CHAMBRE REGIONALE DES
COMPTES LANGUEDQC ROUSSILLON
500, Avenue des Etats du
Languedoc

34064 MONTPELLIER CEDEX 2

Nimes, le 9 juiltet 2008

LRAR
Nos Réf, : FP / CRC LR

Objet: Observations en réponse au rapport d'observations
définitives n°086/378 du 11 juin 2008 relatif & la Société
d’Equipement de Nimes Métropole (SENIM) pour les exercices 1999
et suivants.

Monsieur le Président,

Vous avez bien voulu adresser & la Société d’Equipement de
Nimes Métropole (SENIM), votre rapport d‘observations
définitives pour les exercices 1999 et suivants.

A ce titre, ayant été président de la société sur une partie de
la periode considérée, et en application des dispositions des
articles L.241-11, R.241-17 et R, 241-18 du.Code des
juridictions financiéres, je vous adresse, par la présente, nos
observations en réponse au rapport d’observations définitives
n°086/378 du 11 juin 2008. :

I - Sur la présentation de la société

Jal exercé au sein de la SENIM les fonctions de Président &
compter de mars 2001, de Président Directeur Général du 14
fevrier 2003 au mois de juin 2006 et exercait les fonctions de
Président, depuis la nomination d’un Directeur Général en
date du 13 juin 2006 jusqu'au 13 mai 2008, date a laquelle
m‘a succédé M, Michel BAZIN.
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A compter de 2001, la SENIM a orienté ses activités, a titre
principal, vers I'aménagement.

Ce champ d‘intervention est par ailleurs complété par une
activité d’immoblilier d’entreprise financée sur fonds propres.

Comme le fait remarquer la Chambre, la SENIM est un acteur
incontournable en matiére d’aménagement urbain depuis sa
création en 1986,

La SENIM a donc constitué un instrument efficace et opérant
pour la Ville de Nimes en matiére d’urbanisme depuis sa
création, ses activités s'étant depuis lors étendues au-dela de
Nimes et de sa région.

A ce jour, le capital social de la SENIM est détenu a plus de
72% par la Communauté d'Agglomération de NIMES
Métropole et la Commune de NIMES.

Comme le reléve le rapport, la SENIM est amenée a evoluer
désormais dans un secteur de plus en plus concurrentiel, ce
qui a été la source, a compter de 2003, de difficultés
financiéres nécessitant une restructuration.

Il est en effet constant que les évolutions du droit de
I'aménagement, et notamment les nouveaux impératifs de
mise en concurrence et de publicité, ont été la source d'un
bouleversement de |'environnement dans lequel les sociétés
d’économie mixte d'aménagement exercent leur activité.

Depuis l'arrét de la Cour de justice des communautés
européennes du 7 décembre 2000 TELAUSTRIA (affaires C-
324/98), l'ouverture du marché des services & la concurrence
ainsi que la mise en place de procédures de publicité
imposées aux pouvoirs adjudicateurs, notamment en ce qui
concerne les anciennes conventions d‘aménagement,
remettent en cause le lien privilégié qui existait auparavant
entre les collectivités territoriales et les sociétés d'économie
mixte dans lesquelles celles-ci disposaient d'une participation
majoritaire,

En qualité de Président Directeur Général, puis de
Président de la SENIM, j'ai donc mis en ceuvre les
diligences nécessaires pour améliorer la compétitivité
de la SENIM en opérant une profonde restructuration
de celle-ci.

Face aux difficultés apparues a partir de 2003, dans le but
d’améliorer la transparence et |'efficacité de gestion de la
SENIM, j'ai fait procéder a des audits financiers des comptes
avec pour passage envisagé, 'obtention d’'une certification a



la Norme ISO 9002,

Avec le souci du respect de l'argent public et d’une bonne
gestion de la société dont s‘agit, j'ai engagé, dés le début de
I'année 2004, la nécessaire et douloureuse restructuration de
la société afin de réduire considérablement les charges qu’elle
supporte.

Ainsi entre 2003 et 2006, les effectifs ont été réduits de
moitié.

De méme les contrats de prestations externes ont été
renégociés et toutes les sources d'économie ont été
recherchées.

Ce dernier point reste & ce jour une préoccupation importante
de gestion de la SEM,

Le rapport KPMG, dont il est fait état dans le rapport
d’observations définitives, a été a ce titre commandé
par la SENIM a mon initiative afin de périmétrer les
efforts de réorganisation et d'amélioration des
procédures internes dans un souci de garantir une
totale sécurisation en terme de gestion.

En outre, en qualité de Président de la SENIM, j'ai confié au
Cabinet CB AUDIT une mission d'analyse des rapprochements
entre les informations contenues dans le systéme de gestion
de la société et celles contenues dans le systéme de
comptabilité afin de pouvoir apprécier les éventuels écarts
persistant et les moyens de les résoudre.

C'est donc dans un contexte particuliérement difficile que j'ai
engagé les mesures nécessaires pour améliorer la
compétitivité de la SENIM et assurer son avenir dans le cadre
d‘un environnement rendu extrémement concurrentiel,

Il ressort du rapport d'observations définitives que le
contexte dans lequel la SENIM, société qui exerce
I‘activité principale d’aménageur, est amené a évoluer,
n’‘a pas été suffisamment mis en exergue.

Plus précisément, il n‘est pas mis en avant par la Chambre
que le colt des prestations extérieures selon le tableau
figurant sous le point 1-3.2.4 du rapport d’observations
définitives, est passé de 742.441,00€ en 2003 & 429.583,00€
en 2006, soit une diminution de prés de 58%.

De méme, le colit des salaires et traitements pour Fensemble
des personnels, y compris le Directeur de la SENIM, est passé
de 1.051.491,00€ en 2003 a 614.373,00€ en 2006, soit_une
diminution de 58%.



Les efforts de restructuration ont donc été trés conséquents,
et ceux-ci commencent a porter leurs fruits.

Face aux bouleversements qu’ont connus l'économie
mixte et le droit de Faménagement durant ces cing
derniéres années, les efforts entrepris par la SENIM
sous mon impulsion pour améliorer la compétitivité de
Pentreprise, sont donc réels et auraient pu d’'avantage
étre mis en exergue dans le rapport.

L'article L.1522-1 du Code général des collectivités
territoriales (CGCT) dispose que :

« 1, La société revét la forme de société anonyme
régie par le livre 2 du Code de commerce, sous réserve
des dispositions du présent titre ».

Aucune disposition spécifique prévue au CGCT ne prévoyant le
contenu des procés verbaux d‘assemblée générale des
actionnaires, il convient donc de se reporter aux dispositions
générales du Code de commerce pour déterminer le régime
applicable auxdits procés verbaux.

L'articie L.242-15-3% du Code de commerce fixe les mentions
devant figurer aux proces verbaux d’assembiée générale.

Il s'agit de :

- La date et le lieu de la réunion

- du mode de convocation

- du nombre d’actions participant au vote et du
quorum atteint

- des documents et rapports soumis a I"assemblée

- d’un résumé des débats

- du texte des résolutions mises aux voix

- du résultat des votes.

Il ressort des procés verbaux d‘assembiée générale, &
compter de 2001, figurant au titre des piéces examinées par
la Chambre Régionale des Comptes, que l'ensemble desdits
procés verbaux est conforme aux dispositions susvisées.



En outre, en ce qui concerne le résumé des débats, la lecture
des procés verbaux d'assemblée générale laisse apparaitre
que lintégralité des résolutions mises au vote au cours
I blé sté adoptée 3 I imité d
membres présents.

En conséquence, il apparait tout a fait justifié que le résumé
des débats imposés par les dispositions du Code de commerce
se limite aux Iinterventions du Président, rapportées
intégralement,

L'unanimité du vote, pour chacune des résolutions, permet de
constater que celles-ci n‘ont pas fait l'objet d'observations
particuliéres de la part des actionnaires, il est donc tout a fait
normal que le résumé des débats se limite & l'exposé du
Président.

Un tel état de fait est tout a fait logique au regard de la
composition du capital social de la SENIM, celui-ci est
détenu a 72,13% par la Communauté d’Agglomération
de Nimes Métropole et la Commune de Nimes.

Le reste des actions étant réparti entre investisseurs
institutionnels.

L'observation de la Chambre Régionale des Comptes relative &

I'absence de comptes rendus des débats est donc totalement
infondée.

« Sur le ¢ rt_annuel a |'organe délibér |
Hectivi ionnai

Depuls I'exercice 2006, le rapport annuel a l'organe délibérant
est adresseé a la collectivité actionnaire.

La SENIM a donc régularisé la situation.
Pu mois de janvier 2001 au 7 avril 2004, |a SENIM a bénéficié
des prestations de la SCET pour deux types de prestations :
- des prestations au titre du réseau des SEM (diffusion
de guides méthodologiques, mise a disposition de
cadres, missions de surveillance exercées par le

Directeur Régional de la SCET),

- des missions de gestion comprenant notamment des



prestations informatiques et de tenue de Ia
comptabilité, gestion de la trésorerie, contrble de
gestion, gestion administrative des marchés,
assistance & la gestion de la vie sociale, gestion
administrative du personnel et de la paie, assistance a
la souscription de contrats d’'assurance.

A ce titre, la SCET a mis a la disposition de la SENIM,
successivement, deux personnes exercant les fonctions de
Directeur Technique de la société, et ce jusqu'au 31 mars
2006,

Or, au regard des obligations contractuelles qu’elle devait & la
SENIM, il apparait que la SCET a fait preuve de carences dans
I'accomplissement de ses missions.

Ces carences sont particulierement avérées en ce qui
concerne les prestations informatiques et la tenue des
comptes de gestion.

Je tiens a indiquer que la SENIM avait décidé dutiliser le

logiciel PROGISEM pour la gestion, et ¢e en accord et sous
le contrdle de la SCET.

Toutefois, il s'avére que la SCET, qui aurait dd fournir a la
SENIM les prestations attendues en matiére de gestion
informatique et de gestion opérationnelle, a été a l'origine de
défaillances,

Il est en effet apparu aux instances dirigeantes de la SEM que
le logiciel PROGISEM ne reflétait pas la traduction compléte
des opérations, notamment en ce qui concernait les
informations techniques afférentes au suivi des chantiers.

Ainsi n'étaient pas Intégrées dans ce logiciel, notamment
certaines charges d'emprunt, des cofts indirects, etc...

En revanche, la comptabilité obligatoire de la société
refiétait la réalité de sa situation financiére sans
aucune omission ou erreur.

C'est pour pallier ce décalage, apparu en 2003, que nous
avons procédé aux réajustements qui s'imposaient.

La capacité d'adaptation des services de la SENIM a donc
rendu possible la régularisation de cette situation.

Dés 2003, il est donc apparu que les prestations
réalisées par la SCET au titre de son contrat ne
répondaient pas aux exigences de sécurité juridique et
comptable que la SENIM é&tait pourtant en droit



d'attendre.

En outre, le colit des prestations extérieures relatives au
contrat SCET s’est avéré particulierement élevé au regard de
la qualité des prestations fournies.

C'est pour ces différentes raisons qu’en 2004, il a été mis fin
a l'ensemble des missions de gestion de la SCET et que donc
la comptabilité a été internalisée.

Les dysfonctionnements dont il est fait état sont donc
principalement imputables aux carences de la SCET dans
I'exercice de ses missions, carences dont il a été pris acte dés
qu'elles ont é&té révélées et qui ont amené a une
restructuration & mon initiative.

Les observations de la Chambre, si elles relévent I'existence
d'un contrat de réseau avec la SCET particulidrement
étoffé, s'abstiennent de commenter les insuffisances du
prestataire de services, celles-ci en outre ne relévent
pas les efforts pourtant louables de la SENIM pour
parvenir a une gestion efficace de ladite société tout en
réduisant de 58% le co(it des prestations extérieures
entre 2003 et 2006.

3. Sur la gestion des ressources humaines

Au titre de ses observations, la Chambre fait valoir que la
société SENIM n’‘aurait pas suffisamment anticipé les
conséquences d'une baisse d'activité dans la gestion de ses
effectifs.

De fait, il ressort du tableau figurant en page 5 dudit rapport
que la SENIM a wvu ses effectifs diminuer de maniére
constante depuis 2003, pour passer progressivement de 32
personnes en 2003 & 25 en 2004 puis & 17 en 2005 et & 12
en 2006.

Ceci démontre un effort constant et nécessaire de réduction
des effectifs depuis que des difficultés financiéres sont
apparues en 2003.

Il convient en outre de rappeler que la SENIM a réduit
ses effectifs tout en internalisant, a partir de 2004, de
nombreuses fonctions et missions auparavant dévolues
a la SCET.

A compter du 7 avril 2004, le contrat passé entre la SENIM et
la SCET a été revu et I'ensemble des prestations
informatiques, des prestations relatives a la tenue de la



comptabilité de la SENIM, de la gestion de la trésorerie, de la
gestion administrative des marchés et de la gestion
administrative du personnel ont été reprises en gestion
directe par la SENIM.

En conséquence, la SENIM a diminué ses effectifs tout en
augmentant son volume d‘activité, les salariés de la Société
d’Economie Mixte devant, & compter du mois d’avril 2004,
remplir les missions de gestion auparavant dévolues & la
SCET.

4.Sur le bilan financier de la période de 1999 a 2006

III =

Sur |

1l a été indiqué plus avant que la SENIM, qui exerce son
activité principale sous forme de convention publique
d’aménagement, a eu a subir les conséquences d'une
ouverture a la concurrence dans son secteur privilégié
d'intervention.

Ceci a eu des conséquences sur l'activité de ia société.

En outre, de nombreuses mesures de restructuration ont été
mises en ceuvre a mon Initiative pour parvenir a assainir la
situation financiére de la société,

Au-dela de |'aspect conjoncturel, il ressort du rapport
d’observations définitives ainsi que des éléments au dossier
que la SENIM & eu a faire face & des difficultés totalement
extérieures & sa volonté et qui ne pouvaient étre anticipées.

La SENIM a notamment rencontré un probléme de
poliution sur la ZAC de la Gare, qui a nécessité une
refonte totale du projet assortie d’un retard important
dans la commercialisation des terrains concernés.

Ce cas fortuit, totalement imprévisible, a lourdement pesé sur
les finances de la société.

Ainsi, le procés verbal du conseil d’administration, dans sa
séance du 12 mai 2004 relatif & I'arrét des comptes annuels
pour I'exercice 2003, indique que :

« Les produits d’'exploitation sont globalement en
baisse par rapport au budget prévisionnel,

Cette baisse est liée en grande partie 3 des décalages
de commercialisation de travaux.

Les rémunérations sur concession ou CPA sont en



baisse de prés de un million d’euros.

Certains décalages étaient déja annoncés: cession
reportée de I'Ilot Gril, Décathlon ou de la gare centrale
avec un report en conséquence de travaux sur les
opérations »,

Ont pesé également sur les activités d’aménageur de la
SENIM, les contraintes liées aux risques d'inondation et a la
mise en place de la Loi sur le renouvellement urbain qui ont
retardé, voire freiné, les commercialisations attendues.

b. Sur la constitution de provisions

La Chambre fait valoir au point 2-1.5 que la SENIM doit étre
en mesure d’assurer la couverture des risques identifiés
inhérents a son activité par des provisions.

Cecl, selon la Chambre, concerne essentielement les risques
contentieux sur les opérations d’'aménagement.

A ce titre, la Chambre évogque le contentieux du « Cheval
Blanc ».

La juridiction estime que ce contentieux judiciaire, qui a été
résolu par la signature d'un protocole transactionnel, aurait
d{ donner lieu a une constitution de provision de la part de la
SENIM.

Or, il ressort notamment du procés verbal du conseil
d’administration du 12 mai 2004 que :

« Béatrice LECCIA RODRIGUEZ, rappelie I'origine du
contentieux et la proposition de Ia partie adverse de la
signature d'un protocole transactionnel.

La SENIM avait alors écrit a la Ville de Nimes, lui
précisant qu’elle ne signerait ce protocole que pour
autant la Ville ait inscrit le montant de indemnité dans
son budget.

Le Directeur Général des Services a répondu que tel
était le cas par courrier en date du 11 mars 2004.

Nous sommes donc dans l'attente de la position de la
partie adverse,

La procédure contentieuse est 3 ce jour suspendue ».
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Il ressort donc de la piéce susvisée que ledit contentieux n'a
donné lieu a une résolution transactionnelle que pour autant
que la SENIM avait regu I'engagement que l'indemnité versée
a son contradicteur serait prise en charge par la Commune de
Nimes.

En tout état de cause, la signature du protocole transactionnel
dont s'agit n'a été opérée qu'au regard de |'assurance donnée
par la Commune de Nimes que la SENIM serait garantie par
ladite collectivité territoriale.

Compte tenu des dispositions contractuelles contenues dans le
traité de concession, et au regard du bilan de pré cl6ture
entériné par délibération du conseil municipal de la Ville de
NIMES du 17/06/96, la Ville a pris l'engagement de prendre
en charge les éventuelles indemnités pouvant découler du
contentieux avec le liquidateur de la SARL CHEVAL BLANC,
contentieux qui était en cours a la date de précidture

La Ville a traduit dans ses comptes cet engagement (par un
courrier du 11 mars 2004, la Ville a précisé a la SENIM que le
montant avait été provisionné dans ses comptes)

Compte tenu de cette situation et de I'engagement regu de la
ville concédante, le litige avec le liquidateur de la SARL
CHEVAL BLANC n'a pas donné lieu a provisionnement au
niveau du concessionnaire (SENIM) et a donné lieu & une
mention dans ['annexe des comptes annuels, Dans son rapport
général, le commissaire au compte ne fait qu‘attirer ‘attention
du lecteur des comptes & cette information précisée en
annexe compte tenu de son importance significative,

Par contre, il valide le traitement comptable qui a été
effectué, dans la mesure ou il ne fait pas de réserves
sur ce point dans son rapport général.

Le traitement comptable retenu par la SENIM était donc

conforme aux dispositions en vigueur et approprié a la
situation rencontrée.

A titre de recoupement, on peut d'ailleurs préciser quau
moment de la finalisation de ce contentieux l'indemnisation
versée au liquidateur de la SARL CHEVAL BLANC a fait I'objet
d’un remboursement intégral de la part de la ville concedante
a la SENIM. Les écritures traduisant ces deux flux ont été
enregistrées en 2006 et ont été sans impact sur le résultat de
la SENIM.

Compte tenu de cette situation, il n'y avait pas lieu
d'enregistrer dans les comptes de la SENIM une provision
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relative au litige avec le liquidateur de la SARL CHEVAL
BLANC.

» Sur les provisions relatives a I'Immabilier d’entreprise

A compter du ler janvier 2005, la SENIM a adopté le nouvel
avis sur les actifs. La mise en place de la méthode
d’amortissements par composants a porté sur I'ensemble des
opérations d'immobilier d'entreprise. Il s'agit des opérations
suivantes :

- op 7821 Syntem

- op 7831 Proteus

- op 7834 Clinigenetics

- op 7851 Labo GIS

- op 7872 Cezanne

- op 7880 Batiment industriel de Garons

La méthode appliquée a été la suivante pour les biens
temporairement mis a disposition : le co(it des constructions
est amorti sur la durée probable d'utilisation coincidant avec la
fin de I'autorisation de mise a disposition du propriétaire. Cette
méthode permet d'aboutir & une valeur nette comptable nulle
au terme de la mise a disposition.

Cette méthode a été présentée dans |'annexe des comptes
annuels et validée par les commissaires aux comptes. Par
ailleurs, c'est la méthode appliguée par les professionnels de
I'immaobilier.

Compte tenu de cette méthode, il n'y a pas lieu d'enregistrer
en sus une provision sur les biens mis temporairement &
disposition de la SENIM,

» Sur les provisions pour risques liés aux incidences d'un
éventuel rejet par le concédant :

L'éventuel rejet a fait 'objet par la SENIM d'une démarche
spécifique appropriée :

- Les incertitudes liées a l'augmentation des participations
prévisionnelles nécessaires a Véquilibre par rapport aux
participations conventionnelles ont fait [|‘objet d‘une
présentation au cours d'un conseil d’administration.

- la SENIM a mis en place un processus permettant d'établir
les CRAC et de lever les incertitudes,

- En 2006, l'approbation des comptes a été différée dans
I‘attente de validation du compte rendu de Vopération de la
gare centrale, Les comptes n'ont été arrétés par le Conseil
dadministration de la SENIM qu'aprés délibération par la ville
de Nimes, concédant de l‘opération, du CRAC et donc de
I'augmentation de la participation prévisionnelle du concédant
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(ce point est d'ailleurs précisé dans l'annexe des comptes
annuels).

Cette nouvelle démarche est conforme au guide
comptable d'octobre 2007 relatif aux SEM titulaires de
concessions d'aménagement.

A fin 2005 comme a fin 2006, dans la mesure ol les différents
comptes rendus d'activités financiers des concessions
d‘aménagement ont été approuvés (y compris ceux comportant
une augmentation de la participation financiére du concédant),
il n'y avait pas lieu de constituer une provision pour risques liés
aux incidences d’un éventuel rejet par le concédant,

» Provision pour perte de loyer

La CRC précise « qu’aucune provision pour perte de loyer n'est
constituée » et cite l'article L 123-20 du code de commerce
« méme en cas d’absence ou d'insuffisance du bénéfice, il doit
étre procédé aux amortissements et provisions nécessaires ».

Ce n’'est pas le cas ici ; la SENIM n‘a pas différé une provision
au motif que le résultat était déficitaire.

Les regles comptables interdisent I'enregistrement de provision
pour perte future et la SENIM ne pouvait donc pas provisionner
la perte éventuelle de loyer sur un immeuble.

€. Sur la restructuration de la SENIM

D’une maniére générale, les observations de ia Chambre font
apparaitre le faible ratio d'indépendance financiére de la
SENIM ainsi que les besoins répétés de recapitalisation auprés
des collectivités gui en sont actionnaires.

Il est constant que cet état de fait n'est pas propre a la
SENIM et que cette situation est commune a une grande
majorité des Société d’Economie Mixte d’Aménagement

Rappelons que |'endettement des sociétés d'économie mixte
concerne principalement les opérations de concessions. Dans
cette activité, les emprunts sont garantis & 80 % par les
collectivités concédantes, ce qui nuance le ratio d'endettement
par rapport aux analyses financiéres généralement mises en
oeuvre.

Par ailleurs, 'EBE retenu par la Chambre est un calcul effectué
sur les comptes «toutes activités confondues ».
L'augmentation significative entre 2005 et 2006 ne correspond
pas a la réalité économique.
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A ce jour, tous les déficits prévisionnels des opérations de
concession d’aménagement, tels qu'ils ressortent des derniers
CRACs, sont couverts par des participations conventionnelles
de la collectivité concédante. Les fonds propres de la société
he peuvent donc pas étre minorés par les concessions
d’aménagement, dont les résultats (aprés prise en compte
des participations) sont équilibrés,

En tout état de cause, bien gue la SENIM ait rencontré des
difficultés financiéres a partir de 2003, des efforts importants
de restructuration on été opérés, un recentrage vers |'activité
d'aménageur ainsi gu'une restructuration des effectifs et une
réduction des charges liée & l'externalisation des services a
été menée a bien, ce qui prouve la volonté de la part des
instances dirigeantes de la société de parvenir & un
assainissement de sa gestion,

Les efforts consentis par la SENIM depuis 2004 ont permis de
réduire de maniére constante le déficit du résultat
d’exploitation de -774.737,00€ & -147.449,00¢€.

De méme, le déficit du résultat global est passé de
-792,783,00€ en 2004 & -114.108,00€ en 2006.

Le redressement est donc constant sur cette période,

Les efforts de restructuration et d’assainissement de la
situation financiére de la SENIM sont donc avérés.

Par ailleurs, la CRC évoque une augmentation des charges qui
passent de 14 655 k€ en 2004 a 19 830 kE en 2005.

Cette situation s'explique :

- la constitution des stocks de terrains (72,84 % des charges
d‘exploitation)

- Vinscription en pertes d‘études sans suite

Les SEM se prétent mal aux modélisations classiques
d'analyse financiére. En effet, les SEM ont une présentation
non économique et décalée par rapport a la performance de
I'entreprise. Par ailleurs, 'activité méme d’'une SEM est calée
sur des cycles économiques assez longs (I'aménagement et
'immoabilier}.

En ne tenant pas compte des particularités propres aux
SEM d’aménagement, l'analyse financiére peut étre
biaisée.

De ce fait, il est recommandé de déterminer les principaux
indicateurs d‘activité par nature d'activité et la nécessité
d'exploiter l'annexe des comptes annuels (exemple : les
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emprunts sont le plus souvent garantis a 80 % par les
collectivités locales concédantes)

Le résultat annuel des opérations d’aménagement aux risques
et profits du concédant est neutralisé chaque année. Certains
comptes spécifiques ont été créés pour cette occasion suite &
la mise en place de |avis du Conseill National de la
Comptabilité de juin 1999.

Ces comptes de « transfert de produits » sont inscrits a la
rubrique « autres charges » et ne sont pas inclus dans le
calcul de la valeur ajoutée « classique ».

De la méme fagon, les rémunérations de concessions qui sont
inscrites en transfert de charges doivent étre intégrées dans
le calcul du chiffre d'affaires (au plan économique, il s'agit
en effet d’'une rémunération de la prestation de
services effectuée par I'aménageur),

Ainsi, [a SENIM présente ci aprés le calcul des indicateurs
retraités en ne tenant compte que de la structure et des
opérations propres (immobilier d'entreprise), les seules
activités ayant un impact sur le résultat.

Ainsi en 2006, le calcul de la valeur ajoutée calculée sur
les comptes globalisés, toutes activités confondues,
s'éléve 3 2 839 k€ ce qui n'est pas représentatif de la
productivité de I'entreprise en 2006.

Pour les exercices 2001 a 2006, les ratios s'établissent
comme suit :
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SIG FONCT+OP PROPRES | 200 2002 2003 2004 2005 2006
(an KE)
Production vendue 943 959 934 1145 997 10386
+/- production stockés - 125 91
+/- production immobllisée 22 107 225 10 16
+ rémunérations (concesslons) 2023 2023 1529 1386 1607 1443
= production de l'exercice Z 988 3 089 2813 2 450 2 620 2 449
- Aulres achats el charges exlernes 1118 1226 1243 1044 1043 883
=Valeur ajoulee produile 1 B70 1864 1 570 1 406 1577 1 566
-Impdis el taxes 108 111 118 158 165 183
-Charges de personnel y compris 1617 1638 1 525 1621 1 636 869 |
=Excédent brut d'exploitation 144 115 -73 -373 -124 504
=Résultat d'exploitation 170 129 -232 -911 -704 -105
= Résullat courant avant imp6t 256 126 -326 -1 021 -773 -230
= Résultat net 169 134 -68 =793 -647 =114

On peut observer que les mesures de redressement
mises en ccuvre en 2005 et 2006 ont porté leurs fruits
sur 2006. Cette tendance se confirme et méme

s'amplifie sur 2007.

A cet égard, le bilan de la SENIM pour ‘année 2007 fait état
d’un résultat pour cet exercice de 1,462.764,74 €,

Le résul r

bénéficiaire.

I'année 200

Sur la notion des créances, il convient de préciser que le
montant des créances clients correspond principalement a des
créances liées aux ventes réalisées dans le cadre des
concessions.

Ainsi en 2004, le montant des créances clients correspond
pour 93 % a des créances issues du secteur des concessions,
dont les principales sont les suivantes :

- Vente Ilot grill pour un montant de 2 679 k€ TTC ; cette
créance persiste a fin 2007

- Solde de la vente BBC pour un montant a fin 2004 de
3 881 k&, Ce montant se solde pour partie en 2005 et |e solde
en 2006
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Il doit é&tre précisé que la rubrique <« autres créances »
comprend principalement les subventions a recevoir de la part
de la collectivité au titre des opérations concédées.

5. Sur l'information des actionnaires

Au point 2-4 du rapport d'observations, la Chambre indique
que le procés verbal du consell d’administration du 12 mal
2004 releve des erreurs comptables qui faussent le résultat.

Aprés lecture dudit procés verbal, aucune mention ou
observation de ce type n'y figure.

L'affirmation erronée figurant donc au rapport d‘observations
est donc erronnée.

En ce qui concerne le procés verbal du conseil
d’administration du 8 février 2006, le Directeur de la SENIM vy
falt état d'écarts non justifiés entre les états comptables et de
gestion, notamment sur |‘'opération de la gare.

Cet état de fait a été pris immédiatement en compte
par la SENIM et par ses instances dirigeantes et le
cabinet CB AUDIT a été missionné aux fins de
déterminer les causes des écarts relevés.

Lors de cette séance, j'ai demandé que ce travail
d’'analyse soit poursuivi et que les traitements des
écarts se fasse le plus rapidement possible afin d’en
présenter les résultats au conseil d’administration.

Le méme procés verbal fait état d'une intervention du
commissaire aux comptes, indiquant & titre d’information que
deux types de systémes d’information existent au sein de la
SENIM compte tenu de son activité :

~ Un systé&me comptable, dont les comptes sont soumis
a 'approbation de I'assemblée générale de la société,

- Un systéme de gestion qui est utilisé pour le pilotage
de la société et en particulier sert de base &
I'élaboration des CRAC,

Le Commissaire aux comptes precise que la trésorerie
constitue « le juge de paix » entre les deux systémes.

L'audit réalisé fera apparaitre que le décalage dont
s‘agit est exclusivement imputable a la mauvaise
maitrise du logiciel PROGISEM pour la gestion de la
comptabilité, pourtant choisi en accord et sous le
contrdle de la SCET.
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En tout état de cause, comme je I'ai déja fait valoir, les
instances dirigeantes de la SENIM ont pris toutes diligences
dans les meilleurs délais pour remédier aux difficultés
rencontrées,

De plus, la comptabilité obligatoire de la SENIM
reflétait la réalité de la situation financiére sans aucune
omission ou erreur durant toute cette période.

La capacité d'adaptation des services de la SENIM a
donc rendue possible la régularisation de cette
situation,

L’élaboration des CRAC pour les années 2004 et 2005 a
permis de déterminer un écart dans la participation de la Ville
3 la ZAC de la Gare ramené a 1.733 millions d'euros HT, et
non aux 5 millions d'euros initialement constatés.

En outre, les CRAC 2004 et 2005 ont bien été
communiqués a la collectivité territoriale.

Ceux-ci ont en outre é&té corrigés et |a situation est a ce
jour parfaitement régularisée.

Une telle situation n‘aurait pas dii é&chapper a la SCET
en charge au moment des faits d'une assistance
informatique de la SENIM.

Or, #l ressort des faits que ce sont bien les instances
dirigeantes de la SENIM qui ont mis a jour le décalage
susvisé, Ce sont également les instances dirigeantes de la
SENIM qui ont pris, dans les meilleurs délais, les mesures
nécessaires pour régulariser la situation,

Les compétences externes dont s’était entourée la SEM pour
se doter d‘un outil performant de gestion ont failli dans leur
mission.

Aucun des organes de contrdle dont c’est pourtant le rle n'a
joué son réle d'alerte.

C’est & la seule initiative des instances dirigeantes que la
situation a été régularisée,

La CRC reléve que s'agissant de la SCET, il s'agit d'un
prestataire de service, et qu'en cette qualité elle ne saurait
voir s5a responsabilité engagée pour des actes de gestion de la
SENIM.

Cette affirmation est purement erronée,
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La SENIM s’était alloué les services d'un prestataire qui en
tout état de cause peut voir sa responsabilité contractuelle
engagée en cas de faute dans |'exercice de ses obligations.

Tel est bien le cas en l'espéce, les garanties au niveau de la
sécurité comptable et juridique attendues par la SENIM n'ont
pas été satisfaites.

La Chambre aurait du manifestement imputer aux
intervenants extérieurs leur réelle part de responsabilité.

II - Sur les conventions publiques d’aménagement

La Loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000 dite lol SRU est
venue modifier profondément le droit applicable aux contrats
portant concession d'aménagement en introduisant un article
L. 300-5 au Code de I'Urbanisme.

En outre, la Lol n®2005-809 du 20 juillet 2005 reprend les
évolutions du régime des contrats d’aménagements
annoncées par le Ministre de I'Equipement dans son discours
du 21 février 2005 afin de mettre en conformité le droit
interne avec le droit communautaire.

Celle-ci a pour objet premier d’instituer une obligation auprés
des collectivités territoriales et hors groupement de soumettre
a publicité préalable la passation des concessions
d’aménagement.

Le texte unifie le régime des contrats d’'aménagement autour
de celui des anciennes conventions publiques d'ameénagement
et modifie profondément I'article L. 300-5 du Code de
I'Urbanisme, lequel impose, & peine de nullité, que le contrat
portant concession d’aménagement précise les modalités de
participation financiére du concédant.

Les lois de 2000 et de 2005 modifient profondément le
régime juridique des conventions d‘aménagement,
désormais la liberté contractueile consentie auparavant
entre le concédant et son concessionnaire est encadrée
pour toutes les concessions,

L'article L. 300-5 II décline les mentions nécessaires lorsque
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le concédant décide de participer au co(it de 'opération.

Ce nouveau régime juridigue est entré en vigueur a
compter de la parution desdites lois au Journal Officiel
de la République.

Toutefois, le 1égisiateur a entendu prévenir les difficultés que
pourrait poser I'entrée en vigueur de la loi de 2005 au regard
des concessions d‘aménagement en cours d'exécution au
moment de I"entrée en vigueur de la Loi.

Le législateur a entendu ne pas remettre en cause la
légalité des contrats portant concession
d’aménagement antérieurs & I'entrée en vigueur des
nouvelles dispositions de la Loi du 20 juillet 2005.

Ainsi, I'article 11 de la Loi du 20 juillet 2005 énonce-t-il
une validation législative des conventions
d’aménagement et des conventions publiques
d’aménagement signées avant la publication de ladite
Loi.

Par ailleurs, en vertu d'un principe constant, la légalité des
conventions administratives ne peut étre appréciée quen se
plagant a la date a laquelle elles ont été signées.

Le Juge amené a se prononcer sur leur légalité apprécie cette
derniére en fonction de la situation de fait et de droit existant
a la date ol la convention est intervenue, c'est-a-dire a la
date de sa signature.

En ce sens :

2> CE section, 22 juillet 1949, société des automobiles
BERLIET, recueil CE page 367 ;

CE, 20 décembre 1967, FABRE-LUCE, recueil page 511 ;
CE, 9 février 1983, ESDRAS, recueil CE page 48 ;

CE, 22 novembre 1985, SADOK HANZA, recueil CE page
346.

S

Il ressort de ces deux éléments que si les conventions
portant concession d’aménagement doivent, a compter
de la publication de la Loi du 13 décembre 2000,
respecter les nouvelles dispositions énoncées par
I‘article L.300-5 du Code de ['urbanisme, Iles
conventions en cours d'exécution au moment de
I'entrée en vigueur de la Loi ne sauraient voir leur
légalité appréciée qu’en application du régime juridique
antérieur a la publication de ladite Loi.
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En I'espéce, la Chambre Régionale des Comptes commet une
erreur de droit manifeste en estimant que la SENIM, tout
comme les différents concédants concernés, aurait da
régulariser les concessions d‘aménagement en cours
d’exécution et antérieures a la Loi du 13 décembre 2000.

C’est en effet sans aucun fondement juridique et de maniére
tout & fait erronée que la Cour affirme que :

« Toutes les conventions relatives aux opérations
en cours n‘ont pas fait l'objet d'avenants pour y
intégrer cette clause obligatoire ».

La Chambre instaure ainsi, sans qu'aucune disposition
des Lois susvisées ni gu'aucun principe général du droit
ne le précise, une obligation pour la SENIM tout comme
pour le concédant, de régulariser les conventions
d’aménagement antérieures a la publication desdites
Lois en précisant par voie d’avenant le montant de Ia
participation financiére du concédant au titre de la
concession.

Cette affirmation totalement infondée en droit remet en
outre en cause le principe de non rétroactivité des Lois.

L'observation terminale de la Chambre a ce titre est
d'ailleurs particuliérement peu opportune et totalement
erranée juridiquement.

Afin de tenter de maintenir des observations sans fondement,
la chambre cite les dispositions originales de 'article L, 1523-
2 du Code général des Collectivités territoriales telles
qu'issues de la loi du 7 juillet 1983,

Ces dispositions visaient, avant d‘étre modifiées par les lois n®
2002-1 du 2 janvier 2002 et n® 2005-809 du 20 juillet 2005,
le régime général des aides publiques au sociétés d'économie
mixte locates,

Si, désormais, ces dispositions visent expressément les
concessions d'aménagement, tel n'était pas le cas avant
2002.

Ce qui permettait & la doctrine et a la jurisprudence
d’affirmer, avant que les modifications susvisées
n‘interviennent, que les aides accordées dans le cadre d'une
concession d'aménagement correspondent moins a une aide
économigue qu'a une compensation en raison d'une mission
d'intérét général confiée par une collectivité locale concédante
a4 une société concessionnaire. La législation sur les aides
ne trouve donc pas a s'appliquer (CE, 30 déc. 1998, Cne
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Colombes ; Rec. CE 1998, p. 514 ; JCP G 1999, II, 10081,
note B, Dacosta; RFD adm. 1999, p. 245, - V. aussi CE,
21 avr. 1997, Cne Aubagne, cité supra n® 36. - CE, 20 mars
1998, Dpt Seine-Saint-Denis : Dr. adm. 1998, comm. 370,
obs. M.-Y. Benjamin ; JCP £ 1998, p. 1547, note F. Chouvel).

Par ailleurs, il convient de rappeler que chacune des
conventions d'aménagement fait l'objet annuellement d’un
rapport a la collectivité territoriale dans lequel figure le
montant des participations de la collectivité & I'opération.

Enfin, en ce qui concerne le traité de concession conclu pour
la ZAC de GREZAN V, et alors méme que les modalités
d‘application de I'article L.300-5 n‘ont pas encore été définies
par la jurisprudence en raison du caractére récent des textes,
il est constant que par l'acte contractuel litigieux a été
résiliée conformément a une délihération du conseil
communautaire de décembre 2007, afin que la collectivité
engage les études préalables nécessaires a la création de la
ZAC, lance la concertation préalable et tire le bilan de cette
concertation prévu a l'article L. 300-2 du code de I'urbanisme
avant de lancer une consultation pour retenir un aménageur.

La Collectivité concédante a donc entendu limiter le
risque contentieux et la situation est 3 ce jour
régularisée.

En outre, et en tout état de cause, I"affirmation selon laguelle
les éventuelles irrégularités tenant a l'absence de mention de
la participation financiére du concédant dans ie contrat de
concession porterait atteinte & la transparence de
Iinformation de I'assemblée délibérante n'est pas justifiée au
regard des dispositions de l'article L.300-5 II-3° a.

Ledit article institue en effet |'obligation pour le
concessionnaire de fournir chaque année un compte rendu
financier comportant le bilan prévisionnel actualisé des
activités objet de la concession falsant apparaitre d'une part,
I'état des réalisations en recettes et en dépenses et d'autre
part, I'estimation des recettes et dépenses restant a réaliser.

L'ensembie des documents visés audit article doit étre soumis
& 'examen de l'organe délibérant du concédant,

1l apparait que dans ces documents figurent en tout état de

cause les participations financieres des collectivités
concédantes a 'opération.

2. Sur I'exécution des principaux traités de concession
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juri i F ISTRIBUTION

La Cour fait valoir qu'en vertu dune jurisprudence du 8
décembre 2004 du Conseil d'Etat, société EIFFEL
DISTRIBUTION, ia haute juridiction est venue sanctionner la
conclusion d’une convention d’aménagement avant la création
de la zone d'aménagement concertée,

Il convient de préciser que cette jurisprudence a été la
premiére a intervenir en la matiére et qu'auparavant les
autorités concédantes avaient toute latitude pour procéder a
la signature de la convention d’aménagement dés lors que le
périmétre détude de cette opération d'aménagement était
déterminé.

En conséquence, une telle pratique a depuis lors été
sanctionnée par le Juge Administratif et ce en raison de
I'influence du droit communautaire ayant impliqué une
évolution progressive et récente du droit interne. Au moment
de la signature du contrat portant concession d’aménagement
de la ZAC des Arénes, le 29 avril 1992, une telle régle est
totalement inconnue et inexistante.

En outre, la jurisprudence société EIFFEL DISTRIBUTION
repose sur une obligation de mise en concurrence qui
n‘existait pas au moment de la signature du traité de
concession relatif 4 la ZAC des Arénes.

Il apparait donc peu pertinent de faire application d'une
jurisprudence de 2004 3 une convention passée plus de
12 ans avant le revirement qu’elie emporte.

Par ailleurs, la Chambre reléve gu'au moment ol la cession de
I'll6t Grill est intervenue, la ZAC des Arénes était devenue
caduque

La Chambre en conclut que la SENIM était donc
concessionnaire d'une ZAC qui n'existait plus quand elle a
signé en décembre 2004 l'acte de vente de FHbt Grill,

Je tiens a indiquer que, quand bien méme la caducité de la
ZAC en ralson de la non approbation dans les délais du plan
d‘aménagement de zone serait intervenue en février 2000, la
Commune de Nimes n'a jamais pris acte de cette
caducité et n’a jamais procédé a la suppression de la
ZAC litigieuse.

Or, 'article R.311-12 du Code de l'urbanisme, dans sa version
applicable au moment des faits, prévoyait que la suppression
d’'une zone d'aménagement concertée est prononcée sur
proposition ou aprés avis de la personne publique qui a pris
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linitiative de sa création par Vautorité compétente en
application de I'article L.311-1 pour créer la zone.

En application des dispositions susvisées, la suppression de la
ZAC nécessitait donc, en dépit de sa caducité, une décision
expresse de suppression de la part de l'autorité concédante,
décision qui n'est jamais intervenue.

En outre, il ressort des piéces que le traité de concession
d‘aménagement passé entre la Commune de Nimes et la
SENIM avait été prorogé par un avenant en date du 30
mai 2000 jusqu‘a la réalisation d'un projet cohérent sur
les bases du PLU approuvé par le Conseil Municipal le
1°" mars 2004,

A cette date, et en raison de I'entrée en vigueur de la Loi SRU
du 13 décembre 2000, le régime dérogatoire des PAZ a été
supprimé et les dispositions de larticle R.311-8 ancien
abrogées,

Depuis 2000, il n‘existe plus de dispositions législatives ou
réglementaires prévoyant la caducité d'une ZAC en raison de
I'ebsence d’approbation d'un PAZ.

En outre, la SENIM était bien propriétaire de la parcelle
de I’Il6t Grill, ce qui permettait en tout état de cause a
la société de procéder & la cession de ladite parcelle
selon les régles du droit privé.

En ce qui concerne la durée d’‘exécution des conventions
d‘aménagement, la Chambre reléve, au paragraphe 3-2.2 que
les durées d'exécution prévues au traité initial ont été peu
respectées dans certains cas.

A ce titre, la Chambre s'étonne de délais de commercialisation
de ZAC dont en opportunité elle estime le potentiel ne pas
paraitre optimisé.

Telle affirmation, énoncée en pure opportunité, sort du
mandat de la chambre.

En ce qui concerne la durée des traités de concession, il
convient de rappeler qu‘avant l'adoption de 1a Loi du 20 juillet
2005 et la modificaticn de l'article L.300-5 du Code de
l'urbanisme, les co-contractants étaient soumis a la plus large
liberté contractuelle pour définir leur relation dans le cadre
des conventions d’aménagement.
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A ce jour, il n‘existe aucune disposition législative ou
régiementaire imposant une limitation de la durée d’un
contrat de concession d’aménagement.

En tout état de cause, l'allongement de la durée de certaine
concession est parfaitement cohérent et correspond a des
contraintes extérieures Iimprévisibles ou a la mise en
corrélation de la durée des concessions avec des impératifs
financiers ou des contraintes propres a 'ampleur du projet.

Ainsi, la Chambre, de maniére peu opportune, oublie de
rappeler les vicissitudes gu'ont connu certaines ZAC
concédées a la SENIM, telle que la ZAC de la Gare
notamment, dont la réalisation a été fortement retardée par
des contraintes totalement extérieures tenant notamment a la
pollution partielle des terrains d’assise du projet dont
Iimportance n'avait pu étre mesurée préalablement a la
création de ladite ZAC.

Ceci est de nature & expliquer la durée importante dont fait
état fa Chambre.

D’autres opérations ont été retardées par le renforcement des
normes relatives a la prévention des inondations qul sont
intervenues en cours d'exécution,

Les éléments extérieurs aux conventions
d’aménagement ont eu des conséquences importantes
sur la durée desdites conventions, ce que la Chambre
oublie de le relever.

En outre, concernant le Forum des Carmes, |'allongement de
la concession a été acté pour mettre en concordance la durée
des emprunts contractés par le concessionnaire pour financer
la réalisation de l'extension du béatiment de |'Université de
Montpellier II et I'aménagement de locaux non affectés dans
le batiment principal, 'emprunt contracté auprés de Dexia
ayant une durée de 20 ans (délibératicn du conseil municipal
du 12 janvier 1998).

La méme considération est a prendre en compte dans la ZAC
de la Gare Centrale. L'avenant n® 1 prorogeant la durée de la
concession (délibération du 21 juin 1999) précise qu'il s'agit
d'adapter la durée de la concession a la durée des
financements nécessaires aux opérations de relogement.,

Concernant la ZAC Esplanade Sud, elie totalise 70 hectares et
un potentiel de 720 000 m2 Shon. Sa commercialisation
nécessite donc un temps d‘écoulement adapté au marché
(délibération du conseil municipal du 21 juillet 1995). A ce
jour, I'ensemble des flots Sud sont commercialisés soit plus de
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95 % de la ZAC. Il reste & travailler sur Iilot nord du
boulevard Allende pour une Shon de 13 000 m2 environ.

Par ailleurs, et étant donné les emprises importantes de
certaines ZAC, il est constant et nécessaire d'adapter le
rythme de commercialisation des terrains a la capacité
d'absorption du marché immobilier local.

f nciér:
concédantes

Concernant la ZAC Kilomeétre Delta II, le conseil municipal du
15 décembre 2007 a délibéré sur un avenant n® 1 au traité
de concession initial, qui porte notamment sur e montant
d’'une participation de la collectivité a 4636749 €,
conformément au bilan de l'opération dans le CRAC 2006
(situation au 31 décembre 2006). Il s’agit d’'un montant
établi a titre conservatoire, pour tenir compte d'une
estimation du juge de Vexpropriation dans le cadre d'un
contentieux lié a une éviction commerciale. Ce contentieux a
depuis été résolu par un accord amiable qui permettra de
réduire sensiblement le montant de la participation finale de
la collectivité.

Secteur des Arénes : Un avenant n® 5 présenté au conseil
municipal du 9 juillet 2005 et signé le 21 juillet 2005 porte la
participation de la collectivité a 3 477 000 euros HT.
Un avenant n® 6 présenté au conseil municipal du 1ler
octobre 2005 et signé le 22 novembre 2005 porte la
participation de la collectivité a 3 827 000 euros HT.

Pour la ZAC Rond-Point Nord, un avenant n® 5 présenté au
consell municipal du 12 février 2005 et signé le 7 juin 2005
porte la participation de la collectivité & 2 130 661 euros HT.

Pour la ZAC du Mas des Abeilles, un avenant n® 1 présenté
au conseil municipal du 12 février 2005 et signé le 7 juin
2005 porte la participation de la collectivité & 316 000 euros
HT.

Les récentes actions opérationnelles sur cette ZAC en
terme commercial, ont permis d'annoncer dans le
CRAC 2006 voté en 2007, un résultat positif de cette
ZAC de 1472000 euros soit un solde financier au
profit de la Ville de 465 % la valeur de la participation.

Ceci rend compte sur des opérations particuliérement
sensibles aux conjonctures économiques et
environnementales sur le long terme, de la difficulté parfois,
d’anticiper sur 8 3 10 ans du résultat final de 'opération.




























































