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OBJET : Exercice du droit de préemption urbain sur la parcelle batie cadastrée section
BE n° 5 située a Balaruc les Bains aux prix et conditions fixés dans la DIA en
application de I'article R.213-8 b) du Code de l'urbanisme

Vu le Code de I'urbanisme, notamment ses articles L.210-1, L.211-1aL.211-5etL.213-1aL.213-
18 ;

Vu le Code de la construction et de I'habitation et notamment les articles L.302-8 et L.302-9-1 ;

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 périmétre ;

Vu l'arrété ministériel en date du 10 mars 2017 portant nomination de madame Sophie Lafenétre
en qualité de directrice générale de I’'EPF d’Occitanie, renouvelée par I'arrété du 10 mars 2022
(JORF n°0061 du 13 mars 2022) a compter du 13 mars 2022 ;

Vu la délibération du conseil d'administration de I'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 Schéma de Cohérence Territoriale du Bassin de Thau (SCoT) approuvé le 4 février 2014 ;

Vu le Programme Local de I'Habitat (PLH) 2019-2024 de Séte Agglopdle Méditerranée approuvé
par le préfet de I’'Hérault le 16 octobre 2019 ;

Vu le plan local d'urbanisme (PLU) approuvé par délibération du conseil municipal de la commune
de Balaruc les Bains en date du 14 juin 2017, modifié par délibération du 22/CM/09/017 du 23
mars 2022 ; :

Vu la délibération du conseil municipal de la commune de Balaruc les Bains instituant un droit de
préemption ‘urbain sur les zones U et AU du PLU opposable, en date du 14 juin 2017 ;

Vu l'arrété du préfet du département de I'Hérault n® DDTM34-2023-11-14318 du 17 novembre
2023 portant constat de carence, conformément & I'article L.302-9-1 du Code de la construction
et de I'habitation et fixant le pourcentage d’augmentation du prélevement sur les ressources
fiscales de la commune de Balaruc les Bains ;

Vu la convention de carence quadripartite « Arrété de carence 2020-2022 » - Opération
d’aménagement — Axe. 1, n® 735HR2021, signée 29 novembre 2021 entre le représentant de I'Etat
dans le département de I|'Hérault, la commune de Balaruc les Bains, la communauté
d'agglomération Sete Agglopdle Méditerranée et I'EPF d’Occitanie, approuvée par le Préfet de
Région le 7 décembre 2021, portant définition des modalités d’intervention de I'EPF d’Occitanie et
des engagements réciproques des parties en vue de la mise ceuvre du droit de préemption sur la
commune de Balaruc les Bains;
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Vu l'arrété du préfet du département de I’'Hérault n® DDTM34-2023-12-14456 du 04 janvier 2024,
portant délégation du droit de préemption au profit de I'EPF d’Occitanie sur la commune de Balaruc
les Bains, conformément a |'article L.210-1 al 2 du Code de I'Urbanisme ;

Vu la déclaration d’intention d'aliéner n® 2024-09 regue en mairie de Balaruc les Bains le 2 février
2024, par laquelle maitre Arnaud Mathieu, notaire, agissant au nom et pour le compte de
I'indivision DEVIC a informé la commune de l'intention de ses mandants de céder, sous forme de
vente amiable au prix de neuf cent soixante-dix mille euros (970 000 €), la parcelle batie libre de
toute occupation cadastrée section BE n° 5, sise 1 rue du Mas d’Angles, sur la commune de Balaruc
les Bains, d'une contenance de 2805 m=2 ;

Vu la demande unique de communication des documents et la demande de visite adressées par
I'EPF d'Occitanie, en application des articles L.213-2 et D.213-13-1 du Code de |'urbanisme,
notifiées par lettres recommandées avec accusé de réception, regues par le mandataire et son
mandant les 18 mars-et 19 mars 2024, suspendant ainsi le délai de deux mois laissé au titulaire
du droit de préemption pour notifier sa décision ;

Vu le courriel en date du 24 mars 2023 par lequel Madame Devic Floriane a accepté la visite, et
le constat contradictoire de visite établi en application de I'article D.213-13-2 du Code précité, le
3 avril 2024, point de reprise du délai de préemption pour un mois supplémentaire conformément
a l'alinéa 5 de:l'article L.213-2 du Code de 'urbanisme ;

Vu l'avis de la Direction immobiliére de I'Etat n® 2024-34023-20478 en date du 5 avril 2024;

Vu le courrier d’engagement de Séte Thau Habitat regu par mail le date du 10 avril 2024;

Considérant que le SCoT du Bassin de Thau fixe pour la commune de Balaruc les Bains un objectif
de devenir un véritable lieu de vie offrant un panel diversifié de logements et impose un effort
massif de renouvellement urbain et de construction de logements neufs, afin de permettre de
développer une offre en logements qui réponde aux besoins de tous. Il fixe également un objectif
de création de logements locatifs et notamment des logements locatifs sociaux ;

Considérant que le PLH 2019-2024 de Séte Agglopdle Méditerranée indique que la commune de
Balaruc les Bains présentait un taux de logements locatifs sociaux de 9,43 % au ler janvier 2018.
Elle est donc soumise a |'objectif de 25 % de logements locatifs sociaux imposé par la loi SRU ;

Considérant que le PADD du PLU indique que la population de la commune de Balaruc les Bains
était de 6886 habitants en 2012 et que la croissance démographique est estimée a 2,4 % par an,
ce qui impose la création de 1 400 logements supplémentaires a horizon 2030 (notamment des
logements collectifs, des logements ‘locatifs sociaux, des logements destinés aux personnes
agées) ;

Considérant que |'objectif global de réalisation de logements sociaux sur la commune de Balaruc
les Bains pour la période 2020-2022 était de 207 logements ;

Considérant que le nombre d’agréments ou de conventionnements de logements sociaux de la
commune de Balaruc les Bains pour la période 2020-2022 devait comporter 30 % au plus de
I'objectif global de réalisation précité en PLS ou assimilés, et 30 % au moins de ce méme objectif
global en PLAI ou aSSImlles :
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Considérant que le bilan triennal 2020-2022 fait état d’une réalisation globale de 21 logements
sociaux, soit un taux de réalisation de I'objectif triennal de 10,14 %, ainsi que de 22,73 % de
PLAI ou assimilés et de 22,73 % de PLS ou assimilés, dans la totalité des agréments ou
conventionnements de logements sociaux ;

Considérant le non-respect des obligations triennales de la commune de Balaruc les Bains pour
la période 2020-2022, cette derniere a donc fait I'objet d’un arrété portant constat de carence
n°® DDTM34-2023-11-14318 en date du 17 novembre 2023 ;

Considérant que, en application de la convention de carence susvisée, une mission d’acquisitions
fonciéres a été confiée a I’'EPF d’Occitanie 'sur la commune de Balaruc les Bains en vue de la
réalisation d’opérations d’aménagement ou de constructions comprenant au moins 40 % de
- logement locatifs sociaux, permettant ainsi a la commune de Balaruc les Bains de réaliser les
objectifs fixés dans le programme local de I'habitat ou déterminés en application du premier alinéa
de I'article L.302-8 du Code de la construction et de I'habitation et, notamment en cas de carence,
d’atteindre les objectifs de production en matiere de création de logements locatifs sociaux, tels
que définis pour les périodes triennales 2020-2022, 2023-2025, le cas échéant ;

Considérant que pour réaliser cette mission et permettre a la commune d’atteindre lesdits
objectifs, le préfet du département de I'Hérault, titulaire, au titre des dispositions de I'article
L.210-1 alinéa 2, du droit de préemption institué sur la commune de Balaruc les Bains, sur les
biens batis ou non batis, affectés au logement ou destinés & étre affectés & une opération ayant
fait I'objet de la convention prévue a l'article L.302-9-1 du Code de la construction et de
I'habitation, a délégué ledit droit & I’Etablissement public foncier d’Occitanie sur le périmétre de
la convention de carence susvisée, par arrété n® DDTM34-2023-12-14456 du 4 janvier 2024 ;

Considérant que lI'immeuble cadastré section BE n°'5, situé en zone UDc, fait partie du secteuAr
d’'intervention de I'EPF d'Occitanie et qu'’il a vocation de permettre la réalisation de logements
locatifs sociaux ;

Considérant que la parcelle s'insére dans le projet qualitatif de démolition reconstruction,
s'intégrant parfaitement a I'environnement immédiat du quartier tout en restant mesuré sur la
densification du projet, pour lequel le bailleur social Séte Thau Habitat a manifesté son intérét
pour réaliser environ 15 logements locatifs sociaux, comprenant 1129.5 m2 de surface utile, sur
I'assiette fonciere constituée de la parcelle BE n° 5, objet de la présente décision de préemption ;

Considérant que ledit projet présente un véritable caractére d’intérét général et répond aux
objets définis par I'article L.300-1 du Code de |'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 ;

Considérant que le prix indiqué dans la DIA est conforme a I'estimation de la DIE précitée ;
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Le directeur général adjoint 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 section BE n° 5, sise 1 rue du Mas d’Angles, sur la commune de Balaruc-les-Bains.

Article 2 : de fixer le prix net d’acquisition a neuf cent soixante-dix mille euros ( 970 000 €), tel
que prévu dans la déclaration d’intention d’aliéner. -

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

Article 4 : de notifier la présente décision a :

- Maitre Mathieu ARNAUD
notaire
5 route de Seéte
34540 BALARUC-LES-BAINS

Madame Floriane DEVIC

145 impasse du Général Bugeaud
Enclos de Richemont
34070 MONTPELLIER

Madame Laurence TORTECH née DEVIC
3 rue d’Alsace
34110 FRONTIGNAN

SAS HECTARE

75 Z.I Les portes Domitiennes
RN 113 - CS 30020

34741 VENDARGUES CEDEX

Ampliation sera transmise a Monsieur le Préfet de Région.

Article 5 : de confler a Maitre LASCOMBES Notaire a Montpelller, sise 29 rue Foch, la redactlon
de l'acte authentique de vente.

Article 6 : 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. Elle peut également étre contestée par le biais d’un recours
gracieux adressé a I'auteur de I'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 l'absence de réponse pendant deux mois (I'absence de réponse valant décision de rejet

implicite) E—
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‘ \ 23 MR, 2024 |
A Montpellier, le '
S.CAR. |

2 3 AVR. 2024 Page 4 sur 4
Etabliésément public foncier d'Occitanie e www.epf-occitanie.fr

Siége : T 04 99 54 91 10 ¢ F 04 67 42 94/85 « Parc Club du Millénaire, bat 19 » 1025 rue Henri Becquerel « C510078 » 34060 Montpellier cedex 2
) Direction fonciére Ouést : T 04 34 35 29 40 » 78 chemin des Sept Deniers « C532425 « 31085 Toulouse cedex 2



