(Sainte-Héléne

Santez-Elen

Commune de SAINTE-HELENE
MORBIHAN

PROCES VERBAL

Conseil Municipal : séance du 25 juillet 2024
Le conseil municipal, Iégalement convoqué, s’est réuni, salle de la mairie a 18H00, sous la présidence de
Christéle PERREL, 1% adjointe au Maire.
Convocation et affichage : le 18 juillet 2024
Présents : Christéle PERREL, Yann RAOUL, Gladys LE SAUSSE, Sébastien BOUVIER, Vincent ROCHE, Patrick
AGAESSE, Colette FOUILLOUX, Murielle MUSSA-PERETTO, Hélene PADELLEC, Karine CONQUER, Loic
BRAULT.
Absents excusés : Jean-Yves CROGUENNEC (pouvoir a Christéle PERREL), Hélene MAHEO
Absent non excusé : Romain JULE
Secrétaire de séance : Colette FOUILLOUX

ORDRE DU JOUR :
e Désignation d’un secrétaire de séance
e Adoption de I'ordre du jour
e Proceés-verbal de la séance du 25 juin 2024
Conformément aux dispositions du Code Général des Collectivités Territoriales, un procés-verbal faisant

état des délibérations prises pendant le Conseil Municipal, doit étre dressé.

Apres en avoir délibéré et a I'unanimité des membres présents ou représentés, le Conseil Municipal
décide :

-d’approuver le proces-verbal de la séance du 25 juin 2024 dont chacun des conseillers municipaux a pu
prendre connaissance.

1/ Garantie d’emprunt accordée a la société Les Ajoncs pour I'acquisition de la résidence « les
Epidauriales » : en vue d’y réaliser un projet d’habitat inclusif pour personnes agées autonomes :
modificatif

Lors de sa séance du 25 juin 2024 le Conseil Municipal a donné son accord de principe pour la garantie
d’un emprunt au profit de la société les Ajoncs, a hauteur de 64 800 €

Pour mémoire, I'opération porte sur I'acquisition des Epidauriales (bdtiment porté par la Commune via
une convention avec I’EPF) afin de produire 9 logements locatifs sociaux financés par un prét aidé de
I'Etat - Prét Locatif Social (PLS) et une subvention du Conseil Départemental.

Monsieur FRAPPORTI, de la société « Les Ajoncs » présente cette entreprise sociale pour I'habitat créée
en 1966, société anonyme d’habitation a loyer modéré qui dispose des agréments de I'Etat a ce titre
pour produire des opérations de logement social a I'échelle de la Bretagne historique et gere 150
résidences (pres de 7000 logements). Il explique que ce projet pourrait donc étre garanti sans risque par
la Commune notamment parce qu’il porte spécifiquement sur une opération de logement social.

Mr FRAPPORTI précise que sans garantie d’emprunt accordée par la commune, la banque des Territoires
ne pourra pas octroyer de financement a la société « Les ajoncs ». La poursuite de I'opération serait



alors compromise. En effet, la garantie d’emprunt permet de souscrire un emprunt sur 40 ans auprés de
la Banque des territoires.

Mr FRAPPORTI dresse également un état des travaux d’embellissement et de remise aux normes a
réaliser dans le batiment « Les Epidauriales ». Il évoque également les travaux liés au dégit des eaux
d’avril 2024. L’ascenseur sera modernisé avec I'installation d’un systéme alertant sur les remontées
d’eau. L'ensemble des travaux est estimé a environ 150 000 €, tous corps d’état confondus. Ces travaux
vont redonner du cachet au batiment. Il évoque également la possibilité de prioriser les travaux en
fonction de I'utilisation et des arrivées des résidents, initialement prévue en septembre .

La garantie d’emprunt porte sur un montant d’environ 650 000 €. Une nouvelle délibération formelle
devra intervenir au moment de la conclusion des préts bancaires.

Apres des précisions apportées au Service de Gestion Comptable de LORIENT sur la nature juridique de
la société « Les Ajoncs », celui-ci confirme que cette garantie d’emprunt n’entre pas dans le calcul des
ratios Galland, qui ne s’appliquent pas aux garanties d’emprunt accordées pour du logement social.

Considérant que cette garantie intervient dans un environnement sécurisé pour la Commune ol le
risque est maitrisé a plusieurs niveaux grace :

- ausuivi de la situation financiére de la société réalisé par la Banque des Territoires,
- aux contrbles de I'Agence Nationale de Contrdle du Logement Social (ANCOLS) et &
I'accompagnement par la CGLLS,
- auxservices d’'auto-contrdle des fédérations HLM.
Considérant que la garantie apportée n’entre pas dans le calcul des ratios Galland, ni dans les critéres de
notation des collectivités et n"obére pas non plus sa capacité & emprunter.

Christele PERREL confirme que cette garantie d’emprunt est sans risque pour la commune. Elle ajoute
que sans ce projet d’habitat inclusif pour personnes dgées autonomes, la commune devrait de toute
facon rembourser I'achat du batiment & 'EPF, qui a réalisé le portage foncier en 2019 pour la commune.

Aprés cette présentation,

Apres en avoir délibéré et a 'unanimité des membres présents ou représentés, le Conseil Municipal
décide :

-de revoir sa position du 25 juin 2024.

-d’accepter d’apporter sa garantie d’emprunt  la société « Les Ajoncs », en vue de réaliser ce projet
d’habitat inclusif pour personnes agées autonomes, pour un montant de I'ordre de 650 000 €.

2/ Bail de la Maison des Assistantes Maternelles (MAM)
Lors de sa séance du 16 avril 2024, le Conseil Municipal a validé le loyer de 600 € mensuels pour la MAM
Et autoriser Monsieur Le Maire a solliciter I'office notarial de PORT LOUIS pour la rédaction du bail.

Christéle PERREL donne des précisions sur le projet de bail professionnel proposé par I’étude notariale
de PORT-LOUIS. La durée du bail est de 9 ans (bail commercial). Elle évoque également la nécessité de
finaliser ce bail avant la visite de la PMI prévue fin ao(t.

Compte tenu de I'ouverture prochaine au public de la MAM

Apres étude du projet de bail proposé par I'office notariale de PORT-LOUIS,

Apres en avoir délibéré et a 'unanimité des membres présents ou représentés, le Conseil Municipal
décide :



- d’autoriser expressément Monsieur Le Maire ou son représentant a signer le bail proposé par I'office
notarial de PORT LOUIS

3/ Subvention a I'association : comité des fétes

Yann RAOUL informe que le comité des fétes a fait une demande de subvention exceptionnelle de 500 €
pour financer ses activités. Il explique que depuis 2020, le comité des fétes a autofinancé ses activités
sans subvention de la commune. Il ajoute que I'association a transmis ses comptes 2023 et son budget

prévisionnel pour 2024,
Yann RAOUL rappelle que la commission culture, communication et vie associative du 04 mars 2024

s’était prononcé en faveur de cette aide.

Loic BRAULT demande pourquoi cette subvention est exceptionnelle.

Christele PERREL répond que le montant de 500 € est exceptionnel, car pendant 4 ans, I'association a
demandé aucune subvention. La commune accorde cette subvention en fonction du budget prévisionnel
et des actions a venir.

Colette FOUILLOUX ajoute que le comité des fétes devrait faire comme toutes les associations en
déposant sa demande de subvention en temps et en heure

Yann RAOUL confirme que c’est pour cette raison que ce point avait été évoqué lors de la derniére
commission.

Christele PERREL rappelle le caractére exceptionnel de cette demande de subvention, liée certainement
au bal de printemps, qui n’a pas eu le succés escompté. Elle ajoute que le comité des fétes est
I'association qui organise la féte d’Halloween et la rando-gourmande.

Pour permette au comité des fétes de poursuivre ses activités,

Aprés en avoir délibéré et a I'unanimité des membres présents ou représentés, le Conseil Municipal
décide :

-d’accorder une subvention exceptionnelle de 500 € au profit de I'association « comité des fétes »

4/ Choix du Maitre d’ceuvre pour le projet de vestiaires de football
La commune a lancé 'appel d’offres pour le choix d’un maitre d’ceuvre pour les travaux de réhabilitation

des vestiaires de football
La commune a recu 13 offres

La commission des marchés a procédure adaptée a procédé le mardi 16 juillet aux auditions de 4
cabinets d’architectures : PARTITION ARCHITECTURE, SAS BOND, FRAERE, IMAGORI ARCHITCETURE ;
Les cabinets d’architecture auditionnés étaient invités a proposer leur meilleure offre.

Christele PERREL présente le rapport d’analyses des offres réalisés par le cabinet « SOLIHA,
programmiste pour cette opération.

C'est la proposition de service du cabinet d’architecture FRAERE de LORIENT qui est retenu pour un
montant TOTAL de 60 510 € HT incluant La tranche ferme, la tranche optionnelle et les options
facultatives (hors mission structure).



Suite aux auditions en date du 16 juillet 2024,

Aprés négociation,

Aprés analyse des offres réalisée par le programmiste « Soliha »,

Sur proposition de la commission des marchés a procédure adaptée réunie le 16 juillet 2024 pour les
auditions,

Apres en avoir délibéré et a 'unanimité des membres présents ou représentés, le Conseil Municipal
décide :
- de retenir la proposition du cabinet d’architecture FRAERE pour un montant TOTAL de 60 510 €
HT hors mission structure.
- Dans un 1¢"temps ; seule la tranche ferme sera affermie dans I'attente de I'octroi des subventions
afférentes au projet

5/ Affaires fonciéres : Achat de la parcelle cadastrées ZE452 (9 972 ca), appartenant 3 Mme JEGO Marie-
Thérese et située a « L'étang »

La commune souhaite acquérir une partie de la parcelle ZA 420 appartenant &8 Madame JEGO Marie-
Thérese située au lieu-dit Kervégan. Cette parcelle est occupée depuis des années par des matériaux
communaux entreposés sur ce qui était une ancienne carriére.

Cette acquisition doit permettre de régulariser une occupation par la commune de la parcelle susvisée.
Cette parcelle est prétée gratuitement a la commune depuis des années.

Christéle PERREL précise que la propriétaire de la parcelle a donné son accord pour vendre a la
commune une superficie d’environ 1Ha au prix de 4500 € I'hectare

Aprés bornage et réalisation du document d’arpentage, réalisé par le cabinet de Géometre Nicolas
Associés, la superficie définitive a acquérir est de 99a72ca.

Vu larticle L 1111-1 du code général de la propriété des personnes publiques (CG3P), qui permet aux
communes d'acquérir a 'amiable des biens et des droits & caractére mobilier ou immobilier.
VU le code général des collectivités territoriales, et notamment son article L.1311-10

Vul'accord de la propriétaire Madame JEGO Marie-Thérése pour vendre & la commune ce terrain au prix
de 4 500 €.

CONSIDERANT l'arrété du 5 décembre 2016 modifiant I'arrété du 17 décembre 2001 relatif aux
opérations immobiliéres des collectivités et organismes publics fixant le seuil de consultation obligatoire
du service des Domaines a 180 000 € pour les acquisitions,

CONSIDERANT que cette parcelle cadastrée 452 (99a72ca), est la propriété de Mme JEGO Marie-Thérése

Apreés en avoir délibéré et a I'unanimité des membres présents ou représentés, le Conseil Municipal
décide :

- d’approuver 'acquisition de la parcelle cadastrée ZA452, située a « étang », moyennant la somme de 4
500 €, hors frais notariés ;

- d’autoriser Monsieur Le Maire ou son représentant a signer I'acte notarié d’acquisition de cette

parcelle
-I'acte notarié sera rédigé pour la commune par L’étude notariale de PORT-LOUIS, « la porte des Indes »
ainsi que les documents s’y rapportant. Tous les frais d’actes et dépenses accessoires a Ialiénation



(émoluments du notaire, les frais de publicité fonciére, les droits d’enregistrement, TVA éventuelle, les
frais de bornage...) seront a la charge de la commune.

6/Majoration de la cotisation due au titre des logements meublés non affectés a I’habitation principale

Christele PERREL précise que les conseillers intéressés par le sujet sont invités & ne pas participer au
vote de cette délibération.

Le BOFIP (Bulletin Officiel des Finances Publiques) actuel précise : "La délibération est de portée
générale. Elle concerne tous les logements meublés non affectés a I'habitation principale. «Par
conséquent, les locations a I'année a usage d'habitation principale ne seront pas taxées.

La location devenant la résidence principale du locataire, celle-ci n'est pas considérée comme la
résidence secondaire du propriétaire. Cette situation s'apprécie au ler janvier de I'année d'imposition.

Estimations :

Le produit prévisionnel de THRS qui devrait étre pergu par la commune en 2024 est estimé a 68 036 €.
Le montant supplémentaire que la commune aurait pergu si la majoration s’appliquait en 2024 serait
égal a un pourcentage de ce montant de 68 036 € soit au maximum pour un taux appliqué de 60% la
somme de 40 822 €.

Yann RAOUL précise qu’une résidence secondaire est définie comme un logement non occupé par son
propriétaire pendant plus de 8 mois par an, selon la loi Alur. De plus, une maison louée a I'année est
considérée comme la résidence principale du locataire et non comme une résidence secondaire...

Christele PERREL ajoute que tout dépend de la déclaration faite aux imp6ts par les propriétaires

AXXXXXXXXXXX

Les dispositions de I'article 1407 ter du code général des impdts permettant au conseil municipal de
majorer d'un pourcentage compris entre 5 % et 60 % la part communale de la cotisation de taxe
d’habitation sur les résidences secondaires et autres locaux meublés non affectés a I'habitation
principale due au titre des logements meublés.

CHRISTELLE PERREL rappelle, que I'instauration de cette surtaxe avait fait I'objet d’un accord de principe
lors de la commission des finances de mars 2024. Cette surtaxe est appliquée dans la plupart des
communes littorales éligibles. (cf Plouhinec).

Elle ajoute que la commune n’a pas augmenté les taux des impdts locaux depuis 2020 alors que les
charges de fonctionnement augmentent.

Cette majoration de TH doit permettre :

- -d’offrir (ou conserver) une offre de logements & I'année dans une situation de marché immobilier
tendu.

- dissuader les propriétaires de louer leur logement en meublés touristiques

c’est un gain de recettes non négligeable pour la commune, en section de fonctionnement
particulierement contrainte par les hausses liées au co(it de I'énergie et combustibles...

Vu l'article 1407 ter du code général des imp6ts,

Aprés une explication sur la nature des locaux taxés et non taxés,



Aprés débat,

Apres en avoir délibéré et a I'unanimité des membres présents ou représentés, le Conseil Municipal
décide :

- de majorer de 60 % la part communale de la cotisation de taxe d'habitation sur les résidences
secondaires et autres locaux meublés non affectés a I'habitation principale due au titre des logements
meublés.

-charge Monsieur Le Maire ou son représentant de notifier cette décision aux services préfectoraux.
(Loic BRAULT, intéressé ne prend pas part au vote de cette délibération).

7/ Questions diverses

L'Enquéte publique unique se déroulera du 05 septembre au 07 octobre 2024 & 12h30 (cléture de
I'enquéte publique). Monsieur Yves de BON a été désigné commissaire enquéteur par le Tribunal
Administratifs.

L’enquéte publique unique a pour objet :

1°) la révision du plan local d’urbanisme ;

2°) le zonage d’assainissement pluvial;

3°) le zonage d’assainissement des eaux usées

4)° le projet de périmetre délimité des abords (PDA) de la Fontaine du Bourg

de la commune de Sainte-Héléne.

Le commissaire enquéteur sera présent en mairie pendant la durée de I'enquéte pour recevoir les
observations écrites ou orales du public aux dates et heures suivantes :

-05/09/2024 de 09h00 a 12h30
-14/09/2024 de 09h00 a 12h00
-21/09/2024 de 09h00 a 12h00
-02/10/2024 de 09h00 a 12h30
-07/10/2024 de 09h00 a 12h30, cl6ture de I'enquéte publique unique

Un avis au public faisant connaftre I'ouverture de I'enquéte sera publi¢, en caractéres apparents, quinze
jours au moins avant le début de I'enquéte et rappelé dans les huit premiers jours de celle--ci, dans deux
journaux locaux ou régionaux diffusés dans le département. Des panneaux d’information (jaune) seront
également implantés a la Mairie ; devant la Fontaine du Bourg ; ainsi qu’a divers emplacements sur le
territoire communal concerné par la présente procédure.

L'ordre du jour étant épuisé, la séance est levée a 18H36 et ont signé les membres présents.

Pour le Maire empéché

Le secrétaire de séance
Colette FOUILLOUX

31 JUL, 2024

Christele PERREL
1% adjointe au Maire



