
COMPTE RENDU D’ACTIVITES A LA COLLECTIVITE

AU 31/12/2025

10/06/2026

ZAC DU CHAMP DE FOIRE

ET DU CENTRE-VILLE HISTORIQUE

01.593



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 commune de CLISSON, concédante
de l’opération, pour approbation du CRAC arrêté au 31/12/2025.
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Plan de situation
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CENTRE-VILLE « CONNETABLE »

BERTIN - GARE

QUARTIER DU CHAMP DE FOIRE



Périmètre de l’opération

7
BERTIN - GARE

CENTRE-VILLE « CONNETABLE »

QUARTIER DU CHAMP DE FOIRE



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 55 000 m²
(dont 43 000 m² 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 de l’aménageur
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Missions du concessionnaire telles 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



Historique des données contractuelles
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Concession signée le : 22 avril 2008

Expire le : 22 avril 2028

Délibérations approuvant les derniers CRAC

• CRAC 2024 : 4 juillet 2025

• CRAC 2023 : 24 juillet 2024

• CRAC 2022 : 22 septembre 2023

• CRAC 2021 : 15 septembre 2022

Délibération approuvant des avenants au traité de concession :

• Avenant n°1 : signé le 4 juin 2019

→ Prorogation de la durée de concession de 8 années, soit jusqu’au 22 avril 2028

• Avenant n°2 : signé le 23 février 2021

→ Autorisation donnée au concédant de 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

→ suppression du secteur dit « Porte sud » de la concession d’aménagement



Procédures administratives et foncières

10/06/2026 11

Diagnostic Fouilles

Archéologie Préventif Arrêté portant 

prescription de fouilles

11 mars 2013

Courrier levée de 

contrainte 

19 juillet 2013

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)



Planning prévisionnel

ETUDES

COMMERCIALISATION

2025 2026 2027 2028

TRAVAUX

ACQUISITIONS FONCIERES

Champ de Foire Secteur Bertin Centre-ville

Lancement 

consultation ilot 7B

Cession

Finitions VRD aux 

abords de l’lot 8

Acquisition foncier

de la Ville ?

Centre-ville

Cession places 

stationnement J.Demy

Travaux de 

desserte ?

Reprise AVP

Finitions

Cession 

ilot 7B

Finitions 7B

Consultation 

opérateur ? 



Avancement opérationnel et financier
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Avancement opérationnel Réalisé au 31/12/2025

Surface acquise 71 760 m² 97 %

Surface plancher attribuée 39 453 m² 93 %

Surface cédée 38 821 m² 91 %

Avancement opérationnel Réalisé au 31/12/2025

Dépenses cumulées / Total dépenses 90%

Recettes cumulées / Total recettes 84%



Etat d’avancement et 
prévisionnel
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Actualités de l’opération
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L’année 2025 a été marquée par :

- Le démarrage des travaux de desserte de l’îlot 8 et de l’îlot 7B le long de la rue de la
Duchesse Anne (réseaux souples THA, BT, télécom, EP, AEP, Gaz). Pour rappel, la
chaussée provisoire et les réseaux d’assainissement avaient été réalisés en 2024.

- L’engagement des études pour la réalisation d’un plateau ralentisseur au carrefour
entre la rue de la Duchesse Anne et la RD 54.

- Les derniers travaux d’entretien, de réfection et de plantation de végétaux sur les
espaces publics existants, en vue de leur rétrocession à la Ville.

- Les échanges avec les promoteurs et la formulation de proposition en vue d’optimiser
le montage financier sur l’îlot 7B.

L’année 2026 sera animée par :

- Les travaux d’aménagement définitifs des espaces publics de la rue de la Duchesse
Anne (voirie, placette, espaces verts, etc…).

- La désignation d’un (groupement) d’opérateurs sur l’îlot 7B.

- L’engagement ou la redéfinition des actions sur le secteur Bertin.



Le CRAC 2025 est établi sur les hypothèses suivantes:

- Commercialisation

- La commercialisation de l’îlot BERTIN (environ 9 logements en accession libre) programmé en 2026
reste à confirmer en raison des impacts sur le parking actuel. Le bilan intègre donc un report en 2027.
La requalification de la rue Bertin reste à confirmer au regard des enjeux financiers (cf atterrissage
concession).

- La commercialisation de l’ilot 7B du Champ de Foire (environ 38 logements en accession libre, dont 10
maisons individuelles) également prévue en 2026 doit être reportée en 2027. En effet, à ce stade les
offres foncières des opérateurs sont insuffisantes du fait d’un marché immobilier dégradé. Des pistes
sont à l’étude pour optimiser le montage financier, sur le plan technique programmatique, mais aussi
juridique.

- Ces différents reports de cession ont un impact négatif d’environ 30 000 € HT sur la trésorerie de
l’opération.

- Convention d’avance de trésorerie

- Pour rappel, le CRAC 2024 intégrait 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. Il est précisé que ces
cessions doivent être décalées à 2027 (Ilot 7 et îlot Bertin le cas échéant). Aussi, la question du report
du remboursement du solde de l’avance 2027 est posée.

- Travaux

- L’aménagement d’un plateau ralentisseur (à la demande de la Commune et du Département) et les
travaux imprévus sur la rue de la Duchesse Anne (complément de tranchée, intervention SAUR pour la
connexion du réseau AEP à l’existant) ont fortement impacté les provisions intégrées en 2026 (5 000 €
HT prévus contre 53 000 € HT réalisés en 2025).

Hypothèses retenues pour l’élaboration du CRAC
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• Réalisé 2025 – 0 k € HT

• A réaliser 2026 – 0 k € HT

• 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 2025 – 14 486 € HT

Honoraires de maîtrise d’œuvre

• A réaliser 2026 – 48 714 € HT

Honoraires de maîtrise d’œuvre

• Total – 1 093 329 € HT

Le montant total des études évolue à la baisse de 11 652 € HT 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 2025 – 111 498 € HT
- Solde fouilles archéologiques : 1,6 K €

- Réseaux assainissement et stationnement / trottoirs : 56 K €

- Aménagements paysagers et entretien : 28 K €

- Remise en état bordures et remplacement copeaux aire de jeux 7 K €

- Révisions : 17 K €

• A réaliser 2026 – 401 760 € HT
- Terrassement / voirie / assainissement : 124 K €

- Réseaux souples / éclairage public : 146 K € (dont 77 K€ de réseau HTA Enedis)

- Aménagements paysagers et entretien : 43 K €

- Colonnes enterrées : 25 K €

- Divers : 3 K €

- Provision pour révisions : 57 K €

• Total – 6 754 681 € HT

Le montant total des travaux évolue à la baisse de 24 306 € HT vis-à-vis du dernier 
CRAC approuvé en raison notamment de la diminution des provisions sur le secteur 
Bertin Gare

Travaux d’infrastructures et de bâtiments
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Travaux – Champ de Foire
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• Réalisé 2025 – 0 € HT

• A réaliser 2026 – 0 € HT

• Report de la cession de l’îlot 7B en raison de la faiblesse des offres foncières
des opérateurs dans une conjoncture toujours très incertaine sur le marché
immobilier. Des démarches ont été engagées en 2025 en vue d’optimiser le
montage financier de l’opération.

• Report de la cession de l’îlot BERTIN en raison des questionnements sur
l’opportunité et la faisabilité de l’opération.

• Total – 8 015 993 € HT

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

Points de vigilance

Les cessions des îlots Bertin et 7B, reportées en 2027 dans le bilan de la concession,
s’inscrivent dans un contexte de marché immobilier toujours difficile, qui pourrait avoir
un impact significatif sur les recettes foncières à percevoir.

Commercialisation
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Plan de commercialisation
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Rémunération de société
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La rémunération du concessionnaire telle 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 passé

• Réalisé 2025 : 5 408 € HT
▪ Rémunération de suivi opérationnel (études et travaux) et gestion administrative : 4 344 € HT
▪ Rémunération de suivi financier et comptable : 1 064 € HT
▪ Rémunération de commercialisation : 0 € HT

• A réaliser 2026 : 15 273 € HT
▪ Rémunération de suivi opérationnel (études et travaux) et gestion administrative : 13 637 € HT
▪ Rémunération de suivi financier et comptable : 1 636 € HT

• Total : 1 252 441 € HT

Le montant total de la rémunération du concessionnaire évolue à la baisse de 2 135 € HT vis-à-vis du dernier
CRAC approuvé.



Participation du Concédant
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• Réalisé 2025 : 0 € HT

• A réaliser 2026 : 0 € HT

• Total : 4 155 221 € 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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• Comparaison Traité de concession / CRAC :



• Réalisé 2025 – 0 € HT

• A réaliser 2026 – 2 192 € HT

Reliquat de la subvention FNAP sur les fouilles archéologiques réalisées sur le secteur 
Connétable

• Total – 31 793 € HT

Le montant total des subventions évolue à la baisse de 9 609 € vis-à-vis du dernier 
CRAC approuvé en raison d’une erreur de calcul du solde de la subvention par la 
DRAC.

• Historique de versement des subventions :

17/02/2026 : subvention INRAP = 2 192 € 

08/06/2016 : subvention INRAP = 29 601 €

Subventions
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• Trésorerie cumulée au 31/12/2025 : - 227 942 € 

• Trésorerie prévisionnelle 2026 : - 708 818 €

• Avances de trésorerie

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

Contractuellement, le remboursement, par LAD SELA à la Ville, du solde de avance de
500 K € doit intervenir en 2026. Il est proposé de reporter ce remboursement en 2027
(cf projet d’avenant n°4 à la convention d’avance de trésorerie).

• Emprunt

Aucun emprunt n’est en cours sur l’opération.

Trésorerie de l’opération 
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Etat financier de 
l’opération
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Bilan financier au 31/12/2025

10/06/2026 29



Evolutions et points de vigilance
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• Le bilan financier s’équilibre à hauteur de 12 633 967 € HT.

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

• - 9 609 € de subventions
• + 5 828 € de produits financiers

• Les dépenses évoluent peu globalement

• Une augmentation importante des frais financiers (+ 33 448 €)…

• Compensées par une diminution des dépenses d’études (11 K €) et de travaux
(18 K €)

• La trésorerie prévisionnelle de l’opération s’appuie jusqu’à la fin de l’année
2027 sur une avance de trésorerie de la collectivité concédante.

• Les points de vigilance de l’opération :

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



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
31/12/2025, qui s’élève à 12 633 967 € HT

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

• L’avenant 4 à la convention d’avance de trésorerie (soit le report en 2027
du remboursement par LAD SELA à la Ville de l’avance de 500 k€
restante)

Propositions au concédant
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Annexes
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Etat des acquisitions au 31/12/2025
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Montant des 
Acquisitions et 

Frais en €

Surface Réalisé au Réalisé 2024 Prévisions Prévisions Prévisions Prévisions
TOTAL

Propriétés acquise (m²) 31/12/2025 2024 2025 2026 2027 2028

Acquisitions Ville de Clisson AN 77, 78, 237, 83, 
81, 138, 5, 4, 3, 244, 93 61234 1 781 339,05 € 1 781 339,05 € 

AN 7 et 8 716
AN 6 980

Acquisition CCVC AN 236 971 26 000,00 € 26 000,00 € 
Acquisition GRIMAULT AN 84, 85, 86 1456 409 000,00 € 409 000,00 € 
Acquisition BRETAUDEAU 199 000,00 € 199 000,00 € 
Acquisition LAMBERT 6 500,00 € 6 500,00 € 
Acquisition EOCHE DUVAL 13 048,00 € 13 048,00 € 
Acquisition SCVI VILLA TOSCANE 33 637,00 € 33 637,00 € 
Acquisition syndic. copro. 650,00 € 650,00 € 
Acquisition SCI CHAPEAU ROUGE 12 500,00 € 12 500,00 € 
Acquisition secteur Bertin-Gare (prévisionnel) 71 167,00 € 71 167,00 € 

Acquisition secteur Porte Sud (prévisionnel) - € 

Indémnités 115 322,00 € 115 322,00 € 
Frais annexes acquisitions 81 054,85 € 600,00 € 81 654,85 € 

SOUS-TOTAL 2 678 050,90 € - € - € - € 71 167,00 € 600,00 € 2 749 817,90 € 



Etat des cessions au 31/12/2025
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Secteur du Champ de Foire

ILOT NOM Type Statut
Nb Log. 

Program
m² terrain m² SP MAJ € HT prévisionnel 2 025

Réalisé au

31/12/2025

Reste à 

réaliser
Total 

Logement social 0

2 SAMO (vente à Ville) Coll.inter PLUS 21 2625 1 886 122 400 122 400 122 400

indiv PLUS 5 450 0 0

6 VILOGIA Coll PLUS 20 1 450 0 0

8B BOUYGUES / ATL. HAB. MFLA-GHT Coll LLS/BRS 14 1061 848 53 444 53 444 53 444

60 2 625 4 634 175 844 0 175 844 0 175 844

Logement accession libre 0 0 0

3 NEXITY GFI Coll.inter Acc.libre 23 1 703 604 750 604 750 604 750

indiv Acc.libre 6 540 0 0

4 NEXITY GFI Coll.inter Acc.libre 25 1 849 663 720 663 720 663 720

indiv Acc.libre 7 630 0 0

6 ESPACIL Coll Acc.libre 35 5803 2 481 930 000 930 000 930 000

indiv PSLA 12 1 080 0 0

Com/serv 360 0 0

7O SCI Chlorophyle bureaux 289 200 92 480 92 480 92 480
0 0

7A ATTYQUE Promotion Coll.inter Acc.libre 72 4 200 1 092 000 1 092 000 1 092 000

7B Reste à commercialiser 38 2 785 779 800 779 800 779 800

8B BOUYGUES / ATL. HAB. MFLA-GHT Coll Acc.libre 85 5970 5 509 1 476 556 1 476 556 1 476 556

302 12 062 21 337 5 639 306 0 4 859 506 779 800 5 639 306

Tertiaire/equipement 0 0

1a MMA/DDTM bureaux 2281 1 833 27 372 27 372 27 372

1b Cinéma Equipt 1622 1 500 250 000 250 000 250 000

5b SCI GB 61 bureaux 1211 1 580 230 000 230 000 230 000

5a CG44 bureaux 1222 1 650 247 500 247 500 247 500

5 CG44 bureaux 1160 1 985 297 000 297 000 297 000

9 DURET IMMOBILIER bureaux 2459 2 507 376 050 376 050 376 050

0 9955 11 055 1 427 922 1 427 922 0 1 427 922

TOTAL 362 24 642 37 026 7 243 072 0 6 463 272 779 800 7 243 072

Sous-total logement social

Sous-total logement libre

Sous-total tertiaire

ENSEMBLE CONCESSION (€ HT)

Réalisé au 31/12/2025 Reste à réaliser TOTAL

6 839 992 € 1 176 000 € 8 015 993 €

Places de stationneent - Parking J.Demy

Client
Réalisé au

31/12/2025

Reste à

réaliser
Total

Harmonie Habitat 168 000       168 000           

Harmonie Habitat 72 000        72 000             

M. Eoche Duval 13 000        13 000             

SARL VEGA 60 000        60 000             

Mme Gourraud Lot 13 15 000        15 000             

Lots 9, 14, 15, 16, 17, 24, 25, 34 (7 places +1 local) 110 200 110 200

TOTAL 328 000     110 200    438 200          

Lots 18 à 23 & 26 à 33 (14 places)

Lots 3 à 6 (6 places)

Lots

Lot 10

Lots 1, 2, 11 & 12

Secteur du Connétable

ILOT NOM Type Statut
Nb Log. 

Program
m² SP Réalisé 2025

1 Harmonie Habitat Coll PLUS 7 342

2 Harmonie Habitat Coll PLUS 5 345

3 Harmonie Habitat Coll PLUS 4 365

16 1 052 31 560

1 Com/serv Acc.libre 203

2 Com/serv Acc.libre 369

572 17 160

TOTAL 0 0 1 624 48 720            

Sous-total logement social

Sous-total logement social



Tableau de synthèse des travaux
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TOTAL

(bilan prev. au 

31/12/2028)

Total réalisé 

au

31/12/2025

Réalisé

2025

Prévisionnel

2026 2027 2028

Total 

restant

à réaliser

TOTAL

(bilan prev. au 

31/12/2028)

Total réalisé 

au

31/12/2025

Réalisé

2025

Postes travaux généraux TOUS SITES 1 651               643 955           -                -              -              -                   643 955                  

Démolitions -                          521 906                   -                       -                    -                    -                          521 906                           

Opérations archéologiques 1 651                       86 764                     -                       -                    -                    -                          86 764                             

Abonnements et consommations fluides -                          920                          -                       -                    -                    -                          920                                  

Divers -                          34 425                     -                       -                    -                    -                          34 425                             

Révisions -                          60-                            -                       -                    -                    -                          60-                                    

CENTRE VILLE -                   1 657 981        -                -              -              -                   1 657 981               

Terrassement - Voirie - Assainissement -                          641 324                   -                       -                    -                    -                          641 324                           

Réseaux souples - éclairage public -                          255 181                   -                       -                    -                    -                          255 181                           

Aménagements paysagers -                          6 955                       -                          6 955                               

Divers -                          1 079                       -                       -                    -                    -                          1 079                               

Construction -                          753 442                   -                       -                    -                    -                          753 442                           

Révisions -                          -                       -                    -                    -                          -                                   

CHAMP DE FOIRE 109 847           3 529 637        401 760         59 505        3 421          464 686           3 994 323               

Terrassement - Voirie - Assainissement 56 581                     2 123 620                124 262               43 311              -                    167 573                  2 291 193                        

Réseaux souples - éclairage public -                          577 940                   146 191               -                    -                    140 681                  718 620                           

Aménagements paysagers 35 996                     515 383                   43 801                 -                    -                    43 801                    559 184                           

Signalétique -                          3 366                       -                       -                    -                    -                          3 366                               

Divers -                          16 857                     29 820                 4 500                3 421                37 741                    54 598                             

Construction -                          5 570                       -                       -                    -                    -                          5 570                               

Révisions 17 270                     286 902                   57 686                 11 694              -                    69 380                    356 282                           

BERTIN-GARE -                   75 578             -                -              382 840      382 840           458 418                  

Terrassement - Voirie - Assainissement -                          34 758                     -                       -                    -                    -                          34 758                             

Réseaux souples - éclairage public -                          41 515                     -                       -                    -                    -                          41 515                             

Révisions -                          695-                          -                       -                    -                    -                          695-                                  

PORTE SUD -                   -                          

TOTAL 111 502      5 907 155   401 760    59 505    386 261  847 526      6 754 683        



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 des réseaux souples effectuées en 2025, assainissement et voirie à rétrocéder en 2026



Loire-Atlantique développement

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

Tél. : 02 40 20 20 44

www.loireatlantique-développement.fr

Contact  

Ronan CARIOU
Chef de projet

Direction du Renouvellement Urbain
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