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Commune de Poitiers 
 

SARL Les Hauts de la Mérigotte 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ZAC DE LA MERIGOTTE 
 
 

CRACL - Etat au 31 décembre 2016 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
NOTE DE CONJONCTURE 

 
Sur les conditions de réalisation de l’opération  

pour l’année 2016 et prévisions pour l’année 2017 
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A - BILAN ANNEE 2016 
 

 
I – AVANCEMENT DE L’OPERATION – PROCEDURE 
 
 
Eléments marquants de l’année 2016. 
 
 
Le début de l’année 2016 a été consacré à la valorisation de l’opération auprès de 
promoteurs locaux régionaux et nationaux, afin de proposer l’îlot 8b disponible sur la 
tranche 1 et les ilots de la tranche 2B destinés à recevoir des MIG (Maisons 
Individuelles Groupées) et des logements collectifs libres (îlot 3 et 7). 
 
Aucun promoteur n’a souhaité intervenir sur ces fonciers en invoquant 
principalement la faiblesse du marché mais également les difficultés d’accessibilité 
de la ZAC en transport en commun et de notoriété (présence de nombreux 
logements sociaux). 
 
La procédure de rétrocession des parties communes des tranches 1 (hors îlot 12) et 
2A de la ZAC a été engagée en 2016 
 
Au niveau de la commercialisation, l’année 2016 a vu la poursuite de la 
commercialisation des tranches 1 (47 lots disponibles) et 2A (1 lot disponible). 
 
 
II – ACQUISITIONS FONCIERES ET PROCEDURE DUP 
 
 
Aucune acquisition foncière n’est intervenue en 2016 
 
Il reste toujours à acquérir les propriétés foncières des consorts ROY-SERVOUZE 
situées en tranches 2 et 3 de la ZAC.  
 
La propriété foncière des Consorts LIEVRE (ilot 4 de la T3B) ayant fait l’objet d’une 
cession par son propriétaire à un constructeur autonome en 2015, une étude de 
convention de participation aux équipements publics a été engagée en 2016. 
 

 
III – AVANCEMENT DES TRAVAUX 
 
Aménagement de la tranche 1. 
 
Avancement des travaux :  
 
Les travaux de finition sur les îlots 5, 10 et 12 ont été entièrement réalisés en 2016. 
Une réception avec la collectivité a été organisée sur site en juillet 2016, des PV 
avec réserves ont été émis. Fin 2016, l’ensemble des réserves n’étaient pas encore 
levées. 
  

 
Information sur le chantier :  
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Comme l’aménageur s’y était engagé, le système d’information a été maintenu.  
 
 

Information sur les constructions : 
Les constructions de maisons individuelles se sont poursuivies (voir Annexe 1). 
Il n’y a pas eu de construction de bâtiments collectifs en 2016. 
 
 
Aménagement de la tranche 2A. 
 
Le mur longeant le trottoir de la rue Landowska situé sur la propriété voisine a été 
surélevé afin de répondre aux exigences de sécurité des usagers. Le choix d’une 
maçonnerie traditionnelle en pierre a permis de maintenir l’esthétisme du lieu. 

 
 

Les constructions de maisons individuelles se poursuivent (voir Annexe 1). 
 

 
IV – COMMERCIALISATION DES LOTS ET ÎLOTS 

 
 

Tranche 1 : 
 
Ilot 5 :  
Compte tenu de la conjoncture économique, cet ilot n’a pas encore été 
commercialisé. 
 
Ilot 8 :  
Le projet de logements collectifs sur le lot 8b n’a pu aboutir. 

    
Les terrains à bâtir (TAB) : 
Au 31 décembre 2016, l’état de commercialisation de la tranche 1 est le suivant :  

- 51 actes de vente signés, 
-   2 compromis de vente en cours, 
- 37 lots disponibles  

 
Il faut préciser qu’une partie de cette tranche 1 est située dans la bande de 300m à 
500m de la zone ANRU des Trois Cités. A ce titre, et sous condition de ressources, 
les acquéreurs bénéficient d’un taux de TVA à 7 % sur le terrain et la maison (Loi 
de finances 2016). 

 
 
Tranche 2A : 
  
Les terrains à bâtir (TAB) : 
Au 31 décembre 2015, l’état de commercialisation de la tranche 2A est le suivant :  

- 15 actes de vente signés, 
-   0 compromis de vente en cours, 
-   1 lot disponible. 

 
Il faut préciser que cette tranche 2A est située dans la bande des 300 m de la zone 
ANRU des Trois Cités. A ce titre, et sous condition de ressources, les acquéreurs 
bénéficient d’un taux de TVA à 5,5 % sur le terrain et la maison (Loi de finances 
2016). 
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V – ACTUALISATION DU BILAN PREVISIONNEL 
 
 
Voir bilan prévisionnel actualisé. 
 
Le cumul des dépenses / recettes au 31/12/16 tient compte : 

- Des factures de l’exercice 2016 
- Du réajustement effectué sur certains postes, suite aux rapprochements 

entre les dépenses / recettes comptables et le suivi budgétaire. 
 

 
Dépenses 2016 

 
Les dépenses pour l’année 2016 ont représenté la somme de 562 701€ dont 409 
165€ de travaux pour la densification et les travaux de finition des ilots 5, 10 et 12, 
9 976€ d’honoraires de maîtrise d’œuvre et 143 559€ de frais généraux (dont 25 
668€ d’honoraires de commercialisation). Comme en 2015, aucun honoraire de 
gestion n’a été perçu par l’aménageur en 2016. 

 
 

Recettes 2016 

 
Les recettes pour l’année 2016 ont représenté la somme de 417 
584€ correspondant uniquement à la vente de TAB. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

B - PERSPECTIVES 2017 
 

 

I – AVANCEMENT DE L’OPERATION – PROCEDURE 
 
 

Réalisation des travaux d’aménagement. 
 
Tranche 1 et T2A : 
 
Les dernières réserves concernant les travaux de finition des espaces communs de 
la tranche 1 (hors ilot 12) et 2A devront être levées. Elles concernent 
principalement le plan de récolement du réseau d’assainissement, les espaces 
verts et la dérogation aux règles PMR concernant les trottoirs situés le long des 
voies calées sur le terrain naturel et disposant de pente supérieure à la norme 
autorisée. 
 
Lorsque l’ensemble des réserves seront levées, les ouvrages et espaces pourront 
être exploités par les collectivités compétentes. Un acte authentique interviendra 
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pour transférer la propriété des ouvrages de la SARL Les Hautes de la Mérigotte à 
la collectivité. 
 
Suite aux échanges concernant l’îlot 4 de la T3B, une convention de participation a 
été établie début 2017 et des travaux de viabilisation devraient intervenir sur une 
partie de cet ilot courant 2017. 
 
Information sur le chantier 
 
Le système est reconduit pour l’année 2016. 
 
 

II – COMMERCIALISATION DES LOTS ET ÎLOTS 
 
 

Poursuite de la commercialisation des terrains à bâtir et des îlots de logements 
collectifs des tranches 1 et 2A.  
 
Poursuite des prospections auprès de promoteurs afin de les inciter à proposer des 
programmes de MIG et de collectifs sur la ZAC, malgré les difficultés observées en 
2015 et 2016.  
 
Suite à la procédure juridique engagée contre deux constructeurs autonomes 
n’ayant pas, à ce jour, réglé leur participation dans le cadre des conventions L311-4 
de janvier 2013 et mars 2014, nous avons pu conclure un accord amiable qui 
devrait permettre de régulariser la situation début 2017. 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
III – ACTUALISATION DU BILAN PREVISIONNEL 
 
Le bilan prévisionnel annexé au présent CRACL reprend le seul programme validé 
en février 2015 par la collectivité permettant de réaliser 495 logements. 
 
 
Actualisation des prévisions de Dépenses 

 
Le montant cumulé des dépenses au 31 décembre 2016 s’élève à 11 451 956€ HT. 
 
L’écart avec le budget 2015  de 1 633k€ est lié aux éléments suivants :  

- Augmentation du cout des travaux pour les tranches 1 et 2 de  214 513€ 
liée à la réalisation des travaux complémentaires et de finition de la T1 
(îlots 5 ,10 et 12) et de la T2A 

- Augmentation substantielle des travaux restant à réaliser sur toutes les 
autres tranches. En effet, le montant d’1 766k€ estimé fin 2015 pour 
réaliser l’ensemble des travaux des tranches restantes était sous-estimé. 
La nouvelle estimation est de 2 967K€, elle intègre : 
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§ Une réévaluation complète des travaux par le MOE  
§ Le régalage sur site du tas de remblais présent sur les 

tranches T2B&C 
§ Le mur de soutènement de la T2C qui n’avait pas été évalué. 
§ La démolition des garages amianté de la tranche 3A 
§ L’actualisation des travaux de viabilisation de l’Ilot 4 de la 

tranche 3B 
§ L’ajustement de la T3C et suppression de la ligne HTA 
§ L’intégration de l’actualisation du coût travaux initialement 

prévu dans les frais et aléas. 
 

- Augmentation de 87 578€ des frais financiers. 
- Diminution  de – 34 594€ des honoraires de commercialisation. 
- Augmentation de 112 373€ des honoraires de gestion. 

 
 
Actualisation des prévisions de Recettes 
 
Le montant cumulé des recettes au 31 décembre 2016 s’élève à 5 284 467€ HT. 
 
L’écart avec le budget 2015 est de 15 k€, le programme reste inchangé en nombre 
de logement par catégorie : 180 TAB, 194 logements collectifs et 121 logements 
sociaux mais la répartition des recettes est modifiée : 

- Réduction du chiffre d’affaire des MIG et collectifs en accession privée 
de -1 488 K€ liée à la baisse du prix par m² de SP destiné à la charge 
foncière et à l’ajustement à la baisse des tailles de logement en phase 
avec le marché. 

- Augmentation du chiffre d’affaires des TAB de +1 373 k€ liée à 
l’augmentation des charges foncières par lot. 

- Augmentation du potentiel L311-4 de 100 k€ lié à un potentiel de projets 
de constructeurs autonomes supérieurs au sein de la ZAC. 

 
 
IV – AVENIR DE LA CONCESSION 
 

 
Le bilan prévisionnel de la ZAC de la Mérigotte fait apparaitre un déficit global pour 
l’ensemble des tranches de -1 521 489€. 
 
Un travail d’analyse par la société ADEQUATION, indiquant une faiblesse du 
marché immobilier sur ce secteur, a été mené en 2016. Ceci a incité la société CM-
CIC Aménagement Foncier (actionnaire unique de la SARL Les Hauts de la 
Mérigotte) à provisionner le déficit sur son exercice 2016. 
 
De ce fait, l’engagement d’une nouvelle tranche n’interviendra qu’après 
l’achèvement de la commercialisation des tranches 1 et 2A. 
 
Un avenant de prorogation du traité de concession au-delà d’octobre 2018 pourra 
être envisagé. 
 
 
 

■■■ 
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Avancement des projets de construction et de l’aménagement (tranches 1 et 2A) 

Îlot 8: 18 collectifs à commercialiser 

20 MIG à réaliser 

Îlot 1: 16 TAB 
15 réalisés 

1 à commercialiser 

Îlots 5: 20 TAB 
11 réalisés 

9 à commercialiser 

Îlot 9: 10 TAB 
8 réalisés 

1 à commercialiser 

Îlot 12: 41 TAB 
5 réalisés – 12 en cours d’étude - 

3 en cours de commercialisation 

21 à commercialiser 

Îlot 10: 22 TAB 
20 réalisés 

2 en cours d’étude 

3B 

3C 

Octobre 2017 

Espaces et ouvrages en cours de rétrocession 
 T1 (hors îlot 12) et T2A 

Îlots terrains à bâtir 
(TAB) 

Îlots maisons ind. groupées  privées (MIG) 
22 MIG réalisées 

Îlots logement social 
60 collectifs réalisés 
61 MIG réalisés 
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