COURRIER ARRIVEE |
24 N0V, 2071 |

d'Occitanie DECISION 2021/90 S.G.A.R.

OBJET : Exercice du droit de préemption urbain sur la parcelle cadastrée DL n°15
située sur la commune de Mauguio aux prix et conditions fixés dans la DIA en
application de l'article R.213-8 b) du Code de I'urbanisme

Vu le Code de l'urbanisme, notamment ses articles L.210-1, L.211-1 a L.211-5 et L.213-1 a
L.213-18 ;

Vu le Code général des collectivités territoriales et notamment son article L.2122-22-15°;

Vu le décret n° 2008-670 du 2 juillet 2008 portant création de I'Etablissement public foncier
Languedoc Roussillon modifié par le décret n° 2014-1734 du 29 décembre 2014 relatif a
I’évolution de ses compétences, puis par décret n® 2017-836 du 5 mai 2017 portant extension
du territoire de compétence de I'EPF, le renommant EPF d'Occitanie, et par décret n® 2020-374
du 30 mars 2020 modifiant son périmeétre ;

Vu |'arrété ministériel en date du 10 mars 2017 portant nomination de madame Sophie Lafenétre
en qualité de directrice générale de I'EPF d’'Occitanie ;

Vu la délibération du conseil d'administration de |'Etablissement public foncier d’Occitanie
n°® C 2017-88, en date du 23 octobre 2017 approuvée par le préfet de Région ce méme jour,
portant délégation des droits de préemption et de priorité définis par le Code de I'urbanisme
dont I'établissement est titulaire ou délégataire, a la directrice générale ou, en cas d’absence ou
d’empéchement, a son adjoint ;

Vu le plan local d'urbanisme (PLU) approuvé par délibération du conseil municipal de la
commune de Mauguio-Carnon en date du 17 juillet 2006, modifié par délibérations approuvées
les 22 septembre 2008, 9 novembre 2009, 5 novembre 2012, 12 novembre 2013, 29 juin 2015
et 6 mars 2017 et 1°" octobre 2018, révisé par délibération approuvée le 14 novembre 2016 ;

Vu la délibération du conseil municipal de Mauguio-Carnon n°® 159 du 25 septembre 2006
instituant un droit de préemption urbain sur les zones urbaines et d’urbanisation future du PLU
opposable ;

Vu la délibération n® 92 du conseil municipal de Mauguio-Carnon en date du 27 juin 2016 portant
délégation de la compétence de la commune en matiere de droit de préemption urbain a la
Communauté d’Agglomération du Pays de I'Or sur les zones UE2 et 1AUE2 du PLU opposable ;

Vu la délibération n® CC 2016/58 du conseil d’agglomération du Pays de I'Or en date du 29 juin
2016 portant accord sur la délégation de compétence de la commune en matiére de droit de
préemption urbain a la Communauté d’Agglomération du Pays de I'Or ;

Vu la délibération du conseil d’agglomération du Pays de I'Or du 24 juillet 2020 n® CC 2020/59
portant délégation de la compétence de la Communauté d’agglomération en matiére de droit de
préemption urbain a son président ;

Vu la délibération n® 124 du conseil municipal de Mauguio en date du 4 octobre 2021 qui

- rapporte partiellement la délibération n® 92 du 27 juin 2016 concernant la délégation du droit
de préemption urbain de la commune de Mauguio a la Communauté d’Agglomération du Pays
de I'Or sur les secteurs UE2 et 1AUE2 de Fréjorgues Est et Ouest compris dans le périmétre
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de la convention signée le 7 juin 2018 par I'EPF d'Occitanie et la Communauté d’Agglomération
du Pays de I'Or, approuvée par le préfet de Région le 7 juin 2018 ;

- délégue a monsieur le Maire de Mauguio, pour la durée de son mandat, I'exercice des droits
de préemption sur les secteurs UE2 et 1AUE2 de Fréjorgues Est et Ouest compris dans le
périmétre de la convention signée le 7 juin 2018 par I'EPF d’'Occitanie et la Communauté
d’Agglomération du Pays de I'Or, approuvée par le préfet de Région le 7 juin 2018 ;

- autorise monsieur le Maire, pour la durée de son mandat, a déléguer ponctuellement I’exercice
de ses droits de préemption a l'occasion de l'aliénation d’un bien, selon les dispositions
prévues au premier alinéa de |'article L.213-3 du Code de l'urbanisme et situé sur les secteurs
UE2 et 1AUE2 de Fréjorgues Est et Quest, compris dans le périmétre de la convention signée
le 7 juin 2018 par I'EPF d'Occitanie et la Communauté d’Agglomération du Pays de 1'Or,
approuvée par le préfet de Région le 7 juin 2018 ;

Vu la décision du maire de la commune de Mauguio, regue en préfecture de I’'Hérault le 10
novembre 2021, portant délégation ponctuelle de |'exercice du droit de préemption urbain sur la
parcelle DL n°15 a Mauguio ;

Vu la convention d'anticipation fonciére signée le 7 juin 2018 par I'EPF d'Occitanie et la
Communauté d’Agglomération du Pays de I'Or, approuvée par le préfet de Région le 7 juin 2018 ;

Vu l'avenant a la convention d’anticipation fonciére du 7 juin 2018 intégrant la commune de
Mauguio, titulaire du DPU, a la convention, signé le 9 novembre 2021 entre la commune de
Mauguio, la Communauté d’Agglomération du Pays de I'Or et I'EPF d'Occitanie, approuvé par le
préfet de Région le 9 novembre 2021 ;

Vu la délibération du conseil d’agglomération du Pays de I'Or n® CC2021/43 du 24 juin 2021
prenant en considération la mise en place de I'étude de requalification des ZAE de Fréjorgues
Est et Ouest et approuvant linstauration d'un périmétre d’études selon les dispositions de
I'article L424-1 du Code de l'urbanisme ;

Vu la déclaration d’intention d’aliéner (DIA) regue en mairie de Mauguio le 13 ao(it 2021 par
laquelle la SAS DM Notaires et Associés, sise 11 Grand Rue Jean Moulin, 34000 Montpellier,
agissant au nom et pour le compte de la SCI GUIRAUD, a informé la commune de l'intention de
son mandant de céder, sous forme de vente amiable au prix de 600 000 € (six cent mille euros),
la parcelle cadastrée DL n®15 sise 12 rue René Fonk a Mauguio, d’'une contenance de 1856 m2 ;

Vu la demande de visite adressée par la ville de Mauguio en application des articles L.213-2 et
D.213-13-1 du Code de I'urbanisme, par lettres recommandées avec accusé de réception, regues
respectivement par le propriétaire et son mandataire les 13 octobre 2021 et 11 octobre 2021,
suspendant ainsi le délai de deux mois laissé au titulaire du droit de préemption pour notifier sa
décision ;

Vu la réponse par voie postale du propriétaire en date du 13 octobre 2021 autorisant la visite
du bien objet de la vente ;

Vu le constat contradictoire, établi en application de I'article D.213-13-2 du Code précité, le 26
octobre 2021, date de la visite et point de reprise du délai précité pour un mois supplémentaire
conformément a l'alinéa 5 de l'article L.213-2 du Code de l'urbanisme ;

Vu l'avis de la Direction de I'Immobilier de I'Etat (DIE) n°® 2021-34154-83844 en date du 15
novembre 2021 ;
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Considérant que les zones d’activités économiques (ZAE) de Fréjorgues Est et Ouest sont
identifiées au SCoT du Pays de I'Or comme un espace économique de rayonnement constituant
un pdle économique majeur du territoire du Pays de I'Or, pdle structurant de par son imbrication
avec la métropole montpelliéraine et sa localisation stratégique autour d’un réseau de transport
structurant (aéroport de Montpellier, gare TGV Sud de France, autoroutes A9 et A709, RD 66 et
RD 189) ;

Considérant que le SCoT du Pays de I’'Or préconise une optimisation du potentiel foncier des
ZAE de Fréjorgues afin d’en renforcer le réle moteur avec, d’'une part, un développement par
une extension de celles-ci en harmonisation avec I'évolution des pdles montpelliérains et, d’autre
part, une réorganisation des batiments existants qui sont de moins en moins adaptés a un
fonctionnement commercial moderne ;

Considérant que le projet d'aménagement et de développement durable (PADD) du PLU de
Mauguio, approuvé le 17 juillet 2006, identifie les ZAE de Fréjorgues comme étant la vitrine
économique de la commune devant faire I'objet de plusieurs actions visant a conforter leur place
et leur attrait pour les entreprises : mise en valeur de I'espace public ; restructuration des voies
internes ; réorganisation du stationnement ; modification du COS des hauteurs maximales des
batiments et des régles de prospect en vue de permettre des potentialités d’extension et de
densification ;

Considérant que les ZAE de Fréjorgues, qui occupent 67 hectares a I'Est de I'agglomération de
Montpelier et accueillent 400 entreprises, ont été aménagées en plusieurs étapes (1978, 1988
et 1991), dans un contexte d’attractivité économique forte de I'aire montpelliéraine, a une
époque ol les préoccupations en matiére de mobilité, de services et d’environnement n’étaient
pas aussi prégnantes pour les entreprises qu’aujourd’hui ;

Considérant que l'installation de commerces sur le secteur de Fréjorgues s’est accélérée ces
derniéres années, impulsée par la dynamique liée au développement du commerce de périphérie
partout en France ;

Considérant que le secteur de Fréjorgues est également marqué par un phénomene de
tertiarisation et de division des cellules commerciales ;

Considérant que les implantations de PME et PMI sont aujourd’hui rendues difficiles dans un
contexte de pression des occupations commerciales et ot le marché de locaux d’activités est
considéré comme sous-offreur de par la rareté du foncier et des prix élevés pratiqués ;

Considérant que les ZAE de Fréjorgues sont aujourd’hui marquées par une érosion de leurs
image et attractivité, du fait du vieillissement du bati et des infrastructures, ainsi que par des
formes urbaines et une organisation de plus en plus inadaptées ;

Considérant que, dans ce contexte, la Communauté d’Agglomération du Pays de |'Or,
compétente en matiere de développement économique, souhaite optimiser et repositionner les
ZAE de Fréjorgues de maniére a offrir un véritable « parcours résidentiel » pour les entreprises,
favoriser I'accueil de PME et PMI ainsi que freiner le développement tertiaire et commercial a
faible densité d’emplois ;

Considérant que la Communauté d’Agglomération du Pays de I'Or a souhaité initier une
réflexion sur la modernisation des ZAE de Fréjorgues afin d'identifier les leviers d’intervention
publics et privés, a la fois sur I'amélioration du fonctionnement urbain de la zone et sur
I'optimisation de la gestion des surfaces privatives ;
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Considérant « |I'étude de redynamisation de Fréjorgues Est et Ouest » conduite et rendue en
2020 par la SPL I'Or Aménagement, assistante a maitrise d'ouvrage de la Communauté
d’Agglomération du Pays de I'Or ; étude qui a permis de dresser un diagnostic multithématique
de la zone, d’établir des scénarios d’évolutions possibles et de définir une stratégie fonciéere et
immobiliére accompagnée d’un plan d’action ;

Considérant le plan d’action précité et notamment la mise en ceuvre d’une veille fonciere sur
les DIA sur les ZAE de Fréjorgues, ainsi que la nécessité d’encourager des opérations de
recyclage foncier ;

Considérant que la parcelle DL n°15 a Mauguio a été identifiée dans I'étude précitée comme
représentant une opportunité de restructuration d’un batiment d’activités productives ;

Considérant que la réalisation de ce projet de restructuration, décrit dans I'avis d’opportunité
rendu par la SPL I'Or Aménagement sur la parcelle DL n°15, permettra a termes une opération
de recyclage foncier représentant un potentiel constructible a ce jour estimé a 1113 m2 de SDP
sur I'emprise de la seule parcelle DL15 ;

Considérant que la parcelle cadastrée DL n°15 a Mauguio fait partie du secteur d'intervention
de I’EPF d’Occitanie au titre de la convention spécifique précitée et qu’elle a vocation a constituer
I'assiette fonciére d’un programme mixte activité productive/bureaux débouchant sur une remise
sur le marché de locaux neufs a des prix maitrisés et dédiés a des activités ciblées a valeur
ajoutée ;

Considérant que ledit projet présente un véritable caractere d’intérét général et répond aux
objets définis par l'article L.300-1 du Code de l'urbanisme, il convient pour I'EPF d’Occitanie
d’exercer, sur la parcelle objet de la DIA, le droit de préemption urbain dont il est délégataire ;

La directrice générale de I'Etablissement public foncier d’Occitanie décide :

Article 1 : De se porter acquéreur par exercice du droit de préemption urbain de la parcelle
cadastrée DL n° 15 a Mauguio sise 12 rue René Fonck.

Article 2 : De fixer le prix net d'acquisition a 600 000 € (six cent mille euros) tel que prévu dans
la DIA.

Article 3 : D'inscrire les crédits nécessaires au budget de I'Etablissement public foncier
d’Occitanie.

Article 4 : De notifier la présente décision a :

SAS DM Notaires et Associés
11 Grand Rue Jean Moulin
34000 Montpellier,

SCI GUIRAUD

M. Richard GUIRAUD, gérant
ZAC du Mas de Figuiéres
34130 Mauguio

M. Renan VAN DE MOORTELE
326 avenue de I'Evéché de Maguelone Terrasse en Mer B 304
34250 Palavas les Flots

Page 4 sur 5

Etablissement public foncier d'Occitanie « www.epf-occitanie.fr
Sieége : T 04 99 54 91 10 « F 04 67 42 94 85 ¢ Parc Club du Millénaire, bdt 19 « 1025 rue Henri Becquerel « CS10078 » 34060 Montpellier cedex 2
Direction fonciére Ouest : T 04 34 35 29 40 » 78 chemin des Sept Deniers « C532425 « 31085 Toulouse cedex 2


DEBILLOTCEC
Image placée


ep

d’Occitanie DEcIisION 2021/90

Ampliation sera transmise a Monsieur le Préfet de Région.

Article 5 : La présente décision de préemption est susceptible de faire I'objet d'un recours
contentieux, introduit devant le tribunal administratif de Montpellier, dans un délai de deux mois
a compter de la date de sa notification. Le tribunal administratif peut étre saisi par I'application
informatique « Télérecours citoyens » accessible via le site Internet www.telerecours.fr. Elle peut
également étre contestée par le biais d’'un recours gracieux adressé a l'auteur de l'acte. Cette
démarche prolonge le délai de recours contentieux qui doit alors étre introduit dans les deux
mois suivant la date de notification de la réponse expresse ou de I'absence de réponse pendant
deux mois (I'absence de réponse valant décision de rejet implicite).

A Montpellier, le 2 4 NOV, 2021
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