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OBIJET : Réponse au rapport observations définitives de la Chambre Régionale des Comptes
Votre lettre du 30 juin 2020
Réceptionnée le 2 juillet 2020

Monsieur le Président,

Vous m'avez adressé, le 30 juin 2020, le rapport d’observations définitives concernant les exercices 2013
et suivants de la ville de Mandelieu-La Napoule.

Maire de Mandelieu-La Napoule de 1995 au 10 novembre 2017, je souhaite préciser que les observations
de la chambre couvrent les exercices 2013 a 2017 c’est-a-dire la période dont j’étais I'ordonnateur en
fonction,

Il m'apparalt donc important et fondé d’apporter un certain nombre de précisions en complément du
débat contradictoire qui s’est déroulé entre le 10 avril 2019 et le 7 juin 2019.

Sur ce sujet, je regrette que les arguments présentés par la Commune de Mandelieu-La Napoule et partés
a la connaissance du rapporteur de la Chambre n’aient été que trop peu pris en compte et conduisent la
Chambre a un jugement trop souvent déséquilibré.

Ces derniers étaient pourtant argumentés, motivés et explicites.

A titre d’exemple, la commune n’a jamais recu la moindre observation du contrdle de Iégalité ou du
Préfet des Alpes-Maritimes que ce soit sur les informations budgétaires, la gestion portuaire ou les
cessions-acquisitions. Les conclusions de la Chambre vont parfois 3 ’encontre du code général des
collectivités locales.

De_méme, la Chambre met en exergue la_participation d’une élue de la commune au vote d’une
délibération utilisant méme un ton accusatoire. La Chambre semble totalement ignorer que 'élue en
question a_été relaxée par décision du tribunal de grande instance. Cette conclusion parait donc
totalement erronée étant contraire 3 une décision rendue par la justice.

Puisque la Chambre Régionale des Comptes est avant tout une juridiction financiére, je note que la CRC
constate « qu’entre 2013 et 2017, la commune présente une situation financiére satisfaisante
caractérisée par une capacité de désendettement du budget principal inférieure 3 un an » (extrait de la
synthése du rapport de la CRC).

La_Chambre ne formule d’ailleurs aucune observation ou recommandation en matiére de gestion
financiére.

Je regrette enfin _que la_Chambre ne mette nullement en avant les bons résultats de la gestion
communale, haut niveau d’investissement, faible endettement, sobriété fiscale, maitrise de la masse
salariale préférant une rédaction plutdt nuancée.
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La Commune mettra, bien naturellement, en application les recommandations formulées par la

Chambre lorsque celles-ci permettent d’améliorer I'efficacité de la gestion municipale. La majorité des

recommandations est d’ailleurs a connotation administrative. Je tiens & vous faire savoir que celles-ci
ont été intégrées par l'administration communale dés la communication du rapport provisoire.

Aussi, s'agissant d’une réponse apportée au rapport définitif de la Chambre, j’ai voulu que celle-ci ne
concerne que les principaux sujets de désaccord mais que les réponses de la commune soient étayées,
motivées et argumentées.

Conformément aux dispositions de I'article L.243-5 du code des juridictions financiéres, vous trouverez ci-
dessous les réponses qui me paraissent justifiées.

LA FIABILITE DES COMPTES ET DES INFORMATIONS BUDGETAIRES (chapitre 2 du rapport)

La fiabilité des comptes

Il est regrettable que la Chambre n’ait pas mentionné le volume des documents transmis par la Commune.
Au total, ce sont 1 200 documents qui ont été adressés par la Ville de Mandelieu-La Napoule dont 107
exclusivement 3 caractére budgétaire.

Sila prévision et la technique budgétaires doivent toujours faire 'objet d’amélioration, je regrette que la
chambre invite la commune a améliorer ses prévisions budgétaires en se basant uniqguement sur des taux
d’'exécution budgétaire dont je conteste formellement les chiffres publiés par la chambre.

Pour cette période 2013 - 2017, si les taux d’exécution sont jugés satisfaisants en fonctionnement (entre
92% et 95% pour les dépenses ; supérieurs a 100% pour les recettes), la Chambre avance, a tort, que « les
taux sont beaucoup plus faibles sur I'investissement » (entre 39% et 72% pour les dépenses ; entre 48%
et 87% pour les recettes).

La Chambre omet, en effet, de mentionner que la ville de Mandelieu-La Napoule adopte son budget
primitif en décembre de I'année considérée afin de fonctionner en 12/12%™¢, De fait, les résultats de
I'exercice précédent ne sont pas définitivement arrétés au moment du vote du budget ce qui conduit la
Commune a inscrire, chaque année, une ligne de crédit appelée d’un point de vue comptable « ligne
d’emprunt d’équilibre ». Cette derniére mobilise une partie de la trésorerie disponible afin d’une part, de
permettre 'engagement de certaines opérations d’investissement et d’autre part, de pouvoir équilibrer
les sections des dépenses et des recettes dans 'attente de I'affectation des résultats définitivement
arrétés tant par le trésorier-payeur que par la direction des finances de la Commune.

Comptablement, cette ligne de crédit est inscrite chaque année dans la rubrique dédiée a 'emprunt. Si
celle-ci est inscrite, rappelons-le a chaque budget, elle n’est pas ou que partiellement soldée au moment
de l'affectation des résultats. Cette ligne d’emprunt est donc alimentée systématiquement et a une
incidence importante sur le taux de réalisation, étant intégrée au montant prévu (BP + BS).

Pour étre tout a fait complet, il convient de préciser que I'objectif recherché par |la Commune & conserver
cette ligne d’emprunt alimentée est de conserver une possibilité de réaliser rapidement des opportunités
d'investissement.

En attendant, au regard de la technigue budgétaire énoncée ci-dessus, le taux de réalisation des dépenses
réelles et recettes réelles d'investissement retenu par la chambre est quelque peu faussé.

Les tableaux ci-dessous illustrent ce propos et laissent apparaitre les taux de réalisation au plus juste.
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) chapitre 2013 2014 2015 2016 2017
dépenses réelles dnvestissement budgétées .[20/208/21/231 27 959 303.67] 24 126 200.09] 26 402 704.30| 41539 723.27| 48 643 993.97
21 6289883.57| 9088 474.36) 12 420 344.70| 17 424 834.40
|27959303.67) 17 2| 17 314 229.94| 29 119 378.57| 31 219 159,57

R 20211 654.63| 14 908 405.89| 10 495 538.77] 18 830 335.29| 2
xde réalisation budgétalre . : .. B062%|  64.84%

Restes a réaliser (RAR) _ e | | 2983840.00] 1297240.00] 3000743.00] 3177454.00] 6015059.00
Taux de réallsation budgat avecRAR 82.96% 90.86% 77.95% 75.75% 83.79%

| chapitre 2013 2014 2015 2016 2017
recettes réelles d'investissement budgétées | 32909 580.12] 16 892 197,22 15 132 833.49) 15 737 415.68] 32 566 469.65
enveloppe emprunt d'équilibre budgétaire 1641 (10823) 0.00 0.00 0.00[ 3300000.00{ 10 000 000.00
recettes Investissement budgétée déduitenv emprunt Ao 132909580.12) 16 892 197.22] 15 132 833.49( 12 437 415,68/ 22 566 469.65
titres émis e 123495 253.00] 9948678.001 13194 532.00] 7578 952.00[ 16 507 158.00
réahsatmn budgetaxre o o )L T39%)  58.90%  87.09%|  60.94%|  73.15%
Restes a réaliser (RAR) b 29 00] . 000| 363000.00| 1479220.00] 285000.00
Taux de réalisation budget avec RAR 80.46% " 58, 90% 89.59% 72.83% 74.81%

Le contréle des données financiéres laisse ainsi apparaltre des taux de réalisation beaucoup plus élevés
que ne le laisse apparaitre la conclusion de la Chambre oscillant entre 75% et 90% pour les dépenses

d’'investissement.

Sur I'analyse des dépenses d’investissement, je constate une erreur manifeste de la Chambre qui parle de
la réalisation du batiment MLN Services alors méme que les travaux ont été ajournés en raison de
I'évolution du foncier impacté par un plan de prévention des risques inondation.

Parallelement, je conteste le terme de taux de réalisation « faible » énoncé par la Chambre alors que
linvestissement par habitant représente 753 € en 2017 4 Mandelieu-La Napoule. La moyenne nationale
est de 271 € par habitant en 2017. La_Commune de Mandelieu-La Napoule fait partie des 10% de
communes frangaises ayant des dépenses d’investissement supérieures 3 629 € par habitant.

Néanmoins, pour veiller 3 une bonne lisibilité financiére, la Commune travaille actuellement 2 la mise en
service d’un fichier unique permettant de recenser I'ensemble des données comptables attendues par la

Chambre.

Les autorisations de programme et crédits de paiement

Je note que la chambre na pas jugé utile de prendre en compte les arguments de la commune. Il s’agit
méme d’une recommandation de la Chambre.

Si celle-ci est justifiée, la Commune ne comprend pas sa publication alors méme qu’elle n’utilise plus la
technique des AP/CP. Lors du débat contradictoire, la Commune a méme reconnu que certaines
opérations d’investissement n’auraient pas dii étre gérées sous la forme AP/CP.

L'analyse de la Chambre est claire : elle n’intégre pas que la commune est la collectivité de proximité ce
qui implique une adaptation constante des projets pour répondre au mieux aux besoins territoriaux et
aux attentes citoyennes, qui plus est, dans un contexte financier incertain caractérisé par le

désengagement massif de I'Etat.

La Ville de Mandelieu-La Napoule a ainsi opté pour I'application d’un plan pluriannuel d’investissement
avec un vote des crédits au budget primitif de année considérée.

Aussi, la recommandation de la Chambre n’est plus d’actualité puisque la Ville a arrété d'inscrire des
AP/CP lors de ses budgets 2018, 2019 et 2020.
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Les provisions

La Chambre a pris bonne note des regles de prudence que s’impose la Ville en inscrivant dans chaque
budget communal une dotation aux provisions.

La Commune a de son cdté pris note des erreurs d’imputation comptable constatées en régularisant cette
situation administrative dés le budget 2019.

La fiabilité des informations budgétaires,

Il a été demandé a 'administration communale d’étre plus rigoureuse dans la présentation des annexes
budgétaires.

Depuis le budget 2019 et I'évolution de la direction des finances, les maquettes budgétaires sont
conformes a la régle administrative énoncée en la matiére.

La rédaction de ce chapitre et les propos tenus par la Chambre me paraissent toutefois comme excessifs
puisque la Ville de Mandelieu-La Napoule n’a été visée par aucune observation ni de [a part de la direction
des finances publigues ni de la part des services du Préfet des Alpes-Maritimes.

Aussi, 1a encore, fa recommandation n°2 formulée par la chambre « renseigner les annexes budgétaires
conformément aux maquettes réglementaires afin de donner une information fiable aux élus et aux
citoyens » est d’ores et déja respectée par la ville de Mandelieu-La Napoule.

La Chambre a préféré ne pas tenir compte des éléments de réponse transmis par la Commune préférant
établir une seconde recommandation qui comme pour la premiére est déja prise en compte par la Ville
de Mandelieu-La Napoule.

Aussi, les deux recommandations formulées par la chambre dans le chapitre 2 relative a la fiabilité des
comptes et des informations budgétaires ont bien été prises en compte par la commune des son budget
2019.

Vous me permettrez donc de m’étonner qgue la Chambre n’ait nullement tenu compte des éléments
transmis par la Commune d’une part et de m’interroger, d’autre part, sur l'opportunité de telles
recommandations !

L’ANALYSE FINANCIERE DE LA COMMUNE (chapitre 3 du rapport)

La Chambre, juridiction administrative spécialisée dans les contrble des finances communales, n’émet
aucune observation ou recommandation.

Je regrette néanmoins que la Chambre ne valorise pas davantage la qualité des résultats financiers de la
Ville de Mandelieu-La Napoule.

L’excédent brut de fonctionnement

L'excédent brut de fonctionnement (différence entre les produits et les charges de gestion) est
logiquement considéré par la Chambre comme « élevé » selon l'indicateur défini par les juridictions
financiéres rapportant I'excédent brut de fonctionnement aux produits de gestion. Le taux de la Ville est
compris entre 21,3% et 28,4%. Il est considéré comme élevé lorsque l'indicateur dépasse les 20%. En
mettant en valeur Vindicateur relatif & la section de fonctionnement, la Chambre reconnait les bons
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résultats obtenus par la Commune de Mandelieu-La Napoule sur ce chapitre du fonctionnement
démontrant que la politique financiere de la ville de Mandelieu-La Napoule permet de dégager un haut
niveau d’autcfinancement.

Les produits de gestion

La stabilité de la politique financiére et la sobriété fiscale de la Commune sont également soulignées par
la Chambre. Celle-ci a d’ailleurs intégré les chiffres apportés par la Ville et tendant a démontrer I'impact
financier du désengagement de I'Etat sur le budget communal.

Les dotations de I'Etat représentent en 2013, plus de 6,2 M € contre prés de 800 000 € en 2017.

2013 2014 2015 2016 2017

recettes fiscales (1) 31114342) 28212367 | 28596197 | 28282091| 28367560
recettes réelles de

fonctionnement (2) 63921202 | 60557 632 60727443 | 59149858 | 58863932

1)/ (2) 48,68% 46,59% 47,09% 47,81% 48,19%

DGF (3) 6269357 3649941 2629708 1554937 798.542

3)/(2) 9,81% 6,03% 4,33% 2,63% 1,36%

Je suis toutefois surpris par des erreurs d’appréciation de la Chambre concernant I'étude des taux de la
fiscalité locale.

Sila Chambre convient que la Ville applique des taux d’imposition sur le foncier, bati et non bati, moindres
que la moyenne des communes de méme strate, elle omet de souligner qu’il en est de méme pour le taux
appliqué par la commune sur la taxe d’habitation.

Dans son bulletin n°117 de juillet 2017, te bulletin d’information statistique de la DGCL montre que les
taux pour les communes de 20000 & 50 000 habitants sont les suivants sur 'année 2016 (année de

référence prise par la Chambre) :

Taux du rapport de la | Moyenne communes | Commune de
CRC de méme strate | Mandelieu-La
(source DGCL) Napoule

Taxe d’habitation Non renseigné 26,97% 24,44%

Taxe sur le foncier | 23,19 % 24,27% 14,44%

bati

Taxe sur le foncier | 55,24% 58,61% 19,72%

non bati

D’un point de vue général selon les chiffres émanant de la direction générale des collectivités locales
que la Chambre aurait d (i prendre en référence :

- Le taux de taxe d’habitation de la Commune de Mandelieu-La Napoule (inchangé sur la période
2013 - 2017 avec un taux de 24,44%) est inférieur de plus de 2,5 points a celui des communes de

méme strate.
- le taux de la taxe sur le foncier bati de la Commune de Mandelieu-La Napoule (inchangé sur la

période 2013 ~ 2017 avec un taux de 14,44%) est inférieur de 9 a 10 points par rapport aux
communes de méme strate.
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- Le taux de la taxe sur le foncier non bati de la Commune de Mandelieu-La Napoule (inchangé sur
fa période 2013 — 2017 avec un taux de 19,72%) est inférieur de prés de 40 points par rapport 3
celui approuvé par les communes de méme strate.

Mandelieu-La Communes Communes Communes Communes
Napoule Méme strate | Méme strate | Mé&me strate | Méme strate
(2014 - 2017) 2014 2015 2016 2017

TH 24,44% 26,52% 26,77% 26,97% 26,86%

TFB 14,44% 23,41% 23,79% 24,27% 24,19%

TFNB 19,72% 57,88% 59,48% 58,61% 57,76%

La Commune regrette que Ia Chambre n’ait pas tenu compte des éléments de réponse transmis et n’ait
pas corrigé les chiffres relatifs a la taxe d’habitation.

A la base des chiffres publiés par la direction»générale des collectivités locales, la Chambre aurait di
valoriser davantage la stabilité et la sobriété fiscales de la Ville de Mandelieu-La Napoule.

’écriture du paragraphe sur les recettes fiscales laisse apparaitre des erreurs manifestes d’analyse que la
Commune de Mandelieu-La Napoule regrette.

Les dépenses de gestion

La Commune regrette que la Chambre n’ait nullement tenu compte des éléments de réponse
transmis.

En effet, si la chambre reconnait que la commune a réduit ses charges courantes grace a un effort sur le
montant des charges a caractére général et a une maitrise des charges de personnel , ce paragraphe est
positionné aprés les quelques lignes relatives aux transferts a la communauté d’agglomération et a la
création d’un budget annexe de la programmation culturelle.

Il aurait_paru logigue que sa politique budgétaire axée sur la maitrise de la masse salariale et sur
I'application d’un plan d’économie de dépenses de fonctionnement soit plus valorisée,

En effet, sur les charges de personnel, la proportion des charges de personnel externe (agents mis a
disposition et transférés a la communauté d’agglomération, professeurs des écoles) représente entre
0,7% et 1,6% du montant total de la masse salariale soit en valeur absolue 138 736 € (2013) et 329 682 €
(2017) sur des dépenses de 20,7 M € (2013) et 21 M € (2017). Affirmer que la maitrise de la masse salariale
repose en grande partie sur les transferts d’agents est donc une contre-vérité. C'est bien le résultat d’une
volonté de contenir la masse salariale.

Concernant les charges a caractére général, comme le souligne la Chambre, les masses budgétaires du
budget principal ont été modifiés, dés 2014, par l'intégration de la Commune a la communauté
d’agglomération Cannes Lérins en dépenses mais aussi en recettes. La Chambre ne précise pas que cette
intégration a été neutre pour les finances communales dans la mesure ol les dépenses et les recettes ont
diminué de l'ordre de 7 millions d’euros. En revanche, la Commune de par son plan d’économies de
dépenses de forictionnement a maitrisé ses charges au regard notamment du dévelogpement du contrdle
de gestion, de la négociation systématique des marchés et achats publics, du contrdle des contrats de
prestations de services, de la diminution des dépenses d’entretien. Si les dépenses a caractére général
sont passées de 15 M € en 2014 3 10,5M € en 2017 d’un point de vue comptable, celles-ci ont diminué de
1,3 M € a périmétre constant hors dépenses transférées a la communauté d’agglomération, c’est-a-dire
de 11,8 M €en 2014 3 10,5 M € en 2017 traduisant les efforts budgétaires de la Commune.
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La section d’investissement

La Chambre met en exergue un pilier de la stratégie budgétaire de la commune de Mandelieu-La Napoule
a savoir, un haut niveau d’investissement, « supérieur au niveau moyen observé dans les communes de

méme strate »,

Si la Commune salue le propos de la Chambre sur ce haut niveau d’investissement, elle regrette que la
Chambre n’ait pas procédé a une réécriture du paragraphe relatif a 'endettement.

En effet, la ville de Mandelieu- La Napoule a souscrit un emprunt de 6 M € en 2013, moment ol I'encours
de la dette n’était que de 4,5 M €.

Voila pourquoi, la Chambre aurait pu nuancer son propos préférant évoquer un encours de la dette qui a
« fortement augmenté » en 2013.

La Chambre rappelle pourtant que le niveau de la dette représente en 2016, 384 € / habitant contre 1095
€ / habitant pour les communes de méme strate, qu'il est inférieur aux 9 M € en 2017. La Commune de
Mandelieu-La Napoule peut donc se désendetter en moins d’un an selon I'analyse de la Chambre alors
que la majorité des communes connait un désendettement sous 12 ans.

LA GESTION DES RESSOURCES HUMAINES (chapitre 4 du rapport)

Les effectifs

Il est réducteur d'indiquer dans le rapport que la baisse du nombre de titulaires de 3.9% est
essentiellement due aux emplois qui ont été transférés a la communauté d’agglomération. En effet, ces
transferts ne représentent que 11.8 équivalents temps plein alors méme, que sur la méme période, 87
agents ont été titularisés via I'application du « plan Sauvadet » dispositif développé dans le point 4.2.

Aussi, la baisse des effectifs a bien été réelle mais celle-ci s’est opérée principalement sur les emplois
permanents occupés par des agents non titulaires et non pas sur les agents titulaires.

La Commune dénombre ainsi une diminution de 42 équivalents temps plein sur la période 2013-2017, les
transferts de personnel ne représentant que 28% de cette baisse.

La Commune a donc agi concrétement et activement sur la maitrise de ses effectifs et de facto sur ses
dépenses en personnel. Ces derniéres comme la Chambre le rappelle par ailleurs, n’ont en effet augmenté
que de 1.4% sur la période 2013-2017, malgré le surco(t plus que substantiel des diverses mesures
catégorielles imposées aux Collectivités territoriales. A titre de comparaison, sur la méme période, la
masse salariale a augmenté de 11.66% pour I'ensemble du bloc communal, soit plus de 10 points par
rapport a celle de Mandelieu la Napoule (chiffre établi dans le rapport CRC finances publiques locales

2018).

Cette faible évolution corrobore par ailleurs, 'analyse de la Chambre sur la rémunération des personnels
(cf. point 4.3).

Enfin, la commune regrette que la Chambre omette de dire quesila progression de 1.4% est bien en deca
de l'augmentation constatée au niveau national de plus de 10 points, celle-ci a été divisée par 2 par
rapport au précédent controle portant sur la période 2008-2012 et pour lequel, I'augmentation de la
masse salariale était de 2.76%.

Par conséquent, la Chambre aurait d{i revoir son analyse en soulignant que la maftrise de la masse salariale
est bien fonction des efforts de stabilité du nombre d’agents voulu par la commune.
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D’ailleurs, sans action concréte de la commune sur la baisse des effectifs, la masse salariale de son budget
principal aurait atteint prés de 23 M € (en appliquant un GVT de 1,5% et le colt de mesures catégorielles).

Le recrutement d’agents titulaires retraités en tant que contractuels

La chambre souléve le fait qu’aucun des contrats susmentionnés ne comportait de définition précise du
motif du recrutement, contrairement aux dispositions de l'article 3 du décret n°88-145 du 15 février 1988.

Une telle affirmation est inexacte, En effet en vertu dudit article qui énonce « {...). Le contrat mentionne
l'article de la loi du 26 janvier 1984 susvisée sur le fondement duquel il est établi. Lorsqu'il est conclu en
application des articles 3 et 3-3 de la loi du 26 janvier 1984 susvisée, il précise 'alinéa en vertu duguel il
est établi (...} », tous les contrats font référence soit a I'alinéa de I'article 3 soit au besoin ressenti.

Chaque contrat conclu en application de la Loi n’a absolument pas excédé la durée maximale prévue pour
chacun d’eux et ces derniers ont répondu a des besoins différents comme I’a démontré la Commune lors
de l'instruction. Deés lors, la « rétrogradation » citée n’a pas contourné les régles statutaires mais a
répondu a des besoins nouveaux dont les contrats, par ailleurs, font tous référence & une fiche de poste.
De méme, aucun de ces agents, n"ont bénéficié d’'une augmentation de leur rémunération durant leur
engagement comme pourrait le laisser croire la Chambre.

Il convient d’ajouter que tous ces contrats ont été conclus a mi-temps et ont permis d’assurer la continuité
du service sans en altérer la qualité, avec des agents d’expérience, rémunérés & moindre co(t.

De méme, la Commune rappelle a la Chambre gu’une convention de bénévolat ne peut &tre assimilée 3
un contrat de travail...

S'agissant de |"anticipation du remplacement des départs en retraite, la chambre invite la Commune « ¢
mieux anticiper les départs en retraite de fagon & pouvoir organiser les recrutements nécessaires & ces
remplacements éventuels... »

Iy

La possibilité d’employer des agents ayant fait valoir leurs droits & la retraite est offerte
réglementairement aux Collectivités par le dispositif du cumul « emploi-retraite » (Sources titre It du livre
Il du code des pensions civiles et militaires de retraite et Décret n°2003-1306 du 26 Décembre 2003 relatif
au régime de retraite des fonctionnaires affiliés & la CNRACL).

Ce dispositif est en conséquence parfaitement régulier et offre aux collectivités une transition progressive
génératrice d’économies de fonctionnement, lorsque le fonctionnement des services le requiert.

En effet, s’il fallait anticiper, comme le préconise la Chambre, cela équivaudrait & doubler les postes et
par voie de conséquence les salaires pendant cette transition.

La Chambre n’a nullement tenu compte des éléments transmis par la Commune.

Les Collaborateurs de Cabinet

Les précédents organigrammes ne remettaient nullement en question les missions dévolues aux
Collaborateurs de Cabinet. Dans le respect de la réglementation, I'exécutif communal a souhaité
rapprocher le Directeur de Cabinet et le Directeur Général des services dans leurs missions
quotidiennes.

Il s’agissait uniquement d’accompagner 'administration communale dans le suivi terrain et la proximité
citoyenne, de rendre lisibles et accessibles pour le citoyen les décisions municipales, d’avoir une
administration communale a visage humain car la commune est, par définition, la collectivité de
proximité.
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Voila pourquoi, ont été instaurés dans 'organisation interne la notion de Manager et Manager général
Adjoint, un agent non titulaire soumis a des régles de performance et un fonctionnaire territorial ayant
des objectifs a atteindre. '

Cette nouvelle organisation avait vocation de faire coexister le travail au quotidien indispensable a la
qualité du service public avec le principe suivant : chaque service est dirigé par un chef de service ayant
un cadre référent intégrant un autre coliaborateur de cabinet qui rend compte au Directeur de Cabinet
(Manager Général) et au Directeur Général des Services (Manager Général Adjoint). Ces derniers de
maniere transversale, étaient rattachés, bien naturellement a I'exécutif communal.

Ce fonctionnement répondait également a un enjeu de modernisation de I'administration communale par
un travail collégial en mode projet reposant sur 'engagement et la compétence des cadres administratifs
de la Commune pour une administration de gestion, de mission et de programmation.

De plus, cette organisation optimisée a permis de participer a la matftrise de la masse salariale dont la
dépense n’a connu aucune augmentation sur la période concernée avec un taux d’encadrement des
services par des agents de catégorie A qui a diminué de plus de 30% entre 2013 et 2017.

A la lecture de ce paragraphe, il n’appartient pas a la Chambre de juger de |'organisation interne d’une
collectivité locale. Celle-ci releve exclusivement du ressort de I'exécutif communal dans le respect de la
réglementation. Elle répond uniquement a un enjeu de performance publique au service d’un territoire
et des citoyens !

Concernant les accessoires de |la rémunération,

La commune souhaite apporter des précisions tant sur la location des logements communaux que sur
['utilisation des véhicules de services. _

* La location de logements communaux a des agents de la Commune.

La Commune précise a la Chambre que les montants des loyers sont fixés par délibération et respectent
les textes en vigueur. Dés lors et comme I'a démontré la Commune lors de I'instruction, aucun loyer n’a
été sous-évalué et n’a pu étre considéré par la Chambre comme un avantage en nature.

* Les véhicules

Il convient de rappeler la teneur de I'article L.2123-18-1-1 du Code Général des Collectivités territoriales

« Selon des conditions fixées par une délibération annuelle, le conseil municipal peut mettre un véhicule a
disposition de ses membres ou des agents de la commune lorsque l'exercice de leurs mandats ou de leurs
fonctions le justifie. Tout autre avantage en nature fait 'objet d'une délibération nominative, qui en précise
les modalités d'usage. »

Par lecture combinée des 2 alinéas, il semble que la délibération qui encadre I'utilisation des véhicules
n‘est requise que lorsque ces derniers constituent des avantages en nature. Or, le réglement d’utilisation
des véhicules exclue cette possibilité.

Seuls des véhicules de service sont mis a disposition et, pour certains emplois a fortes sujétions, un
remisage permanent a domicile est autorisé. Ce type de remisage ne constitue pas réglementairement un
avantage en nature.
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Aussi, la Commune n’a pas tardé a délibérer sur le sujet et si elle I’a fait, cela a été dans l'unique but de
faire contribuer financiérement les agents bénéficiant d’une telle autorisation. En effet, ces derniers
disposent d’une rémunération compensant déja les sujétions liées a leur poste aussi, et par équité, il
semblait normal de les faire contribuer financiérement au remisage permanent du véhicule de service. Ii
n'y a euici aucune volonté de contourner les régles des avantages en nature.

L’absence d’entretien professionnel de certains agents

La Commune a démontré a la Chambre, lors de Vinstruction, que seuls 60 agents n’ont pas été évalués en
2016. Aussi, elle prend note de la recommandation émise, gu’il convient néanmoins de relativiser.

Le temps de travail

La mise en place d’un systéme de pointage sur 'ensemble des sites de la Ville, et plus largement
Iacquisition d’un logiciel gestion du temps, est un projet estimé entre 150 000 et 200 000 € et devait
aboutir en 2020. Malheureusement, la Commune durement impactée par les inondations du 23
novembre et 1*" décembre 2019, a dil reconsidérer 'ensemble de ses projets notamment celui portant
sur la mise en place d’'un systeme de pointage.

Néanmoins, méme si la Commune ne dispose pas de pointeuses sur tous ses sites, elle opére un contrdle
que certains logiciels ne proposent pas de maniére automatique a savoir, I’entente préalable avant tout
paiement de I'heure supplémentaire. Ainsi, ce systétme qui va bien au-deld d’une simple pointeuse
puisqu’il responsabilise pour chaque heure payée tout le maillon hiérarchique, a permis de baisser de
manieére significative le montant des heures supplémentaires versées par la Commune. En effet, efle a
versé en 2017 216 388 euros d’heures supplémentaires contre 312 580 euros en 2012 (cf. dernier rapport
de la CRC) soit, une baisse de 96 000 euros environ. Ainsi, la Chambre ne peut que souligner le contréle
rigoureux qu’exerce [a Commune sur cette dépense qui ne représente que 1% des charges en personnel.

L'absentéisme
Itconvient de souligner que le taux d'absentéisme de la Ville de Mandelieu La Napoule reste en de¢a des

moyennes nationales constatées (6.84% contre 9.3% en 2015 Source études SOFAXIS) et, est quasi stable
sur ces 5 derniéres années malgré les suppressions de postes effectuées,

LA GESTION DES PORTS (chapitre 5 du rapport)

Le Port de la Napoule

Lta Chambre indique que le port comptait en 2017/2018 695 places amodiées et 219 places publiques
contre 705 places amodiées et 214 places publiques en 2013/2014 et reléve un pourcentage de postes
réservés aux usagers de passage de 24 % légérement supérieur a celui prévu initialement. La Commune
constate que la Chambre a tenu compte des rectifications demandées. De fait, la présentation du Port est
désormais positive concernant les places publiques.

La question d’un éventuel transfert des ports de plaisance aux intercommunalités est inopportune dans
le contréle de gestion de fa Commune. En effet, ainsi que le souligne la Chambre, V'instruction ministérielle
du 8 décembre 2016 a été annulée par le recours introduit par les Communes de Cannes, Mandelieu-La
Napoule et Théoule-sur-Mer.
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L’avenant 8
La Chambre indique que 'avenant n°8 au contrat de concession poserait plusieurs problémes :
- Auregard des dispositions de I'article R. 5314-30 du code des transports :

Cet article dispose que les concessions d’établissement ou d’exploitation portuaires ne peuvent &tre
consenties pour une durée supérieure & 50 ans.

Ainsi que l'a déja exposé la Commune & la Chambre au cours de Vinstruction, ces dispositions
réglementaires, sont entrées en vigueur au 1* janvier 2015 et n’ont pas vocation & s’appliquer au contrat
de concession d’origine conclu en 1969, réitéré en 1979, en vertu de non rétroactivité des lois, excepté
lorsque la législation en dispose autrement de maniére expresse. Cet article s’applique aux concessions
conclues a compter du 1¥ Janvier 2015.

Or dans le cas du port de la Napoule, il ne s’agit pas d’une nouvelle concession mais de la prolongation
d’'une concession existante.

Ainsi, le cahier des charges de la concession du 5 Juin 1979 est toujours de vigueur, ensemble son article
43, qui précise que I'Etat (qui détenait alors la compétence) « pourra également, s’il le juge opportun,
confier au concessionnaire I'exploitation du port pour une durée complémentaire & déterminer. ..... ».

C'est donc régulierement que la Commune se prévaut de cet article, tout comme de I'ensemble des
dispositions du cahier des charges de la concession.

Enfin, le contrdle de légalité n’a relevé & aucun moment ce point lors des différents échanges, pourtant
nombreux, entre la Commune et le Préfet.

Il est également rappelé 3 la Chambre, que lors de ces échanges, la Commune a apporté tous les éléments
de réponse demandés par le Préfet, au demeurant satisfaisants et qui ont permis d’établir la régularité de
'Avenant n°8, Cet avenant a été approuvé par les services de |'Etat.

A supposer méme que I'article | 1411-2 du CGCT issu de la loi Sapin puisse s’appliquer & ce contrat de
concession, comme 'admet elle-méme la Chambre dans le point 5.3.1.4 en raison de son antériorité, la
Commune a bien rempli les conditions permettant fa conclusion de 'avenant n°8.

- Tableau 5 : Chronologie des documents ayant servi de base de discussion entre les différentes parties

Sur la note de bas de page : *40 : La Chambre reléve 'absence de I'annexe 1 détaillant le programme des
travaux.

L’annexe N°1 a été communiquée & la Chambre dans le cadre du débat contradictoire dans sa réponse du
7 juin 2018.

La commune s’interroge donc sur le maintien de cette remarque.

Sur la nécessité que la demande émane du délégant, la Chambre indique que le projet fait suite & une
demande du maire du 1° février 2012 demandant au concessionnaire de réaliser une étude sur la
possibilité d’accueillir des catamarans a voile de grande taille.

La Chambre considere que ce courrier n’est pas assimilable & une demande expresse de création desdites
places.

La Chambre reprend ensuite les termes du courrier du directeur général du YCIMN du 24 septembre 2015
pour tenter de mettre en doute I'origine municipale du projet.
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ces courriers et non sur leur fond, et qui ne sont que le reflet d’échanges cordiaux entre la commune et
son concessionnaire.

En effet, des la demande de la Commune en 2012 au port, ce dernier a lancé une étude sur la faisabilité
de ce projet comme précisé dans le courrier du 1% février de la méme année. La Commune a en effet
souhaité confier cette mission d’expertise au port, tout en lui proposant d’y associer ses services. Le
concessionnaire a ainsi étudié la faisabilité technique d’un tel projet dans le périmétre portuaire.

|

|

l

|

Il s’agit d’'une appréciation que la commune ne partage pas et qui porte sur la forme rédactionnelie de |
|

l

\

|

|

|

|

|

|

Cette étude a permis d’arréter 'emplacement idéal au projet.

Dés le projet arrété, il a été soumis a la Commune qui I'a agréé, ce qui a donné lieu a I'échange de
nouveaux courriers dont celui du 24 septembre 2015 dans lequel les actionnaires du port et les membres
du conseil d’administration se félicitent de I'accord de la Commune sur le projet présenté.

Plus particuliérement, la Chambre indique que le montant de l'investissement n’est pas défini
précisément par I’annexe 1 de 'avenant.

Les services de I’Etat ont procédé a une étude attentive de cet avenant, et ont obtenu tous les éléments
qu’ils ont demandés. Ces éléments ont été communiqués a la Chambre au cours de I'instruction :

Le 13 Janvier 2016, suite a un entretien téléphonique avec les services de la Préfecture, la Commune a
communiqué I'étude financiére du projet ainsi que les tarifs applicables.

Le 18 Janvier 2016, la Préfecture a sollicité des documentsAcomplémentaires.

Par courrier en réponse du 26 Janvier 2016, la Commune a communiqué tous les éléments demandés par
les services de I'Etat, et notamment des éléments déja communiqués le 13 Janvier 2016.

L'étude financiére, comportant le plan d’amortissement des investissements, a donc été communiquée
aux services de I'Etat 3 deux reprises, avec bon nombre d’autres documents.

Les services de V'Etat n‘ont par la suite, a aucun moment, demandé a la Commune d’autres

éléments.

Il n’y a donc aucune ambiguité sur la nature de 'annexe 1, qui est le programme des travaux et non un
chiffrage détaillé.

Les services de ['Etat, aprés avoir procédé a un contrdle approfondi de cet avenant, ont validé sa
régularité et son caractére définitif est incontestable.

La Chambre indique également que le port a apporté des précisions sur le chiffrage a la Commune dans

or du 8 octobre 2014 lai | leproiet «dtait donebienplust "

officiellement approuvé en conseil municipal... ».

La Chambre n'a, semble-t-il, pas réalisé une analyse exacte de ce dossier, malgré les précisions apportdes
par la Commune :

Ce projet, a presque 3 millions d’euros, nécessitait de lourds travaux pour sa réalisation.

Dés le stade projet, 'emplacement privilégié a été I'aménagement de I'avant-port, réservé a des bateaux
de plus de 25 m et sur lequel se trouvait également le quai d’accueil de la navette maritime.

Il était en effet nécessaire de reconfigurer la contre-jetée et de déplacer le quai d’accueil des navettes.

Dés le stade de I'étude financiére, ces travaux, qui devaient impacter les installations existantes (quai
d’accueil de la navette, chaussée, local pécheurs, réseaux, enrobés, plage du chiteau...) étaient prévus.
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C’est bien naturellement que dans le cadre du déplacement de ce guai, une modernisation et une
amélioration de I'accueil du public ainsi gu’une reconfiguration pour Faccés des personnes & mobilité
réduite sur la plage du chateau depuis le port, se devaient d’étre réalisées.

De méme, le port étant situé face au chateau de la Napoule (dans le périmétre des 500 m du monument
historique) I'Architecte des Batiments de France a demandé I’ utilisation, pour les fondations, d’une roche,
d’un béton teinté et d’'un muret en pierres dont la couleur est spécifique  I’Estérel, afin de respecter
I'harmonie des lieux.

Or, durant de nombreuses années, les communes ont rencontré de grandes difficultés 3 respecter cette
condition dans la mesure ol la carriére du Pont du Duc & Fréjus, seule carriére produisant fa roche rhyolite,
avait son exploitation fortement limitée (var matin du 11 février 2016 - communiqué 3 la Chambre). La
difficulté de trouver des blocs de pierres de I'Estérel est bien connue de tous, la Commune de Théoule-
sur-Mer ayant dii elle-mé&me avoir recours & une autre solution dans le cadre des travaux de réfection de
la digue du port de la Figueirette en 2016.

La solution de récupérer ainsi des blocs sur la plage du chateau a donc été privilégiée ce qui a eu pour
conséquence d’agrandir la plage, et a été un élément favorable 3 son usage.

En conséquence, la commune considére que les conseillers municipaux ont eu parfaitement connaissance
de la teneur des travaux qui n’excédait pas ceux nécessaires pour réalisation du quai d’accueil pour grands
catamarans, (I'annexe 1 ~ Programme des travaux étant explicite).

Le projet n’a donc pas été plus « large » que celui approuvé par le conseil municipal.

La Chambre aborde ensuite la question du montant de la nouvelle redevance obtenue par la Commune
(initialement de 184 000 euros) a 600 000 euros soit une hausse de 416 000 euros, qui serait intervenue
selon elle, avant prolongation de I'avenant 8.

Cette remargue est inexacte : Ce n’est pas une hausse « avant profongation » mais 3 compter de I'année
2016, sur la durée restante de la concession.

La Chambre en arrive a la conclusion que le financement des investissements était possible sans avoir
recours a une prolongation de la concession.

Or, la Chambre n’a pas tenu compte du fait que le Port a contracté un emprunt d’un montant de 1 400 000
€ pour financer le projet. En matiére d’augmentation des tarifs, le financement des travaux a également
été réalisé par des appels de fonds pour travaux auprés des amodiataires.

En ce qui concerne la question de I'augmentation de redevance, elle a bien naturellement été abordée
compte tenu de son montant initial modique et de la volonté de la Commune de [a réévaluer & une juste

proportion.

Cela a ainsi permis d’aboutir a un projet de qualité et d’envergure qui participe au rayonnement de la
Commune et au bénéfice du citoyen Mandolocien et Napoulois.

La Chambre indique que la Commune a motivé le projet de ces cinq places de catamarans sans la
réalisation d’une étude de marché afin d’appréhender la demande réelle.

Une étude de marché a proprement parler n’était pas indispensable dans la mesure ol il ressortait des
chiffres communiqués par la Fédération des Industries Nautiques (FIN) — chiffres clés 2010/2011, que les
entreprises francaises confrontées au choc trés sévére de la crise de 2008 avaient d{i réagir en mettant
Faccent sur la créativité et I'innovation afin de rétablir leur chiffre d’affaire.

Tous ces éléments ont été communiqués & la Chambre au cours de I'instruction.
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En conséquence, la Chambre a pu constater que la catégorie des voiliers Multicoques avait progressé sur
Fexercice 2010 —2011 de + 20,8 % par rapport & I'exercice 2008 — 2009.

Associées a ces données, les demandes regues par la Commune ont été suffisantes pour convaincre
cette derniére de se lancer dans ce projet ambitieux et visionnaire.

Aucun port du Département ne possédait, a I'époque, de quai permettant ‘accueil de grands
catamarans dans un port public.

La configuration du port public ne permettait pas I'accueil de ces bateaux de grande taille et il était donc
nécessaire de procéder a son extension géographique au sein du périmétre de la concession portuaire.

L'aménagement du port pour accueillir ces bateaux a voile, était donc indispensable pour répondre a
une réelle demande.

L’objectif poursuivi n’était donc pas opportuniste, mais visait a pallier une carence de I'offre du service
offert aux usagers dans le département des Alpes-Maritimes, en proposant un service adapté aux
attentes des usagers.

La Commune a pu ainsi se distinguer des autres ports du Département et attirer encore plus d’usagers.
Il s’agissait ainsi d’'une bonne exécution du service public et la condition est pleinement satisfaite.

En conclusion, cet avenant, méme a supposer qu’il soit soumis aux dispositions de I'article R 5314-30
du code des transports et a celles de I'article L 1411-2 du CGCT, ce qui n’est pas établi compte tenu de
son antériorité, a été conclu dans le respect de I'ensemble des dispositions législatives et
réglementaires.

Le nouveau montant de la redevance

La Chambre reléve que le montant de la redevance domaniale est forfaitaire et ne comporte pas de part
variable indexée sur le chiffre d’affaires du port.

Or, les dispositions du CG3P n’imposent pas a une collectivité d’établir une redevance basée sur le chiffre
d’affaires du concessionnaire. Efles mentionnent que la redevance doit tenir compte de 'avantage que
cela procure au concessionnaire ce qui est pleinement le cas dans le cadre de cette concession.

Dailleurs, une part variable sur le chiffre d’affaires ne s’observe sur aucune autre concession datant de la
méme époque en matiere portuaire. En effet, le chiffre d’affaires ne pourrait concerner que les places
publiques, les places « amodiées » constituant la jouissance de places en contrepartie de charges
acquittées par les amodiataires, ce qui exclut la réalisation d’un chiffre d’affaire net a proprement parler.
Les appels de charges sont comptabilisés dans les comptes « produits » du compte de résultat détaillé
selon le plan comptable de la société concessionnaire.

Ce mode de calcul apparait, en outre, comme étant le plus sécuritaire pour la Commune.,

Enfin, le cahier des charges de la concassion ne prévoit aucunement une redevance domaniale de cette
nature et une nouvelle fois, la commune oppose aux remarques de la Chambre 'application des
dispositions du cahier des charges a celles du code des transports, postérieures & la conclusion de la
concession.

S'agissant de dispositions contractuelles, leur modification ne peut résulter que de 'accord des parties.

La Chambre indique également que I'audit qu’elle avait commandé évoquait une hausse de redevance
pouvait aller jusqu’a 678 951 euros soit une hausse de 12% sur la redevance de 600 000 euros obtenue.
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Contrairement a ce gu’indigue la Chambre, I'audit commandé parla Commune prévoyait deux options en
fonction d’'une augmentation acceptable des appels de charges : soit une redevance a 678 951 €, soit une
redevance a 435 711 €.

Une augmentation de la redevance entre ces deux options a été négociée, augmentation se rapprochant
plus de I'option la plus élevée.

A nouveau, la Commune rappelle qu’une augmentation de la redevance définie contractuellement est
soumise a I'accord des deux parties.

Les conséquences de "avenant 8

Malgré le caractére régulier et définitif de 'avenant 8 que la Commune a démontré, la Chambre considére
gue les contrats de sous-concessions ne pouvaient plus étre prolongés.

La commune ne partage pas cette position dans la mesure ol la durée initiale de la concession n’était pas
encore arrivée a échéance au moment du controle de la Chambre, car fixée au 31 décembre 2019,

Elle a d'ailleurs informé cette derniére qu’elle prendrait les dispositions propres a I’application de
I'avenant 8 avant ce terme, ce qu’elle a fait.

Avant la fin de I'année 2019 et donc le terme de ces contrats, le conseil municipal a délibéré et approuvé
tous les contrats type et avenants pris en application de 'avenant 8.

Aucun contrat de sous-concession n'a donc été frappé de caducité, contrairement aux affirmations de la
Chambre.

Les places de catamarans

Concernant I'occupation des postes dédiés aux catamarans, la commune acte la prise en compte, par la
Chambre de ses réponses apportées durant I'instruction, concernant I'inoccupation temporaire de deux

postes.

Au cours de cette méme instruction, la commune a produit a la Chambre un complément d’information
confirmant gu’elle n"avait aucunement sous-estimé ce besoin (revue voiles et voiliers du mois de Mai
2019 - p 69 + chiffres clés du Nautisme édition 2018, pour I'exercice 2016/2017 : « ... il y a encore peu de
temps, le catamaran de croisiére a connu ces derniéres années une croissance spectaculaire. ..la
progression la plus importante concerne les multicoques de plus de 15 m {(+63,6%)...)»

Concernant la question de la Chambre sur le détail des recettes et des charges associées, il [ui a été
répondu que les recettes du port public sont intégrées dans la ligne « port public ». Les charges sont
intégrées dans les charges générales du Port.

La commune reléve qu’au cours de I'instruction, la Chambre a demandé communication des contrats de
location mais a aucun moment, elle n’a, demandé de justificatifs ayant trait aux détails des recettes et
charges associées. Si tel avait été le cas, il est évident que les factures correspondantes Iui auraient été

communigquées.

Gouvernance

Le Comité Local des Usagers Permanents du Port (CLUPP)

La Chambre indique que la Commune n’a pas pu fournir d’éléments attestant de I'existence et du
fonctionnement effectif du CLUPP »,
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Le CLUPP a régulierement été constitué comme en attestent les documents produits au cours de
instruction et notamment 'arrété portant renouvellement des membres du conseil portuaire du 30
novembre 2015.

La Chambre a également pu constater, a la lecture des comptes rendus des conseils portuaires, produits
en cours d’instruction, que les membres du CLUPP participent réguliéerement a ces derniers.

Ces éléments auraient d{ suffire a la Chambre pour ne pas mettre en doute la représentation du CLUPP
au conseil portuaire.

Le conseil portuaire

La Chambre reléve que le conseil portuaire ne s’est pas doté des commissions prévues par le code des
transports.

Le dernier arrété de renouvellement des membres du conseil portuaire date du 30 novembre 2015. Cet
arrété, dont la validité est de 5 ans, arrivera ainsi a échéance le 29 novembre 2020.

U'article L 5314-12 a été modifié par la loi n°2016-816 du 20 juin 2016 ; qui a introduit les dispesitions
suivantes : « Le conseil portuaire forme, a chaque renouvellement, des commissions chargées d'étudier
l'exploitation, les tarifs, le développement ou toute autre question soumise au conseil. »

De nouveau, sur le principe de non rétroactivité des lois, excepté lorsque la législation en dispose
autrement de maniére expresse, cette disposition ne trouvera a s’appliquer qu’au renouvellement du
conseil portuaire qui doit intervenir en 2020.

En conséquence, la commune affirme, comme elle I'a déja fait au cours de Vinstruction, que cette
remarque est infondée.

Le conseil municipal

La Chambre considére que le conseil municipal doit se prononcer sur les tarifs et conditions d’usage des
outillages ainsi que sur le montant de la redevance pour occupation du domaine public.

La commune maintient sa position. Les dispositions du code des ports maritimes, reprises par le code des
transports, ne prévoient que 'affichage des tarifs envisagés et la consultation du conseil portuaire, étant
rappelé que ce dernier regroupe, comme l'indique la Chambre elle-méme, les milieux professionnels,
sociaux et associatifs ainsi que les collectivités territoriales.

Le suivi et le contréle par la Commune de I'exécution de la concession.

Les comptes du délégataire

La commune a produit a la Chambre les comptes détaillés du concessionnaire, transmis a la commune
chaque année.

Ainsi que la commune I'a déja opposé a la Chambre au cours de I'instruction, aucun délai n'est prévu au
contrat de concession pour la communication a la Commune aprés présentation au conseil portuaire.

Aussi, la commune s’étonne de la persistance de la chambre a relever "absence de courriers de
transmission, pour vérifier un délai inexistant.

Le délégataire produit chaque année un rapport d’activité présenté au conseil portuaire
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La commune constate avec satisfaction que la Chambre a pris en compte ses réponses et les éléments
apportés au cours de l'instruction.

En effet, La Chambre ne reléve plus qu’un seul point sur cette section: la modestie des informations
délivrées par le concessionnaire dans ses rapports d’activité présentés au conseil portuaire.

En conseil portuaire, le port présente les chiffres de 'activité et non pas leur détail.

Les comptes détaillés sont néanmoins communiqués a la Commune, ce qui est également le cas du Port
de la Rague auquel se réfere la Chambre.

Néanmoins, la commune n’est pas opposée a harmoniser les données d’activité transmises par les
concessionnaires, sur la base d’un cahier des charges commun.

La Commune devrait imposer au délégataire de produire le rapport prévu a l'article 52 de
"ordonnance du 29 janvier 2016.

La Chambre reconnait la explicitement qu’il existe un flou juridique sur I'application des dispositions
législatives et réglementaires des contrats de délégation de service aux contrats de concession conclus
dans les années 1970. Elle indique « A supposer que les dispositions relatives a I'obligation de produire un
tel rapport annuel introduites postérieurement a la date de conclusion du contrat de concession du port...
force est de souligner que la Commune aurait néanmoins pu s’en inspirer ...»

Face a l'incertitude juridique qui entoure cette question, la Commune saura néanmoins tenir compte de
observation de la Chambre en suivant sa recommandation et demandera a son concessionnaire la
production d’un rapport plus détaillé des opérations afférentes au contrat de concession.

Les contrdles réalisés par la commune

Les contrdles sur les travaux réalisés par le concessionnaire appellent des améliorations

La Chambre considére que les contrdles de la commune mériteraient d'étre améliorés et que les montants
des travaux communiqués par la commune différent de ceux arrétés dans le décompte général définitif
des travaux du 16 janvier 2018.

Ainsi que la commune I'a expliqué a la Chambre au cours de 'instruction, les chiffres repris par cette
derniére ne correspondent pas au détail des factures détenues.

En conséquence, la Commune a demandé au concessionnaire de produire un relevé de compte plus
détaillé ainsi que le DGD des travaux qui ont été communiqués a la Chambre.

Des factures complémentaires omises dans les échanges avec la Chambre en cours d’instruction ont
également été communiquées en réponse a son rapport provisoire.

En conclusion, en totalisant I'ensemble des factures (le tout en HT} :

- Pour les entreprises de travaux {principalement Ets GARELLI 2 616 078,85 € et EIFFAGE 74 400€) pour un
totalde 2 690 478,85 € ;

- Pour les autres entreprises de travaux pour les travaux complémentaires nécessaires a ce projet:
82 361,08€ ;

- De la Maftrise d’ceuvre Pierre LOUIS (93 000 €) ;
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- Le volet envircnnemental de suivi écologique des fermes a poissons prévu sur deux ans soit jusqu’en
2020 (32 914,90€ comptabilisé en cours de contrble en 2018 avec un total prévu de 52 760,40 €)
Un montant de 2 898 754,83 € est totalisé.

Auxquels viennent s’ajouter les dépenses réalisées en cours d’étude de faisabilité par le Concessionnaire
avant la réalisation des travaux, a savoir :

- Les études préalables réalisées par Ets GARELLI 71 000€
- L’architecte paysagiste Indium Group 16 500€

- Etudes complémentaires de Pierre LOUIS 25 805€

Soit un montant total de 3.012.059,83 €.

Méme en soustrayant 56.013,36 € correspondant aux factures que la Chambre qualifie de non conformes,
car non prévues a |'origine, le montant final des travaux pour la réalisation du quai catamarans s’éléve a
2.956.046,47€.

Il n’est pas question d'intégrer ultérieurement des factures mais de prendre en compte des dépenses lides
a la réalisation des travaux du quai pour catamarans préalables.

Les traités de sous-concession

La Chambre note que la commune ne mentionne pas, dans la liste des sous concessionnaires transmise,
les titulaires des contrats d’exploitation des terrasses et des entrepdts, sans indiquer les raisons qui
expliqueraient que ces exploitants ne soient pas considérés comme des sous-concessionnaires.

Ces exploitants sont bien considérés comme des sous-concessionnaires.

Le conseil municipal a bien approuvé la conclusion de contrats type concernant les terres pleins et
entrepdts, telle que par exemple une délibération du 24 Juin 2002, d’ailleurs communiquée a la Chambre,
approuvant une convention type de mise a disposition d’un entrepot.

Il est néanmoins exact que certains contrats ont été conclus par le concessionnaire sans informer au
préalable la commune.

Un rappel a 'ordre a été adressé au concessionnaire au cours de I'instruction et ce dernier a sollicité |la
commune pour régulariser sa situation.

s N

Le conseil municipal a ainsi délibéré a plusieurs reprises au cours de 'année 2019 et a approuvé ces
contrats.

L’émission tardive des titres des redevances

Si effectivement I'article 41 du contrat de concession, modifié par avenants, prévoit que le
concessionnaire s’acquitte chaque année avant le 1°" Juillet du paiement de la redevance, ainsi qu’il I'a
été expliqué a la Chambre, |a charge de travail du service chargé du recouvrement a quelgue peu différé
I'émission de certains titres de recettes.

Cela n’a eu aucune incidence sur le budget de la commune dans la mesure ol les redevances ont toujours
été réglées au cours de I'exercice budgétaire concerné.

Cette situation n’est certainement pas exceptionnelle dans le fonctionnement des collectivités et la
commune s’étonne que la Chambre reléve un point qui ne revét pas une importance capitale, la redevance
étant malgré tout bien pergue chaque année.
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Concernant le report de I'émission du titre en fin d’années 2016 et 2017, la commune a bien évidemment
été sollicitée par le concessionnaire. La commune ne peut que répondre a la Chambre que les relations
entre une collectivité et ses co-contractants, a une échelle locale ou les échanges de proximité sont
privilégiés, different de celles que I'on peut observer dans les grandes administrations.

Le Port du Riou
La gestion des places

La commune rappelle que le service Ports et Plages dispose d’un guichet unique auprés des usagers pour
I'attribution des places. Cette organisation simplifie les démarches pour I'usager dans la mesure ot ce
dernier ne dispose que d’un seul service comme interlocuteur. Il est fait mention de ces informations dans
I'ensemble des supports communaux. Des places sont attribuées a des usagers Mandolociens et
Napoulois mais aussi aux habitants d’autres communes, permettant ainsi de respecter le libre accés au
service public.

Le service utilise le logiciel ALIZEE dans le cadre de la gestion des contrats et le paiement des places du
port du Riou. Cet outil permet également d’avoir un suivi sur les demandes.

La difficulté réside dans les renouvellements de demandes dont le suivi peut étre amélioré.

En effet, bien que les demandes doivent étre renouvelées chaque année avant la date anniversaire de la
derniere demande et que normalement en I'absence de demande, la personne est radiée de la liste, les

agents sont tolérants.
Cela peut donc créer un décalage dans la liste d’attente.

De plus, lors du contrdle, il a été remarqué que les informations contenues et indiquées dans le logiciel
étaient incomplétes.

Préalablement & la mise en sighature des courriers et des contrats de location, une procédure de
validation a été mise en place, vérification classique par les services municipaux que I'on retrouve dans
tous les domaines.

Comme indiqué 3 la Chambre lors du controle, la réorganisation du service caractérisée par l'arrivée d’'un
nouveau Directeur de la fagade maritime au 1" septembre 2018 accompagné de nouveaux agents affectés
a ce service sous son autorité (pour cause de départ a la retraite des anciens agents) a permis de mettre
en place, dés septembre 2019, un renforcement des procédures d'attribution des places au port

La recommandation N°6 de la Chambre est donc d’ores et déja intégrée par le service des ports et plages
avec une meilleure utilisation du logiciel qui retrace I'historique des demandes mais aussi le
renseignement d’une fiche d’inscription systématiquement remplie par les personnes qui souhaitent étre
sur la liste d'attente.

Cette fiche précise que la demande doit étre renouvelée chaque année sous peine de radiation, que 2
refus entrainent |a radiation. Les attributions suivent bien I'ordre de la liste d'attente.

Le montant des redevances et des co(its associés a I’exploitation et I’entretien du port

La Chambre reléve que « la commune n’a pas été en mesure d’indiquer les éléments qu’elle prenait en
compte pour déterminer le montant des redevances ».

Une tarification forfaitaire a été fixée en conseil municipal pour leur occupation ainsi que pour la cale de
mise a I'eau. Les consommations de fluides et d’électricité n‘ont pas fait I'objet d’une tarification
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particuliére séparée dans la mesure ol elles étaient naturellement inclues dans la tarification forfaitaire,
les postes d’amarrage ne disposant pas d’un compteur individuel.

La Chambre recommande la mise en place d’'une comptabilité analytique. Cette remarque parait justifiée.
La Commune a pris les dispositions dans le cadre de son contréle de gestion interne et sa réflexion sur le
produit des services pour mener a bien cette mission d’analyse comptable.

Celle-ci s’inscrit dans une recherche d’optimisation du service mais aussi de révision de la grille tarifaire
pour ajuster au plus juste les colts de fonctionnement du port sur la redevance payée par l'usager.

LES CESSIONS ET LES ACQUISITIONS FONCIERES (chapitre 6 du rapport)

« Les anomalies relevées lors du contréle des cessions »

Le terme « anomalie » est injustifié. La Commune ayant parfaitement respecté la loi.
Rien dans les textes ne I'oblige a engager une consultation pour la vente de ces propriétés.

Elle I'a cependant fait, dans un souci de bonne gestion, afin d’obtenir les propositions lui permettant
d’envisager les valorisations possibles.

La Commune regrette que la Chambre n’ait pas tenu compte des éléments de réponse transmis

La cession des parcelles avenue de Fréjus (opération Green Marina)

« Une mise en concurrence des acheteurs dont I'existence n’est pas démontrée, alors qu’elle était
obligatoire et au résultat critiquable, si elle a bien eu lieu »

La Chambreinvoque 3 la fois le caractére obligatoire d’une mise en concurrence dans la cession de terrains
ou biens immobiliers appartenant a la commune mais admet dans son premier paragraphe qu’aucune
disposition législative ou réglementaire n’oblige les collectivités 3 une mise en concurrence préalable 3
une cession.

Elle rappelle également que la jurisprudence est constante sur ce point.

La Chambre, dans son 1% paragraphe, rappelle gue la consultation n'est pas obligatoire puis revient sur
cette affirmation en citant la jurisprudence de la commune de ROGNES laguelle ne s’applique pas dans ce
cas.

Pour en déterminer le caractére obligatoire, la Chambre cite un arrét de la Cour Administrative de
Marseille (CAA Marseille 25 février 2010, commune de Rognes n°07MA03620)

Or, dans l'arrét cité, la Cour administrative d’appel de Marseille a considéré que devait tre soumise a des
mesures de publicité et de mise en concurrence la vente d’un terrain communal « qui emportait une
obligation pour 'acquéreur de réaliser une cinquantaine de maisons individuelles suivant des prescriptions
techniques détaillées ». Tandis que le rapporteur public soulignait que le contrat concerné ne pouvait pas
étre qualifié de marché ou de concession de travaux, faute de « rémunération » versée par la ville, et donc
de caractére « onéreux » qui puisse étre donné au contrat, la cour a jugé que « la conclusion par ces
personnes publiques de contrats emportant cession d’un immeuble de leur domaine privé dont I'objet
principal est de confier a un opérateur économique la réalisation de travaux en vue de la construction,
selon des spécifications précises imposées par lesdites personnes publiques, d’ouvrages qui, méme
destinés a des tiers, répondent & un besoin d’intérét général défini par lesdites collectivités, est soumise
aux obligations de publicité et de mise en concurrence résultant des principes généraux de la commande
publique»,
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Le principe de libre cession de bien communaux ne s’applique pas dans le cas ol le contrat de vente
dissimule en réalité un contrat de commande publique. Or, pour qu’un contrat soit qualifié de commande
publique, il doit comporter a la fois un objet immobilier et un objet de travaux. Il doit obligatoirement
avoir pour objet principal la conception ou la réalisation de travaux (CAA Douai 25 octobre 2012 Sté
immobiliere Carrefour ; CAA Nantes 19 septembre 2014, communauté de communes de Vires), et il doit
répondre & un besoin de la collectivité qui aurait en ce sens défini précisément les caractéristiques de
I'ouvrage (CICE 29 octobre 2009 Commission ¢/Allemagne) (CAA Bordeaux 18 juillet 2016, Société Lory,
n°158X00192)

Ainsi, la Cour Administrative d’Appel de Bordeaux a écarté, dans un arrét du 18 Juillet 2016, la qualification
de contrat de commande publique, et donc d’obligation de publicité et de mise en concurrence, dans le
cas d'une cession de parcelles consenties par une commune a un aménageur eu égard au caractére trés
général de ces orientations et du projet d’aménagement présenté.

Par ailleurs, pour qualifier une opération d’intérét général, il eut fallu que la Commune, soit, céde son
bien a un organisme de logements sociaux pour la construction de ces dits logements, {TA Lyon, 22
novembre 1989, Téte : concernant une cession de terrain a4 un OPAC dans le but de construire des
logements sociaux, ce qui constitue une opération participant a une mission d’intérét général) soit, dans
le cas d’'une cession a un promoteur, que I'élément prépondérant de ’opération soit la construction de

logements sociaux.
Pour notre cas d’espéce, en I'absence de spécifications précises imposées par la commune dans cette

opération « Green Marina », évidentes a la lecture du tableau de comparaison des candidatures, la
jurisprudence de la commune de Rognes ne peut trouver 3 s’appliquer.

La commune ne s’est en effet & aucun moment immiscée dans la réalisation et la gestion du programme
de l'opération immobiliere, exception faite de Vexercice de son pouvoir de police d’urbanisme
(remaniement éventuel des régles de planification et délivrance des autorisations d'urbanlsme)

Elle n"a pas bénéficié d’un intérét direct manifeste consécutivement a la vente.

Dans le cadre de cette cession, la commune a lancé une simple consultation de plusieurs promoteurs afin
de valoriser au mieux la cession des parcelles lui appartenant, alors qu’elle aurait pu tout a fait légalement
conclure cette cession de gré a gré sans aucune consultation.

II'n’y a aucun élément pouvant permettre & la Chambre d’affirmer que la construction de logements
sociaux ait été un élément prépondérant pour cette cession.

La commune a strictement appliqué son PLU de 2012 - servitude de mixité sociale n°9 - qui mentionnait
cette zone en emplacement réservé de mixité sociale, qui découle elle-méme des dispositions du Code de
Purbanisme (art]111-13).

Cette cession ne peut donc étre qualifiée d'intérét général.

Pour ces motifs, la commune conteste formellement toute notion d’obligation de publicité et de mise
en concurrence pour la cession de ses biens.

En outre, cette remarque, dans sa forme rédactionnelle, qui tend & supposer que cette consultation, non
obligatoire, n"aurait pas réellement été menée, n’est pas acceptable :

La Chambre souligne en effet des liens existants entre deux des cing promoteurs — et invoque & nouveau
les termes de mise en concurrence (dans le sens juridique de commande publique) pour la qualifier de
«...moins intense qu’il n'y paraitrait... »

Les partenariats entre promoteurs sont une pratique courante et publique sur certaines opérations et ce,
depuis des décennies. Ces relations d’affaires, au demeurant privées, ne sont, a la connaissance de la
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commune, aucunement répréhensibles ni entachées d’une quelconque irrégularité, Elles ne concernent
ni de prés ni de loin la commune,

De plus, dans la mesure ol la commune n’avait aucune obligation de mise en concurrence au sens d’un
contrat de commande publique ou de la réalisation d’une opération d’intérét général, le fait de scinder la
réalisation du projet en deux étapes n’est pas critiquable. Au terme de la consultation, eile a pu librement
négocier par la suite le choix du projet avec le promoteur, puisque le prix de cession était fixé.

Par ailleurs, le jugement porté sur I'ambition du projet en termes de surface de plancher et de nombre de
logements dans le choix opéré par la commune reléve de 'opportunité de la part de la Chambre.

Le principe de libre administration des Collectivités Territoriales est inscrit dans la Constitution et s'impose
a tous.

La Commune est libre de décider de la densité et de Fimportance des programmes immobiliers sur son
territoire, ceuvrant depuis des années a créer et conserver pour les Mandolociens-Napoulois, un cadre de
vie agréable, en limitant la densité des constructions et la « bétonisation » de la ville.

« La vente s’est faite sans respecter I’évaluation de la DGFIP qui n’englobe pas la totalité des biens
vendus ».

Contrairement a ce qu’indique la Chambre, la Commune a trés bien défendu ses intéréts puisqu’elle a
cédé son bien a un montant bien supérieur a I'évaluation de France Domaine.

La parcelle AS 57 a été évaluée a 1 150 000 € pour une superficie de 978 m2.

e Pourlesparcelles AS5, 6, 7 d’une superficie de 4612 m2, cette évaluation s’est élevée a 1 930 000
€.

Si I'on devait rajouter les 77 m2 de la parcelle AS 61, la valeur aurait été de : 1 930 000 € /4612 m2 =
418,47 € /m2.

77 m2 x418,47 m2 =32 222,19 £.

e [’évaluation des domaines a donc fixé la valeur vénale des parcelles AS 5, 6, 7, 57 a 3 080 000 €
pour une superficie totale de 5590 m2.

Si 'on ajoute a ces 3 080 000 € les 32 222,19 € de la parcelle AS 61, la valeur totale aurait atteint 3 112
222,19 €.

Le promoteur a acquis ces parcelles pour un montant de 3 630 000 €, soit un prix bien supérieur.

De plus, en négociant la premiére acquisition pour un montant de 3 000 000 €, pour les seuls 4 689 m2
{4612 m2 + 77 m2), la commune n’a de toute évidence absolument pas favorisé le promoteur.

La seconde partie concernait la vente de la parcelle abritant le C.C.A.S., sous promesse de vente,
prolongée a plusieurs reprises dans I'attente de la réalisation du MLN Services ayant vocation & accueillir
le C.C.A.S.

La réalisation de ce projet étant reportée et Vincertitude de son issue liée a la prise en compte des
nouvelles prescriptions relatives a |a prévention des inondations ont conduit la commune et le promoteur
a résilier purement et simplement la promesse de vente a [a fin du mois de Janvier 20109.

Contrairement aux dires de la Chambre, la commune a donc valorisé son bien de maniere optimale et
parfaitement défendu ses intéréts.
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La cession des parcelles sises avenue Janvier Passero (opération le Carré des Arts)

« Une mise en concurrence des acheteurs dont Pexistence n’est pas démontrée et qui, si elle a bien
eu lieu, n’a pas nécessairement débouché sur le choix du mieux disant ».

La Commune ne peut que réitérer les mémes réponses que pour la cession avenue de Fréjus.

La consultation menée par la Commune n’avait d’autre finalité que la valorisation de son foncier, a
I'exclusion de toute autre sujétion susceptible de relever d’un contrat de commande publique.

a) Quand la Chambre parle de « cahier des charges », terme figurant sur le tableau, la Commune
rappelle une nouvelle fois que ces consultations non obligatoires ne sont pas des mises en
concurrence et I'intitulé utilisé n’a pas le sens juridique que la Chambre veut lui donner.

D'ailleurs si cela avait été le cas, des mesures de publicité liées a la réglementation des marchés publics
auraient été mises en ceuvre.

La commune n’a pas imposé d’autre spécification que le respect du quota de logements sociaux prévu
réglementairement.

Aucune mise en concurrence n’était donc obligatoire et I'égalité de traitement invoquée des candidats
n"a donc pas lieu d'étre.

b) La Chambre évalue un colit net de I'acquisition pour le promoteur & 700 000 € aprés prise en
compte de la vente en VEFA des 51 places de parkings.

La Commune s'interroge sur la signification des termes « colt net ». Si la Chambre se réfere au prix
d'acquisition auquel elle soustrait le prix de vente, alors elle omet de prendre en compte le prix de revient
de ces parkings. En effet, pour obtenir un « colt net », il faudrait y ajouter 'ensemble des frais liés 4 leur
construction.

D'autre part, avec un prix unitaire de 10 000 € (TTC pour la commune), il est évident que la commune n’a
pas entendu accorder un quelconque avantage au promoteur.

A titre de comparaison, France Domaine a évalué sur le programme du Centre-Ville, un prix d’acquisition
unitaire pour les volumes relatifs a des parkings (également couverts) de 20 400 € TTC, en 2018.

Par ailleurs, pour reprendre les termes de la Chambre « d’aprés elle, en effet, un parking public occupait
préalablement I'une des parcelles ». De surcroit, la Chambre utilise le conditionnel pour exposer cette
opération : « Elle aurait souhaité conserver le méme nombre de places de parkings aprés la réalisation de
I'opération qu’avant. Ces 51 places de parkings auront vocation & rester d’apreés elle publiques et gratuites,
la commune ne tarifiant pas le stationnement ».

La Chambre emploie des termes mettant en doute la réalité de la situation alors que lors de ses visites
dans le cadre de son instruction, la Chambre avait tout loisir de vérifier la réalité d’un parking préexistant,

du maintien des 51 places ainsi que le caractére public et gratuit de ce parking.

Ces éléments excluent bien tout intérét économique pour [a commune.

« Le non-respect de I'avis de la DGFIP »
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Au cours de I'instruction, la Commune a produit a la Chambre les éléments (consultation du CRIDON),
dont cette derniére a d’ailleurs tenu compte, justifiant son impossibilité de revenir sur la vente sans
s’exposer a une exécution forcée et a des dommages et intéréts.

La Commune avait en effet conclu avec la Société une promesse de vente unilatérale.

Selon Varticle 1583 du Code Civil, une vente « est parfaite entre les parties, et la propriété est acquise de
droit a l'acheteur & I'égard du vendeur, dés qu’on est convenu de la chose et du prix, quoique la chose n’ait
pas encore été livrée ni le prix payé ».

D’autre part, La délibération du mois de décembre 2012 prévoyait expressément que la réalisation de ce
programme nécessiterait une modification du PLU.

ta Commune n’adhére pas a l'observation de la Chambre en tant qu’elle n’a aucunement signé
prématurément cette promesse.

De plus, les prolongations des promesses de vente étaient liées 3 la réalisation de conditions suspensives.

L'acte notarié ne prévoyait pas de date butoir pour déposer un Permis de construire conforme 3 la
condition suspensive prévue dans la promesse.

L'absence de cette date butoir dans Ja rédaction de cet acte par le Notaire, au seul bénéfice du
bénéficiaire, a placé la commune dans une position de fragilité juridique, tel que cela est clairement
indiqué dans cette méme consultation du CRIDON —extrait ci-dessous :

n relévera que la condition suspensive du permis a été expressément stipulée dans
intérét exclusif du bénéficiaire. La deuxidme condition suspensive insérée dans l'avenant
e prorogation du 30 juin 2014 doit & notre avis pareillement étre comsidérée comime
tipulée dans Pintérét du bénéficiaire, le texte de la condition permettant 4 ce derniexr d’y-

enoncer (page 4).

ertes, le mécanisme de la condition suspensive implique la caducité de lobligation.
ontractée si I'événement érigé en condition ne survient pas dans le délai prévu (article:
176 du Code civil). Faute de survenance de I'év@nement érigé en condition dans le délai.
mparti, une promesse de vente est normalement caduque. Le droit soumis & une condition.
uspensive est censé ne jamais avoir pris naissance ; il est rétroactivement caduc?.

Vais il faut en effet toujours vérifier en faveur de quelle partie la condition relative au.
rermis a été stipulée. En effet, seul celui dans l'intérét duquel la condition est stipulée peut
e prévaloir de sa défaillance ou renomcer A s'en prévaloir't. Cela a également pour
onséquence que Pautre partie au contrat n’est pas en mesure d'invoquer la défaillance de:
a condition et la caducité de I'avant-contrat, car pour la haute juridiction, lorsqu'une
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condition est édictée dans l'intérét exclusif de 'une des parties, seule cette dexniére peut se
prévaloir des conséquences juridiques de la défaillance de cette condition'!. En revanche,
lorsque la condition est dans l'intérét des deux parties au contrat, vendeur et acquéreur

peuvent s’en prévaloir.

En lespéce, il est au seul pouvoir du bénéficiaire d’invoquer la défaillance de la condition
ou d'y renoncer, la commune de Mandelieu-La-Napoule ne pouvant s'en prévaloir.

Surtout, aucun délai n’a été assigné A la réalisation des conditions suspensives. Or une
condition dépourvue de terme précis perdure jusqu'a ce que l'événement soit accompli, ou
quiil soit devenu certain qu'il n'arrivera pas (art. 1176 et 1177 du Code civil), Selon
Particle 1176 du Code civil, « Jorsqu'une obligation est contractée sous la condition qu'un
événement arrivera dans un temps fixe, cette condition est censée défaillie lorsque le
temps est expiré, sans que I'événement soit artivé, Silny a point de temps fixe, la
condition peut towjours étre accomplie et elle n'est censée défaillie que lorsquiil est
devenu certain que I'événement n'arrivera pas». L'absence de date limite de réalisation de
la condition maintient donc 'obligation jusqu'd la date 4 laquelle Pévénement ne pourra

plus survenir,

Le 30 Juin 2014, une prolongation a été signée qui prévoyait le dépdt par le bénéficiaire d’un permis de
construire modificatif dans un délai de trois mois, portant suppression d’un second sous-sol, compte tenu
de difficultés techniques invoquées par ce dernier.

Le permis de construire modificatif, a été déposé le 30 septembre 2014. Ce permis modificatif devait avoir
acquis un caractére définitif.

Toutefois, la commune a refusé ce pe‘rmis le 4 mai 2015 au terme du délai d’instruction et de la réponse
du CRIDON, compte tenu de la modification du projet initial que cela impliquait.

La condition suspensive n’était donc pas réalisée.

Enfin, la promesse de vente du 7 mars 2013 prévoyait, pour la réitération de la vente, la condition
suspensive incontournable du déclassement et désaffectation des biens par délibération du conseil
municipal ayant acquis un caractere définitif.

Cette délibération prise le 29 Juin 2015, a d(i &tre abrogée suite & une erreur matérielle au cours de la
procédure de désaffectation et de déclassement. Celle-ci a été prise de nouveau le 14 septembre 2015.

A la signature de la prolongation de la promesse de vente le 29 juin 2015, en "absence de réalisation de
toutes les conditions suspensives tel qu’exposé ci-dessus, la promesse de vente avait toujours une
existence juridique. L'avenant était donc bien régulier.

La consultation du CRIDON confirme bien que tant que les conditions suspensives n’étaient pas
réalisées et en I"absence d'une date limite de réalisation de ces derniéres, la Commune ne pouvait se
délier de ses obligations.

En conséquence, contrairement & 'appréciation de la Chambre, lacommune était toujours engagée par
la promesse de vente initiale et ne pouvait obtenir, en contrepartie de sa prolongation, Factualisation
du prix de vente.

Réponse au rapport d’observations définitives de la Chan-bre Régionale des Comptes
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« Les éléments transmis a la DGFIP étaient incomplets »

Les éléments communiqués a la DGFIP résultaient de la surface constructible découlant du PLU 3 cette
date. La DGFIP se fonde invariablement sur les régles du PLU de vigueur au moment de la demande.

Ainsi qu’il I'a déja été expliqué a la Chambre, la délibération du 17 décembre 2012 précisait bien que la
réalisation du projet nécessiterait une modification du PLU. Il était donc évident que la construction des
58 logements ne pouvait étre réalisée sur la constructibilité du terrain telle qu’applicable a cette date.

En outre, La chambre ne tient compte a aucun moment du fait que la commune a vendu au bénéficiaire
ses biens pour un montant de 360 000 € supérieur a I’évaluation de France Domaine.

-Concernant 'estimation du 13 octobre 2014, cette derniére n’était pas destinée a actualiser la premiére,
mais a revoir le projet.

Pour rappel, le PLU impose un parking pour chaque logement social, et deux parkings pour chaque
logement classique.

Ainsi, la suppression du second sous-sol demandée en 2014 par le promoteur, entrainait de facto une
diminution du nombre de parkings, donc une diminution du nombre de logements (compte tenu du
nombre de parkings exigé par le PLU) et donc, une réduction de la surface plancher du projet.

Il n‘aurait en effet pas été possible de conserver 38 logements offerts & la location classique, et 20
logements sociaux.

Les 2500 m2 de constructibilité communiqués a la DGFIP tenaient compte de ces paramétres et la
commune n'a donc pas communigué des données volontairement erronées.

Au final, cette deuxiéme estimation n’a eu aucune suite, la commune ayant exigé le maintien du projet
d’origine.
La livraison de la résidence

La Commune a déja indiqué a la Chambre au cours de I'instruction que les surfaces commerciales ont
diminué en raison de I'implantation d’un transformateur imposé par EDF.

La modification numéro 2 du PLU, approuvée par le conseil municipal le 23 septembre 2013, comporte
une modification dans le pourcentage de logements sociaux qui passe de 30 a 35%.

Le permis de construire a donc bien respecté ses engagements.
Quant a I'augmentation de 55 a 58 logements, la Chambre aurait pu comprendre qu’il puisse y avoir
quelques réajustements au regard d’un avant-projet délibéré en 2012 et un permis de construire suivi de

modifications. La réalisation a été effective en 2018 soit 6 ans plus tard.

Tous les projets de cette importance font 'objet de permis dit « balai » eu égard aux aléas rencontrés au
cours d’'un chantier de cette ampleur.

La cession de la parcelle AH 110 sise avenue du Général Garbay (opération Les Gaveliers)

Dans ce dossier, la Chambre reconnait encore une fois qu’une mise en concurrence « ne semblait pas
obligatoire ».

Réponse au rapport d’observations définitives de la Chambre Régionale des Comptes
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La Chambre souligne que la premiére promesse de vente, conclue pour un prix de vente 3 1450 000 € a
été révoquée (sans explication dans 'acte) par la seconde actualisant le prix de vente selon la nouvelle
estimation de France Domaine a 1 940 000 €,

Aucune explication n’était donc requise pour cette révocation, dans la mesure ol il est évident que le
motif a été I'actualisation du prix de vente et la conclusion d’une promesse de vente synallagmatique,
{plus protectrice pour la commune) en lieu et place de la promesse de vente unilatérale de 2014.

La prolongation de la promesse de vente

La Cour de Cassation a jugé dans un arrét en date du 21 novembre 2012 que la date prévue « pour la
réitération de ['acte authentique est constitutive du point de départ & partir duquel l'une des parties
pouvait obliger I'autre a s'exécuter » (Cass. 3e civ. 21 novembre 2012 n°11-23.382 (n° 1396 FS-PB)

Le 30 novembre 2017, la Cour de cassation (Cass. 3e civ. n°® 16-25.107) a une nouvelle fois apporté des
précisions en matiere de promesse de vente. il en découle que la promesse de vente prévoyant une date
butoir pour la signature de 'acte notarié n’est pas caduque en I'absence de signature de cet acte a
I'expiration du délai si cette sanction n’est pas prévue dans |'acte.

Le contrat est déja formé par le consentement des parties, il s'agit simplement de différer l'exécution de

I'engagement des parties.
L'expiration du délai est le point de départ qui permet a une partie de mettre 'autre en demeure de

s'exécuter et réitérer la vente par acte authentique.
Ainsi, une sommation de régulariser 13 ans aprés expiration du délai prévu a été jugée recevable

(CASS 3%civ. 12-12-1973).

Ainsi que cela a déja été expliqué a la Chambre, bien que le permis de construire ait acquis son caractére
définitif le 12 Mars 2017, la Sté PITCH n’a pas voulu conclure I'acquisition de la parcelle avant
I'approbation par le conseil municipal de la modification simplifiée du PLU et dépdt d’un second PC
modificatif le 7 juillet 2017 répondant aux accords entre la Sté et 'agrément obtenu auprés des services
de la Préfecture par HABITAT 06.

Le terme fixé pour la réalisation des conditions suspensives n’étant pas assortie de sanction de caducité
de la promesse, le dépassement du terme n’a donc pas rendu la promesse de vente caduque mais
constituait bien le point de départ de |a période a partir de laquelle 'une des parties pouvait obliger I'autre
a s’exécuter, la vente étant parfaite dés cette réalisation.

Dés lors, les conditions suspensives étant a cette date réalisées, la commune, devant une vente devenue
parfaite de ce seul chef, ne pouvait contraindre que par un contentieux le promoteur & acquérir cette
parcelle.

Cette procédure avait été initiée par la Commune par courrier du 23 Mai 2017 au Promoteur en vue de la
conclusion de la vente.

En effet, une prolongation de la promesse de vente a la date du 12 Mars 2017 n’était pas justifiée dans la
mesure ol toutes les conditions suspensives étaient réalisées.

Au terme d’un dialogue avec le Promoteur, qui maintenait sa position sur le fondement de I'agrément
obtenu de I'Etat par HABITAT 06 et au vu de I'intérét de V'offre de logements que représentait ce projet,
la Commune n’a pas engagé de contentieux et a conclu la derniére prorogation pour tenir compte du
caractére définitif du PC modificatif accordé le 7 Juillet 2017.
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La consultation des services de I’Etat

La Chambre a pris en compte les réponses de la Commune au cours de I'instruction sur la consultation
réguliere des services de 'Etat.

La Chambre suppose une amélioration de la valeur des terrains en fonction d’une superficie de
construction de 18 039 m2. La Commune entend préciser & nouveau que |'estimation fait référence aux
droits a batir admis par le PLU sur I'ensemble du projet et non sur la base de la superficie de construction
prévue.

S'agissant plus particulierement de la parcelle AH 110, seule parcelle appartenant & la Commune,
I"évaluation porte sur 3400 m2 de surface plancher, et cette surface est demeurée strictement identique.

Les remarques liées au contenu de ce projet faites par la Chambre relévent de I'opportunité.

Dans son choix, la Commune ne s’est absolument pas affranchie des obligations législatives et
réglementaires en matiére de production de logements puisque la Chambre mentionne bien, page 79 1°
paragraphe « les places crées dans I'EHPAD et la résidence seniors participent & Veffort de construction de
logement — article L 302-5 du code de la construction et I'habitation ».

Si la Chambre estime que les logements destinés a nos ainés n’ont gu’une importance relative, nous lui
laissons son interprétation.

Si la Chambre estime également que le fait de ne pas pénaliser les familles de la commune éligibles au
logement public, mais disposant de revenus excédant les montants pour prétendre a la catégorie des
logements de type PLAI, ne reléve pas de I'intérét général, la commune assume totalement son choix
et maintient sa position.

La cession des parcelles de I’opération « Ceeur absolu » sur I'ilot de la Casinca

La Chambre relate dans son rapport les différents échanges entre les services de I'Etat et la Commune
concernant la diminution de la surface plancher du programme.

La modification apportée par la Commune n’a d’une part, absolument pas remis en question ni modifié le
pourcentage de réalisation de logements sociaux (30 %) et d’autre part, il est évident que son caractére
mineur n’a pas conduit les services de I'Etat a juger qu’une modification de la DUP était requise.

En conséquence, la Commune ne voit pas quel intérét pour la Chambre de relever ces éléments.

En outre, la Commune ne comprend pas la remarque de la Chambre qui fait référence & une réduction de
surface de logements « (de 6 m2 au lieu de 8000 m2°} ». Il s’agit certainement d’une erreur de sa part car
aucune réduction de cet ordre n’a été opérée.

Concernant la participation d'une élue du conseil municipal au vote des délibérations concernant ce
projet, lacommune tient a préciser que celle-ci est titulaire d’une délégation de fonctions et de signature

pour toutes les questions relevant du Tourisme.

Elle n’a jamais eu la surveillance, 'administration, la liquidation ou le paiement de quelconque acte ou
dossier ayant trait a I’Urbanisme, a I'Aménagement ou au Foncier.

Ses attributions ne l'ont jamais conduite a assurer des missions de préparation, de proposition, de
présentation de rapports ou d’avis en vue de la prise de décisions dans ces domaines.
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Sa participation n’a pas eu d'influence sur le résultat de ce vote, dans la mesure ot elle n’a pas participé
aux débats et que la délibération a été approuvée  la majorité des membres 32 voix pour et 2 voix contre
(CE 9 Juillet 2003 n°248344, CAA Nancy 26 Octobre 2017 n°16NC02658, CAA Marseille 15 Juin 2018
n°16MA02017°)

En outre, a la date du 28 ao(t 2017, date de la délibération portant désaffectation, déclassement et
cession des parcelles a la société EIA, aucun élément ne permet d'établir de quelle maniére seraient
commercialisés les différents lots.

La Commercialisation des lots ainsi que le choix de ses modalités sont postérieurs aux délibérations
prises par le Conseil Municipal.

A cette date, 'élue de la commune ne retirait aucun avantage direct ou indirect de la vente de ces
parcelles par la Commune au constructeur, étant rappelé que ce projet avait fait I'objet d’une DUP.

En outre, le constructeur dispose d’un point de vente directement sur place permettant les ventes sans
frais d’agence.

La cession a [a SC! « Immobiliére La Poste »
La Commune a déja communiqué a la Chambre les éléments qu’elle détenait dans ce dossier.

Il a en effet résulté de 'enquéte interne menée qu’aucune explication n’avait pu étre trouvée.

En effet, |e fait de préciser dans la délibération du conseil municipal la superficie calculée par le bureau
d’études en charge des diagnostics, soit 111,74 m2 alors que I'évaluation de France Domaine, dont la
réactualisation avait été demandée en 2013, (la premiére demande portant également sur 87 m2 datant
de 2012) portait sur 87 m2 et était jointe & la délibération ont orienté la Commune sur une erreur
matérielle.

Le Notaire lui-méme, lors de la rédaction de I'acte, n’avait d’ailleurs pas relevé cette anomalie.

Ces documents, qui laissent vraisemblablement supposer un défaut de vérification des pieces dans ce
dossier, ont pourtant été transmis a la Chambre, qui de toute évidence n’a pas souhaité en tenir compte.

Aussi, la Commune porte a la connaissance de la Chambre que dans le cadre de ce méme dossier, une plainte
a été déposée suite a un signalement au Procureur de la République de la part d’un conseiller municipal de
I'opposition, le 6 Mars 2017, sur la participation d’une élue du conseil municipal au vote de la délibération
datant du 24 avril 2014.

Par jugement du 28 Octobre 2019, le Tribunal Correctionnel a relaxé I'élue de la ville du chef de la poursuite,
aux motifs que la prise illégale d’intérét ne pouvait &tre constituée, d’'une part, en Fabsence de lien
capitalistique entre les sociétés et par voie de conséquence d’absence d’intérét financier, d’autre part,
n’étant pas établi que cette derniére ait cherché a favoriser un proche, et enfin que cette derniére ait eu
conscience, lors du vote de la délibération, que sa participation ait pu étre critiquée, de sorte que I'élément
moral de l'infraction faisait défaut.

La procédure est pendante auprés de la Cour d’Appel d’Aix-En-Provence.

Tant du point_de vue administratif que pénal, I'acharnement incompréhensible contre une élue qui a
toujours servi sa commune durant 25 ans et gui la sert encore aujourd’hui n’aura eu d’autre dessein que
de satisfaire 8 des manceuvres politiciennes.
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Les subventions aux organismes de logements sociaux

La Chambre souligne des montants de subventions aux organismes de logements sociaux sensiblement
différents d’une subvention a I'autre et a souhaité en connaitre les critéres de calcul.

La Commune a communiqué a la Chambre les éléments de réponse qui n’a, de toute évidence, pas tenu
compte de ses explications.

La Commune réitére donc les éléments suivants :

Les bailleurs sociaux déposent les budgets prévisionnels aux services de I'Etat qui valident les opérations
de logements en délivrant un agrément pour chacun des logements. Le montant de fa subvention
communale est donc bien connu par les services de I’Etat qui, & ce jour, n’ont formulé aucune observation
ala Commune. Chaque logement financé par la ville a bien bénéficié de I'agrément préalable a la livraison
et a I'attribution dudit logement. Les subventions communales permettent d’équilibrer financiérement
I'opération. Elles sont complémentaires des fonds propres du bailleur concerné mais aussi des versements
des organismes annexes comme le 1% logement notamment.

Egalement, une subvention peut &tre minorée ou bonifiée en fonction des besoins de la commune pour
satisfaire la demande citoyenne. Chaque opération de logements comporte au minimum, trois
contingents de réservation : 30% pour ['Etat (contingent de droit), les 70% restants se répartissent en
fonction du montant de financement apporté par la commune, le bailleur et le 1% logement.

Aussi, le montant de la subvention communale est défini selon deux critéres : I'équilibre de I'opération
(demande du bailleur) et le nombre de logements réservés a la commune (optimisation de la politique du
logement pour la population communale en fonction des disponibilités budgétaires de Fannée
concernée).

La Commune tient a rappeler que la gestion des attributions de logements par la Préfecture des Alpes-
Maritimes, le 1% logement et les bailleurs, est départementale. Seule la collectivité communale respecte
I'échelon communal comme critére d’attribution.

Lutilisation de I'amende financiere issue de la loi SRU n’est pas le seul critére de décision de financement.
Le montant de cette derniére permet uniquement de dégager des marges de financements
supplémentaires qui s'inscrivent toujours dans le respect de deux critéres : la faisabilité de I'opération et
la composition d’un contingent communal.

La ville de Mandelieu-La Napoule tient a rappeler la rareté du foncier ouvert a la constructibilité et par
conséquent, des colits d’acquisition trés élevés.

La localisation des opérations, le nombre de logements réalisés et le mode de production sont autant de
critéres qui impactent le budget de I'opération concernée.

La lecture du tableau de la chambre démontre que sur 8 opérations citées, 5 d’entre elles ont un montant
moyen de subvention communale par logement compris entre 15 000 € et 21 000 £.

Deux opérations ont des niveaux de financements plus élevés car celles-ci s’apparentent & des opérations
de renouvellement urbain. La ville engage 42 500 € pour permettre a un bailleur d’acheter 13 logements
dans une résidence privée déja existante et 62 500 € au bénéfice d’un autre bailleur pour créer 4
logements sociaux supplémentaires dans un délaissé foncier d’une résidence, & caractére social, déja
existante, Dans ces deux cas de figure, la participation financiére de la ville a été déterminante pour
réaliser 17 logements sociaux supplémentaires. Sans ce volontariat et cette participation, les logements
n‘auraient pas été acquis ou réalisés. ‘
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Enfin, une opération comporte un niveau de financement par logement légérement supérieur & 7 000 €.
L'opération en question comportait du logement libre, social mais aussi d’accession sociale a la propriété.
Les colits d’acquisition et de production ainsi que la situation financiére du bailleur n"appelaient pas
davantage de financements communaux pour une production de 14 logements sociaux.

Néanmoins, la Commune tient compte de la recommandation n°8 et annexera 3 ses délibérations en
matiére d’aide au logement social une analyse des bilans prévisionnels communiqués par les bailleurs
sociaux au titre de leurs demandes de subventions.

Le bilan de la politique communale de logements sociaux

La chambre fait simplement état d’un taux de réalisation sur le bilan triennal 2014 - 2016 plus faible que
sur la précédente période 2011 — 2013 avec des taux de 33,70% contre 68,72%.

La chambre omet de préciser que pour atteindre les 25% de logements sociaux, il convient de construire
2177 logements sociaux supplémentaires.

La commune de Mandelieu-La Napoule rappelle que le territoire communal s’étend sur 3137 hectares
dont 703 sont réellement constructibles pour de I'habitat, soit 22,43% de I'ensemble de sa superficie qui
abrite déja prés de 23 000 habitants (surclassée 40 & 80 000 par décision du ministere de I'intérieur).

En effet, la ville de Mandelieu-La Napoule a une capacité d’hébergement de 80 000 lits avec prés de 50%
de résidences secondaires.

Il convient de rajouter que sur ces 703 hectares déja urbanisés, la constructibilité est limitée par les risques
naturels (zones bleues du plan de prévention des risques inondations et incendies — 2 300 hectares sont
concernés par le PPR incendies et 1 062 hectares par le PPR inondations) mais aussi la submersion marine,
la rupture de barrage, les mouvements de terrain et de retrait et gonflement des argiles.

Le territoire communal a été tout particuliérement meurtri par les intempéries du 3 octobre 2015 ainsi
que celles des 23 Novembre et 1* Décembre 2019. Un porté 3 connaissance rédigé par les services de
I'Etat est donc venu aggraver les contraintes existantes classant plusieurs hectares supplémentaires en
zone inconstructible.

La chambre omet de souligner les efforts effectuds par la commune en matiére de production de
logements sociaux sur un territoire fortement contraint. Depuis 2001 (promulgation de la loi SRU), la
commune a produit 1545 logements collectifs libres et 471 logements sociaux. La commune de
Mandelieu-La Napoule respecte donc la loi SRU avec une production de plus de 30% de logements sociaux
depuis 2001. Ce résultat démontre clairement que la commune ne peut atteindre 25% de logements
sociaux tel que la loi I'exprime au regard du caractére rétroactif de celle-ci. Entre 2001 et 2017, la
commune a délivré 966 permis de construire et permis modificatifs soit une moyenne de 56 nouveaux
permis de construire et permis modificatifs. Depuis 2013, ce chiffre a fortement chuté avec une délivrance
annuelle d’autorisation d’urbanisme comprise entre 35 et 52, inférieure aux 56 sur la moyenne, ce qui
démontre la rareté du foncier disponible.

La chambre ne met aucunement en avant la dynamique de production de logements sociaux lorsqu’elle
évoque le bilan triennal 2014 — 2016, préférant souligner la baisse du taux d’atteinte (33,70% contre
68,72% sur le bilan 2011 - 2013). La commune tient & préciser que le nombre de logements a construire
imposé par la loi pour atteindre les 25% de logements sociaux en 2025 a doublé entre les deux périodes
(227 sur fa période 2011-2013 ; 540 sur la période 2014 — 2016). Pourtant, la commune a produit, selon
les chiffres validés par les services de I'Etat, plus de logements sur la période 2014 - 2016 (182 logements)
que sur le bilan triennal 2011 — 2013 (156 logements). Alors méme si le taux d’atteinte diminue, la
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production de logements a augmenté sur le dernier bilan triennal, signe d’une dynamique en matiere de
production de logements sociaux.

L’information et la participation des Elus en matiére d’urbanisme

L'absence de commission d’urbanisme depuis 2011.

La commune a parfaitement respecté la loi comme le souligne d’ailleurs la Chambre, ces commissions ne
sont pas obligatoires.

Des réunions en présence des élus délégués a 'urbanisme se déroulent néanmoins réguliérement.
Les Notes d’information
Ces derniéres années, la commune a amélioré les synthéses adressées aux conseillers municipaux.

Ces derniers peuvent consulter sur place le dossier intégral de la délibération préalablement a la séance
du Conseil, ce qui est fait systématiquement.

En effet, a chaque convocation au Conseil Municipal, mention est portée a leur connaissance de la mise a
disposition des délibérations a la Direction Générale des Services.

Le bilan des acquisitions et cessions de terrain

La Chambre a relevé I'absence de délibération portant le bilan des acquisitions cessions.

Si la Commune annexait bien a ses documents budgétaires la liste des acquisitions cessions, il est exact
qu’une délibération spécifique complémentaire n’était, jusqu’a présent, pas présentée.

La Commune a d’ores et déja délibéré de maniére spécifique portant sur le bilan des acquisitions cessions,
avec tous les éléments des maquettes budgétaires M14 en un seul et méme document.

Aussi, je ne puis que regretter que la Chambre n’ait pas tenu compte de certaines observations motivées
et étayées par la Ville de Mandelieu-La Napoule lors du débat contradictoire et utilisé ce qui conduit la
Chambre a des conclusions déséquilibrées.

Ala lecture des huit recommandations de la Chambre, je crois utile de rappeler que la Commune a déja
appliqué un certain nombre d’entre elles lorsque celles-~ci s’inscrivent dans une logique d’amélioration de
la gestion communale.

Je prends enfin bonne note que I'analyse financiére de la Ville de Mandelieu-La Napoule n"apporte aucune
observation ni aucune recommandation de votre part ce qui traduit la bonne gestion financiere de la

Commune.

le vous prie de croire, Monsieur le Président, a 'assurance de mes sentiments les meilleurs.

Henri LERDY

Sénate esAlp/es—Mariti e
Maire Homoraire
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