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Ce Compte rendu répond aux dispositions prévues à :

• L’article L300-5 du Code de l’urbanisme,

• L’article 1523-2 du Code général des Collectivités territoriales,

• L’article 18 du traité de concession d’aménagement.

Le présent document est soumis à la Ville de Clisson, concédante de
l’opération, pour approbation du CRAC arrêté au 31/12/2024.
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Plan de situation
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Périmètre de l’opération
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CENTRE-VILLE « CONNETABLE »

BERTIN - GARE

QUARTIER DU CHAMP DE FOIRE



Plan masse de l’opération
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Objet de l’opération
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Programme des constructions à réaliser Dossier de réalisation ZAC

Vocation de l’opération Habitat – Tertiaire -

Commerces

Superficie de l’opération 11,2 ha

Nombre de logements

- Dont 20 % de logements sociaux

Environ 400 logements

80 logements sociaux

Surface de plancher autorisée 55 000m²
(dont 43 000m² programmés à ce 

jour sur les 4 secteurs)

Surface à acquérir 73 200 m²

Surface à céder 43 784 m²

Ratio surface cessible / surface à acquérir) 60 %



Missions du concessionnaire tel que décrites à l’article 3 du traité de concession :

▪ Acquérir le foncier dans et en dehors de la ZAC, gérer les biens acquis, mettre en 
état les sols, reloger les occupants et démolir les bâtiments existants le cas échéant,

▪ Réaliser les équipements publics du dossier de réalisation de ZAC

▪ Procéder à toutes les études opérationnelles nécessaires

▪ Établir et tenir à jour les documents comptables et de gestion financière de 
l’opération, négocier et contracter les moyens de financement

▪ Mobiliser les subventions dans le calendrier imparti

▪ Mettre en places les moyens efficaces pour assurer la commercialisation

▪ Suivre et faire aboutir les procédures administratives engagées par le concédant

▪ Assurer l’ensemble des tâches de conduite et de coordination de l’opération

Missions de l’aménageur
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Historique des données contractuelles
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Concession signée le : 22 avril 2008

Expire le : 22 avril 2028

Délibérations approuvant le CRAC

• CRAC 2024 : 4 juillet 2024

• CRAC 2022 : 22 septembre 2023

• CRAC 2021 : 15 septembre 2022

• CRAC 2020 : 1er juillet 2021

Délibération approuvant des avenants au traité de concession :

• Avenant n°1 : signé le 4 juin 2019

- L’avenant a pour objet de proroger la durée de la concession de 8 années, soit jusqu’au
22 avril 2028

• Avenant n°2 : signé le 23 février 2021

- L’avenant a pour objet d’autoriser le concédant à réaliser une opération en co-promotion en
tant qu’actionnaire de la SCCV Les loggias de Clisson

• Avenant n°3 : signé le 25 juillet 2024

- L’avenant a pour objet la suppression du secteur dit « Porte sud » de la concession
d’aménagement



Procédures administratives et foncières
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Date de délibération 

/ Arrêté

Date de validité

Dossier de création de ZAC 06/12/2007

Dossier de réalisation de ZAC 10/01/2011 X

Arrêté de DUP 29/02/2012 Validité initiale de 5 

ans → plus de DUP

Arrêté loi sur l’eau 09/04/2010 (accord 

tacite)

Archéologie préventive 29/04/2011 (arrêté 

cadre)



Planning prévisionnel
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Avancement opérationnel et financier
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Avancement opérationnel Réalisé au 31/12/2024

Surface acquise 71 760 m² 97 %

Surface plancher attribuée 39 453 m² 93 %

Surface cédée 38 821 m² 91 %

Avancement opérationnel Réalisé au 31/12/2024

Dépenses cumulées / Total dépenses 89 %

Recettes cumulées / Total recettes 84 %



Etat d’avancement et 
prévisionnel
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L’année 2024 a été marquée par:

- La signature le 19/04/2024 de la vente de l’ilot 8b à Bouygues Immobilier pour la réalisation
de 71 logements et de l’ilot 8A à Atlantique Habitations/MFLA le 20/12/2024 pour la réalisation
de 9 logements locatifs sociaux et 5 logements BRS.

- L’aménagement provisoire au premier trimestre 2024 d’une nouvelle voie « Rue de la
Duchesse Anne », connectant la route de Saint-Hilaire et le cours des Marches de Bretagne.

Actualités de l’opération
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Hypothèses retenues pour l’élaboration du CRAC
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Le CRAC 2024 est établi sur les hypothèses suivantes:

- Contrat de concession

- Le CRAC 2024 n’intègre pas de modification contractuelle, qui porterait sur la durée de l’opération, les
missions ou les conditions de rémunération de l’aménageur

- Convention d’avance de trésorerie

- Le CRAC 2024 intègre un décalage de 2025 à 2026 du remboursement du solde d’avance, à verser
par LAD à la Ville de Clisson (500K€), afin ne pas dégrader la trésorerie de la concession en lien avec
les dernières commercialisations prévues en 2026

- Commercialisation :

- Commercialisation de l’ilot Bertin (environ 9 logements en accession libre) en 2026

- Commercialisation de l’ilot 7B du Champ de Foire (environ 38 logements en accession libre, dont 10
maisons individuelles) en 2026

- Travaux :

- Une provision de 53 K € HT de provisions a été intégrée au bilan sur la période 2025-2028 afin de
prendre notamment en charge les prestations suivantes, dont le coût reste à stabiliser :

- Compléments de plantations en 2025 dans le secteur du Champ de Foire, avant reprise en gestion des espaces
verts par la commune au 31/12/2025

- Aménagement d’un plateau ralentisseur, au croisement de la rue de la Duchesse Anne et de la RD 54. Ces travaux,
restant à chiffrer et étant hors périmètre de ZAC et donc de concession, feront l’objet d’un avenant précisant les
modalités de prise en charge par le concédant.



• Réalisé 2024 – 0 k€ HT

• A réaliser 2025 – 0 k€ HT

Commentaire

• Total – 2 750 k€HT

Le montant total des acquisitions foncières est inchangé vis-à-vis du dernier CRAC 
approuvé.

Acquisitions foncières
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• Réalisé 2024– 5 k€ HT

Honoraires de maîtrise d’œuvre (dont 2K € HT de révisions)

• A réaliser 2025 – 42 k€ HT

- Maitrise d’œuvre : 29 K€

- Provision pour révision : 5 K€

- CSPS : 3 K€

- Divers : 5 K€

• Total – 1 105 k€HT

Le montant total des études évolue à la baisse de 7 k€ vis-à-vis du dernier CRAC approuvé en
raison d’une diminution des provisions de maîtrise d’œuvre pour les dernières missions à réaliser.

Etudes
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• Réalisé 2024 – 141 k€ HT
- Terrassement/voirie/assainissement : 61 K€

- Réseaux souples/éclairage public : 10 K€

- Aménagements paysagers et entretien : 37 K€

- Colonnes enterrées : 12 K€

- Signalétique : 1 K€

- Révisions : 20 K€

• A réaliser 2025 – 337 k€ HT
- Terrassement/voirie/assainissement : 74 K€

- Réseaux souples/éclairage public : 134 K€ (dont 71K€ de réseau Enedis)

- Aménagements paysagers et entretien : 56 K€

- Colonnes enterrées : 25 K€

- Divers : 10 K€

- Provision pour révisions : 38 K€

• Total – 6 773 k€HT

Le montant total des travaux évolue à la hausse de 85K€ vis-à-vis du dernier CRAC approuvé en 
raison notamment de la provision de 53K€ positionnée au cours des années 2025-2028 et permise 
par des économies par ailleurs (-67K€ de frais financiers en moins par rapport au CRAC 2023) et 
des recettes nouvelles (+6 K€ de produits financiers).

Travaux d’infrastructure et de bâtiment
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Travaux – Champ de Foire
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• Réalisé 2024 – 1 530 k€ HT

- Cession de l’ilot 8B à Bouygues Immobilier : 1 476 556 €HT

- Cession de l’ilot 8A à Atlantique Habitations/MFLA : 53 444 € HT

• A réaliser 2025 – 0 k€ HT

• Total – 8 016 k€HT

Le montant total des cessions est inchangé vis-à-vis du dernier CRAC approuvé.

Points de vigilance

Les cessions des ilots Bertin et 7B, positionnées en 2026 dans le bilan de la concession,
s’inscrivent dans un contexte de marché immobilier difficile, qui pourrait avoir un impact
significatif sur les recettes foncières à percevoir.

Commercialisation

23/05/2025 21



Plan de commercialisation
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Rémunération de société
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La rémunération du concessionnaire tel que définie par l’article 32.2 du traité de concession est
la suivante :
- Mission d’acquisition des terrains : 4% du montant des dépenses TTC
- Missions de réalisations, suivi technique et administratif : 5% de la demi-somme de l’ensemble des recettes et

dépenses TTC payées sur l’opération,
- Suivi financier et comptable : 0,3% des mouvements financiers
- Mission de commercialisation : 4% des montants TTC fixés dans les actes de cession
- Mission de liquidation : selon temps passés

• Réalisé 2025 : 128 K € HT
▪ Rémunération de suivi opérationnel (études et travaux) et gestion administrative : 47 K € HT
▪ Rémunération de suivi financier et comptable : 8 K € HT
▪ Rémunération de commercialisation : 73 K € HT

• A réaliser 2025 : 13 K € HT
▪ Rémunération de suivi opérationnel (études et travaux) et gestion administrative : 12 K € HT
▪ Rémunération de suivi financier et comptable : 1 K € HT

• Total : 1 255 K €HT

Le montant total de la rémunération du concessionnaire évolue à la baisse de 4K€ HT vis-à-vis du dernier
CRAC approuvé.



Participation du Concédant
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• Réalisé 2023 : 0 € HT

• A réaliser 2024 : 0 € HT

• Total : 4 155 K €HT

Le montant total des participations est inchangé vis-à-vis du dernier CRAC approuvé.



• Historique de facturation des participations :

Participation du concédant
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2. Etat d’avancement et prévisionnel



• Comparaison Traité de concession / CRAC :

Participation du concédant
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2. Etat d’avancement et prévisionnel



• Réalisé 2024 : 0 € HT

• A réaliser 2025 : 12 k€ HT

• Total : 41 K €HT

Le montant total des subventions n’évolue pas vis-à-vis du dernier CRAC approuvé. Il
comprend 11 801 € de subvention restant à percevoir de la DRAC en 2025 (archéologie
préventive sur le site Connétable)

Subventions
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2. Etat d’avancement et prévisionnel



• Trésorerie cumulée au 31/12/2024 : 44 252 € 

• Trésorerie prévisionnelle 2025 : - 475 498 €

• Avances de trésorerie

La trésorerie de l’opération s’appuie en partie sur une avance du concédant.

Contractuellement le remboursement du solde de 500K€ de cette avance devait intervenir en
2025. Au regard de la trésorerie négative et report des recettes de cession restant à percevoir,
il est proposé de décaler ce remboursement à 2026. Un avenant n°3 à la convention d’avance
devra être signé entre le concédant et l’aménageur.

Trésorerie de l’opération 
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Etat financier de 
l’opération
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Bilan financier au 31/12/2024
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Bilan financier au 31/12/2024 - Trésorerie
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• Le bilan financier s’équilibre à hauteur de 12,64 M€ HT.

• Les recettes évoluent peu vis-à-vis du dernier CRAC approuvé.

• + 5 784 € de produits financiers

• Les dépenses évoluent peu au global

• Une diminution importante des frais financiers (-67K€)…

• ...Permettant de constituer des provisions sur le poste travaux (53K€)

• Une légère diminution du poste études (-7K€)

• La trésorerie prévisionnelle de l’opération s’appuie sur une avance de
trésorerie de la collectivité concédante (remboursement du solde de 500K€
reporté à 2026)

• Les points de vigilance de l’opération :

• Le contexte immobilier rendant incertain le montant des recettes
foncières et la temporalité de cession des ilots Bertin et 7B du Champ
de Foire

Evolutions et points de vigilance
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Propositions au 
concédant
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Il est proposé à la Collectivité d’approuver :

• Le bilan prévisionnel hors taxes de l’opération d’aménagement arrêté au 31/12/2024, qui
s’élève à 12 638 k€

• Les cessions et acquisitions réalisées pendant la durée de l’exercice tel que détaillées en
annexe

• L’avenant n°3 à la convention d’avance de trésorerie (décalage du remboursement du
solde de 500K€ de 2025 à 2026)

Propositions au concédant
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Annexes
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Etat des acquisitions
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Etat des cessions au 31/12/2024
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Tableau de synthèse des travaux
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Etat des réceptions et remises d’ouvrages
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Travaux d’aménagement du Connétable achevés fin 2017
→ PV de remise d’ouvrage des espaces verts signé le 01/08/2019
→ Remises d’ouvrages à réaliser en 2025 pour les VRD auprès des collectivités et des services gestionnaires



Loire-Atlantique développement

2 bd de l’Estuaire – CS 66207
44262 Nantes Cedex 02

Tél. : 02 40 20 20 44

www.loireatlantique-développement.fr

Vincent Montilly
Chef de projet

Direction du Renouvellement Urbain
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