir :

a) Conditions déterminantes en cas d'échec de I'opération:
- La Ville de Paris s'engage a rembourser ELOGIE-SIEMP les frais engagés dans
la limite d'un montant de 4,1 M€ HT, sous déduction des fonds déja versés par

la Ville dans le cadre de la convention de transfert de maitrise d'ouvrage;

- La Ville de Paris s'engage a reprendre le terrain en I'état dés lors que celui-ci
aura fait I'objet d’une mise en sécurité préalable ;

b) Conditions suspensives :



- Clbéture de la procédure de cessation d'activité de Stellantis auprés de la
Préfecture ;

- Caractere définitif du permis de construire ;

- Remboursement a postériori des frais de gestion intercalaire jusqu’au
démarrage des travaux, dans la limite d'un plafond de 100.000 euros ;

- La Ville de Paris s'engage a prendre a sa charge le surcolt de traitement de la
pollution supérieur a 300.000 euros HT. Le surcolt de traitement de la pollution
étant défini comme tout surco(t lié a la mise en décharge spécialisée, autre
gu'une installation de stockage des déchets inertes, des terres excavées,
correspondant a la différence entre le colt de mise en décharge en installation
de stockage des déchets inertes et celle de la mise en décharge spécialisées des
mémes volumes de terre. Le surcoit connu a ce jour étant de 518 173, 15 euros
HT. La Ville de Paris s'engage également a accompagner ELOGIE-SIEMP dans
la prise en charge des éventuels surcolts liés a la dépollution, non encore
connus a ce jour, aprés qu'elle aura épuisé toutes les possibilités permettant de
rééquilibrer le co(t de I'opération en étudiant notamment le potentiel de
valorisation du site et plus particulierement les zones excaveées.

L’échéance de cette promesse de bail emphytéotique serait fixée au 1¢ février
2025 pour couvrir les délais d obtention du permis purgé de tout recours et
serait assortie d'une prorogation maximale de 9 mois portant son délai ultime au
30 octobre 2025.

Je vous prie, Mesdames, Messieurs, de bien vouloir en délibérer.

La Maire de Paris
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