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1. SITUATION ADMINISTRATIVE 

 
1.1. Objet de la concession : 

La Municipalité de Melesse souhaite mettre en œuvre sur son territoire un projet urbain sur le site dit « Le Feuil » 
visant à maîtriser l’évolution démographique de sa population et à adapter l’offre en logements aux différents 
profils des ménages tout en proposant un programme à l’économie maîtrisée dans le cadre d’une Zone 
d’Aménagement Concerté. 

Le secteur s'inscrit dans un paysage champêtre semi fermé du fait de la présence d'un maillage bocager dense 
et d'une topographie douce. La présence de l'eau fait partie des éléments importants à prendre en compte dans 
le projet. 

La Commune de MELESSE a inscrit en zone d’urbanisation future le secteur dit « Le Feuil » dans le PLU Communal 
approuvé le 20 mai 2011. Par délibération en date du 29 avril 2015, la commune a créé sur ce secteur une Zone 
d’Aménagement Concerté. La communauté de Commune du Val d’Ille-Aubigné, devenue compétente, a 
approuvé l’ouverture à l’urbanisation de la zone 2AU par délibération de l’assemblée communautaire en date 
du 13 juin 2019. Ce classement du secteur a été confirmé lors de l’approbation du PLUi le 25 février 2020. 

Par délibération en date du 18 décembre 2019, le Conseil Municipal a décidé de retenir la société CREDIT 
MUTUEL AMENAGEMENT FONCIER comme aménageur-concessionnaire de la ZAC.  

La Commune de Melesse concède à CREDIT MUTUEL AMENAGEMENT FONCIER des travaux pour accueillir divers 

types de logements assurant un lien et une mixité sociale, d’apporter les compléments nécessaires en matière 

de desserte de la zone (amélioration, création de voiries, accès, stationnement), en prenant soin de son 

traitement paysager et de la qualité des équipements publics (éclairage et réseaux publics, traitement paysager, 

respect de l’environnement, qualité architecturale du projet), ainsi que le maintien et la préservation des zones 

humides existantes. L’aménageur aura aussi à sa charge les cessions des lots ainsi aménagés aux promoteurs 

(SDP totale d’environ 56 000 m²). 

L’objectif de la Commune est de réaliser une opération exemplaire, dont elle souhaite maîtriser le bilan financier 

et la constructibilité de manière à offrir un parcours de résidentialisation complet à tous types de foyers. Par 

ailleurs, le projet est globalement tourné vers l’environnement, avec comme ambition forte la prise en compte 

des normes en matière énergétique pour les éléments bâtis. 

Les cessions des lots aux promoteurs devront également aboutir à des constructions finales aux prix modérés, 

en vue d’offrir un parcours de résidentialisation complet à tous types de foyers dont ceux aux revenus modestes. 

C’est dans ce cadre qu’est proposé l’aménagement de ce site à vocation principale d’habitat, d’une superficie 

d’environ 24 Ha.  

 

1.2. Passation, délibérations, et durée de la concession : 
 

Les principales dates de la présente concession : 

− 29/04/2015 : approbation du bilan de la concertation préalable et du dossier de création de la ZAC 

− 26/01/2018 : arrêté préfectoral de DUP de l’opération. 

− 18/12/2019 : Désignation de la société CRÉDIT MUTUEL – AMÉNAGEMENT FONCIER concessionnaire de 
l’opération par le Conseil municipal, 

− 25/02/2020 : approbation du PLUi de la Communauté de Communes Val d’Ille-Aubigné, 
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− 28/01/2020 : signature du Traité de concession 

− 10/02/2020 : Notification du Traité de concession au Concessionnaire par le Concédant 

 

AVENANT N°1 AU TRAITÉ DE CONCESSION, APPROUVÉ EN CONSEIL MUNICIPAL DU 28 JUIN 2023 : 

La phase d’études pré-opérationnelles a été terminée dans le cours de l’exercice 2023, à l’issue de l’approbation 
du dossier de réalisation de la ZAC. Il a été procédé à un avenant n°1 du traité de concession.  

L’avenant a modifié les articles suivants : 

− Article 02 - Documents contractuels : ajout de la mention des pièces du dossier de réalisation 

− Article 05 – Prise d’effet et durée de la concession étendue à 15 années, au lieu de 12 initialement 

− Article 17 – Risque sur les acquisitions foncières : dispositions supprimées du contrat compte-tenu de 
l’issue des discussions foncières 

− Article 31 : Insertion d’un article 31-b qui précise les montants et l’objet de participations aux travaux 
d’infrastructures connexes à l’opération. 

− Article 32 – Évolution du contrat de sorte qu’il soit désormais fait référence au Code de la commande 
publique, ce qui inclut de fait les évolutions réglementaires.   

− Article 41 – Modification de la clause de retour sur Participation   

− Les Annexes. 

La durée de la concession est établie à 15 ans à compter du 10 février 2020, soit une fin de la concession établie 
à ce jour au 10 février 2035. 

 

1.3. Procédures : 

Considérant la procédure de Zone d’Aménagement Concerté, les principales dates du dossier sont les suivantes : 

− 17 mai 2013 :  délibération d’ouverture de la concertation préalable 

− 29 avril 2015 :  bilan et clôture de la concertation et création de la ZAC 

− Mai- juin 2017 :  enquête publique préalable à la DUP 

− 26 janvier 2018 :  arrêté préfectoral de DUP de l’opération. 

− 2 décembre 2022 :  arrêté préfectoral de prorogation de la DUP de l’opération.  

 

PAR DELIBERATION EN DATE DU 28 JUIN 2023, LE CONSEIL MUNICIPAL A APPROUVE : 

− Le programme des équipements publics de la ZAC 

− Le dossier de réalisation de la ZAC. 

Par courrier en date du 20 octobre 2023, le Préfet d’Ille-et-Vilaine a invité la commune et son concessionnaire 
à approfondir certains sujets : la progression de la densité à l’avancement de la ZAC, cadencer les constructions 
avec les capacités d’assainissement des EU, la vigilance quant à la gestion qualitative de l’eau, la transition des 
mobilités par un plan des voies douces inter-quartiers, le soin de l’intégration paysagère et architecturale. 
Nombre de réponses figureront dans le Cahier de prescriptions architecturales, paysagères et 
environnementales dont l’approbation est programmée en 2024. 

Considérant les procédures environnementales, l’opération a fait l’objet : 

− D’un avis de l’autorité environnementale sur l’étude d’impact du dossier de création en date du 9 
janvier 2015, 

− D’un avis en date du 31 janvier 2017 par lequel l’autorité environnementale n’émet pas d’avis sur le 
dossier, 
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− D’un avis en date du 7 février 2019 de la MRAE sur le projet de modification du PLU portant ouverture 
à l’urbanisation de la zone 2AU du Feuil. 

− D’un avis en date du 26 janvier 2022 de la MRAE sur les compléments et l’actualisation de l’étude 
d’impact au stade du dossier de réalisation de la ZAC. 

 

ARRÊTÉ PRÉFECTORAL D’AUTORISATION ENVIRONNEMENTALE DES TRAVAUX AU TITRE DE LA LOI SUR L’EAU : 

L’arrêté préfectoral autorisant les travaux a été pris le 24 juillet 2023 et notifié à l’aménageur concessionnaire 
de 28 juillet. L’autorisation a une durée de validité de 10 ans à compter de la date de notification. La validité de 
l’autorisation est à échéance du 28 juillet 2033, soit deux années avant l’achèvement prévu de la concession. Il 
conviendra donc si nécessaire de procéder à une demande de prorogation dans les délais impartis. 

 

INSTRUCTIONS DES AUTORISATIONS D’URBANISME ET CAHIER DES CHARGES DE CESSION DES TERRAINS : 

Il est rappelé que PAR DELIBERATION EN DATE DU 26 JUIN 2024, LE CONSEIL MUNICIPAL A AUTORISÉ LE MAIRE 
À APPROUVER le Cahier des Charges de Cession des Terrains et l’annexe Cahier des Prescriptions Architecturales, 
Urbaines, Paysagères et Environnementales (CPAUPE). La Commune a procédé aux mesures de publicité rendant 
le CPAUPE opposable aux autorisations d’urbanisme. 

 

PAR DELIBERATION EN DATE DU 29 JANVIER 2025, LE CONSEIL MUNICIPAL A AUTORISÉ LE MAIRE À 
APPROUVER une modification n°1 en vue de corriger la surface de plancher du lot collectif 17 et de mettre à jour 
la surface des 4 lots de terrains à bâtir (5.1, 5.2, 18.1, 19.4). 

 

PAR DELIBERATION EN DATE DU 22 OCTOBRE 2025, LE CONSEIL MUNICIPAL A AUTORISÉ LE MAIRE À 
APPROUVER une modification n°2 pour les objets suivants : 

− correction de la surface de plancher des lots 5.1 - 5.2 - 5.3 - 5.4, 
− modification des coordonnées de la maitrise d'œuvre hydraulique, 
− modification des dispositions relatives aux puisards et puits d'infiltration, 
− précisions sur les dispositions relatives aux limites séparatives, ainsi que sur les places de 

stationnements. 
La Commune a procédé aux mesures de publicité rendant le CPAUPE opposable aux autorisations d’urbanisme. 

 

 

 

 

2. RAPPORT D’ACTIVITES 2025 ET NOTE DE CONJONCTURE 
 

2.1. Foncier : 

 

• Les discussions avec les propriétaires fonciers concernés par les Tranches 1 et 2 ont été réalisées lors 
de l’année 2023. Les négociations foncières ont été étendues aux tranches 3 et 4 pour les besoins 
techniques de passages de réseaux. 

Les promesses unilatérales de vente signées avec les propriétaires des tranches 1 et 2 ont été conclues pour un 
montant de 4,20 €/m². Des compensations consenties, notamment au titre de patrimoines arborés aboutissent 
à un montant total d’engagement de 482 150€. 

Une seconde acquisition a été contractée le 9 mai 2023 sur une parcelle de la tranche 2 mais nécessaire à la 
réalisation de la tranche 1. 
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La carte ci-après précise les fonciers privés « maîtrisés » par la signature de promesses unilatérales de vente 

(PUV) ou acquisitions intervenues dans le cours des années 2021-2025.  

 

Durant l’exercice 2025, les parcelles AI 5 et 90 ont été acquises auprès de la société OCDL, permettant ainsi les 

travaux de la tranche 1. 

>> Conjoncture : les négociations sont toujours en cours en vue d’acquérir les parcelles AH 92 et AH 93 

nécessaires à la réalisation de la tranche 2. Le démarrage des travaux de la tranche 2 est programmé au 1er 

trimestre 2029 (planning en annexe). 

En 2026, l’aménageur concessionnaire engagera les discussions permettant de conclure des promesses de vente 

de parcelles des tranches 3 et 4. 
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2.2. Passation de contrats : 

La passation des contrats afférents aux études de réalisation de la ZAC a été accomplie en 2020. 

L’année 2025 a débuté par la conclusion des contrats de travaux auprès des entreprises. 

La réalisation des études de maîtrise d’œuvre en phase PROJET et DCE a permis à CRÉDIT MUTUEL Aménagement 
Foncier d’engager la consultation des entreprises en 2023. Le lancement de la consultation a fait l’objet d’une 
parution sur la plateforme MEDIALEX https://marches.medialex.fr/publisher/ le 21/12/2023. Compte-tenu de 
l’échelonnement de la réalisation de l’opération, le marché porte sur la tranche 1 en ferme. La tranche 2 est 
inscrite en option. 

− L’ouverture des plis au 1er trimestre 2024 a nécessité d’engager des négociations, 
− Les négociations n’ont pas été achevées au 31 décembre 2024. 

Les principaux contrats passés pour engager les travaux durant l’exercice 2025 sont les suivants : 

 

Les contrats de maîtrise d’œuvre ont par ailleurs fait l’objet d’avenants : 

Ces avenants ont été signés afin de prendre en compte la phase des études pré opérationnelles plus longues 
que ce qui avait été prévus initialement. 

 

>> Conjoncture : il n’est pas prévu de passation de contrat en 2026. 

 

2.3. Études de maîtrise d’œuvre et travaux de la ZAC : 

Le Préfet de Région a été saisi dans le cadre de l’archéologie préventive. L’autorité compétente assisté de la 
Direction Régionale des Affaires culturelles (DRAC) a prescrit un diagnostic préalable. Le diagnostic préalable de 
la tranche 1 a été effectué par l’INRAP à partir du 2 décembre 2024 pour une durée de 15 jours. 

Le diagnostic archéologique n’a pas engendré de prescription complémentaire pour la tranche 1 par courrier 
reçu de la DRAC en date du 20 janvier 2025. 

>> Conjoncture : la saisine de la DRAC pour la prescription d’un diagnostic est prévue dans le courant de l’année 
2026 pour les tranches 2 et 3. Il s’agit d’anticiper sur un diagnostic courant 2027 pour respecter le planning de 
démarrage de la tranche 2 en 2028. 

 

>> Conjoncture : les travaux d’extension de la STEP de Melesse ont progressé durant l’année 2025. La mise en 
service de la station d’épuration permettant le raccordement du programme de la ZAC est programmée en juillet 
2026. 
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Les travaux de la 1ère tranche de la ZAC ont été engagés au 1er trimestre 2026. Cette 1ère phase de chantier dite 
« provisoire » qui ne comprend pas la phase définitive de traitement des surfaces s’est étalée jusqu’au 4ème 
trimestre de l’année. 

− démarrage le 15/03/25 

− réception de la 1ère phase des travaux de la tranche 1 le 15/12/25. 

 

Le 14 juin 2025, l’aménageur concessionnaire a invité la commune 
concédante, les prestataires d’études et de maîtrise d’œuvre ainsi 
que ses partenaires à une réception de lancement des travaux du 
futur quartier du Feuil. La réception a constitué le moment 
opportun pour la remise du trophée Habitat et Qualité de Vie ; 
l’aménageur ayant inscrit son action dans la cadre d’une démarche 
de labélisation. 
* Photographie de remise du label par Habitat et Qualité de Vie ci-
contre, et illustration du lancement par l’article de presse du 23 juin 
ci-dessous. 

 

 

>> Conjoncture : il est prévu en 2026 la réalisation des plantations sur une partie des noues et des bassins de la 
1ère tranche. La phase définitive de travaux de la T1 est programmée après réalisation des constructions (gros 
œuvre) au 1er trimestre 2029. 

 

 

2.4. Commercialisation : 

Au 31 décembre 2025, l’état de la commercialisation de la 1ère Tranche est le suivant : 

− 40 réservations au total 

− 35 terrains à bâtir pour la construction de maisons individuelles par des ménages 

− 5 ilots pour la réalisation de programmes en collectif 

Parmi les réservations, 13 d’entre elles ont abouti à une cession pour un montant total de recettes de 1 396 735 
€ TTC, 10 réservations ont fait l’objet d’annulations (principalement pour des refus de prêt bancaire). 

L’attribution des 5 îlots auprès d’opérateurs : 

− Lot 1/6/7 attribué à l’opérateur NEOTOA pour la réalisation de logements locatifs aidés 
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− Lot 2 : attribué au promoteur KERMAREC 

Lot 17 : attribué au promoteur Groupe GIBOIRE. 

>> Conjoncture : l’aménageur concessionnaire de la ZAC va poursuivre et prévoit de terminer la 
commercialisation des lots libres de la Tranche 1 durant l’année 2026. Les permis de construire des îlots de 
collectifs seront instruits durant l’année 2026. 

 

 

2.5. Bilan financier prévisionnel : 

La mise au point du Compte Rendu annuel 2025 a donné lieu à des corrections du RÉALISÉ 2024. 

L’année 2026 est la 6ème année de la concession. Le réalisé des années 1 à 6 comprend (montants arrondis) : 

− FONCIER : l’acquisition de terrains pour un montant de 587 K€. L’exercice 2025 a donné lieu à une 
acquisition pour un montant de 17 k€ ; 

− HONORAIRES D’ÉTUDES TTC : études de maîtrise d’œuvre urbaine, études environnementales et 
animation de la concertation publique dont (réalisé années 1 à 6) : 

− Au titre des études urbaines et d’ingénierie hydraulique et VRD + maîtrise d’œuvre travaux : 
384 K€ (53 280 € en 2025) 

− Au titre des études environnementales (DAE), et des honoraires techniques divers : 86 k€ (0€ 
en 2025) 

− Au titre des levés de géomètre et de la coordination SPS en phase de chantier, huissier et 
études de sols : 66 k€ (15 029 € en 2025) 

− Au titre de l’AMO juridique et de la démarche environnementale (HQV) : 110 k€ (2100 € en 
2025) ; 

− TRAVAUX : un montant de 5559 € ttc avait été engagé en 2023 au titre de deux postes de dépense, pour 
rappel : 

− 2 481 € ttc : étude Globale Ingénierie Telecom payée à SOLUTEL. 

− 3 078 € ttc : l’abattage, l’élagage et l’enlèvement d’arbres suite à une tempête au niveau du 
« chemin des écoliers » en novembre 2023 (travaux effectués par l’entreprise JOURDANIERE). 

− Le réalisé 2025 s’élève à 1 408 k€ (1 402 571 € en 2025) du fait de la réalisation de la phase 
provisoire des infrastructures de la Tranche 1. 

− FRAIS DE GESTION et de COMMERCIALISATION : 347 k€ dont 208,8 k€ intervenus lors de l’exercice 2025. 

− Le Poste Frais de Gestion et de commercialisation correspond pour 347 k€ aux honoraires de 
gestion et de commercialisation facturés par le concessionnaire pour rémunération de la 
gestion de l’opération en phase de réalisation (travaux et commercialisation), dont 208,8 k€ 
pour 2025 en cohérence avec les dispositions de l’article 30 du traité de concession. 

− Le restant de 41 k€ porte notamment sur les frais financiers de l’ouverture de crédit pour 
l’acquisition des fonciers de la Tranche 1 et 2, 

− La ligne de frais externe recouvre les frais divers, les prestations afférentes à la communication, 
la Garantie Financière d’Achèvement (GFA) pour un montant de 84,2 k€ (dont 47 868 € en 
2025). 

À ce stade du projet, les dépenses engagées sont couvertes par la mobilisation de fonds propres et de premiers 
encaissements de recettes pour un montant de : 3 227 k€ TTC. 

Le produit des cession est de 1 400 k€ au réalisé 2025. A noter que le montant des dépenses présenté porte sur 
les charges supportées par l’aménageur concessionnaire sur la totalité des 4 tranches de la ZAC.  
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Le tableau ci-après détaille les dépenses engagées au titre de l’exercice 2025 : 

 

L’exercice 2025 comprend en annexe un plan de trésorerie et le prévisionnel plus précis de la tranche 1. 

 

 

3. PLANNING ET PREVISIONNEL 2026 

L’année 2026 sera consacrée :  

• A la poursuite de la commercialisation des terrains à bâtir, à l’instruction des permis de construire 
puis la construction des maisons individuelles, 

• A l’instruction des PC de collectifs, la commercialisation des appartements en accession libre. Le 
démarrage des chantiers est prévu au 4ème trimestre 2026, 

 

L’approbation du SCOT du Pays de Rennes pourrait intervenir au cours de l’année 2026, voire 2027. La 
conséquence est l’obligation de respecter une densité minimum de 40 logements/ hectare par tranche. Cette 
disposition impacte les tranches 3 et 4. Une réflexion devra être engagée en 2026 par la commune concédante 
et l’aménageur concessionnaire en vue de convenir des modalités de mise en compatibilité des deux tranches 
avec les nouvelles dispositions du SCOT. 

 

La livraison des logements pourra permettre de dresser une analyse démographique de l’opération. Il s’agit 
d’examiner le profil des ménages installés ou en cours d’installation permettant : 

- De mettre en perspective les résultats avec les objectifs démographiques de la ville de Melesse, 
- De contribuer aux réflexions de la commune et de la communauté de communes quant à la politique 

d’équipements, de commerces et de services du territoire.  

29/09/2026



Aménagement de la ZAC du Feuil _ Annexe au compte-rendu annuel d’activités 2025 _ // Crédit Mutuel Aménagement Foncier 1

CRÉDIT MUTUEL - AMÉNAGEMENT FONCIER, ZAC du Feuil
Annexe 1 : BILAN FINANCIER RÉALISÉ ET RESTANT À RÉALISER

POINT 1

29/09/2026
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Vente de logements sociaux
Revente de PLS (Prêt Locatif Social) à 15 ans

Parcours résidentiel et stratégie de valorisation du patrimoine
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Les grands principes de la vente de logements HLM 
Revente « PLS à 15 ans »

▪ La vente de logements « PLS à 15 ans » intervient après une période de détention de 15 ans, 
dans un cadre réglementaire défini par le Code de la Construction et de l’Habitation.

▪ Les logements occupés sont proposés à leur locataire, sous réserve d’une ancienneté 
minimale d’occupation de deux ans, avec possibilité d’extension aux ascendants ou 
descendants, sous conditions de ressources.

▪ Les logements vacants font l’objet d’une commercialisation encadrée, respectant les 
obligations de publicité, de fixation du prix et d’égalité de traitement des candidats.

▪ Dans le cadre du « PLS à 15 ans », les ventes peuvent être ouvertes à un public élargi, 
incluant des personnes physiques et des personnes morales.

▪ L’ensemble du dispositif garantit la transparence des procédures, la sécurisation des ventes 
et la cohérence avec les enjeux du territoire.
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Objectifs et cadre de la démarche

▪ La vente intervient après une période de détention de 15 ans, permettant de s’inscrire dans une 
stratégie patrimoniale à long terme.

▪ Elle s’intègre à la stratégie de développement de NEOTOA, visant à réinvestir dans le patrimoine 
existant et dans la production de nouveaux logements. 

▪ Elle permet de dégager de nouvelles ressources pour soutenir la production de nouveaux 
logements sociaux et accompagner le développement du territoire.

▪ Cette démarche contribue au maintien des habitants sur le territoire, au renforcement de la 
mixité sociale et une meilleure fluidité des parcours résidentiels.
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Modalités de mise en vente

▪ Les logements occupés sont proposés à leur locataire, sans obligation d’acquisition et sans 
remise en cause du droit au maintien dans les lieux.

▪ En cas de vacance, les logements sont mis en vente dans le cadre d’une commercialisation 
encadrée, intégrant des obligations de publicité et des délais réglementaires. 

      Les candidatures sont examinées selon un ordre de priorité défini par la réglementation,
      garantissant l’égalité de traitement entre les acquéreurs.

Ordre de priorité des offres

Rang 1 - Les locataires de bailleurs sociaux (y compris Néotoa) disposant de patrimoine dans le département, ne dépassant 
pas les plafonds de ressources (LI +11%)
Rang 2 - Les personnes physiques ne dépassant pas les plafonds de ressources de l’accession sociale (LI +11%)
Rang 3 - Une collectivité territoriale ou un groupement de collectivités territoriales.
Rang 4 - Toute autre personne physique dépassant les plafonds de ressources 
Rang 5 - Toute personne morale de droit privé
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Conditions économiques de la vente 

▪ Le prix de vente est fixé en cohérence avec le marché immobilier local, sur la base de références 
comparables, avec des niveaux de prix généralement inférieurs au marché dans le cadre de la 
politique de vente définie par NEOTOA.

▪ Une distinction est opérée entre le prix des logements occupés et celui des logements vacants, 
conformément à une délibération interne de NEOTOA et au Code de la Construction et de 
l’Habitation, avec l’application d’une décote pour les logements occupés.

▪ La vente est réalisée sans frais d’agence pour l’acquéreur.

▪ Les frais de notaire peuvent être réduits, sous réserve d’une délibération annuelle du Conseil 
départemental, renouvelée notamment au 31 mars de chaque année.
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Sécurisation et parcours résidentiel

▪ La vente est encadrée par des procédures garantissant la sécurité juridique des transactions et 
la transparence du processus. 

▪ Des dispositifs spécifiques peuvent être prévus, notamment en cas de revente après acquisition 
(clause légale de rachat). 

▪ La vente de logements « PLS à 15 ans », après une période de détention de 15 ans, constitue un 
levier d’accession sociale permettant d’accompagner l’évolution résidentielle des ménages.

▪ Elle favorise la stabilisation des habitants, leur ancrage durable sur le territoire et la 
diversification des statuts d’occupation.

▪ Elle participe à l’équilibre entre locatif social et accession à la propriété, tout en s’inscrivant 
dans une gestion active du patrimoine en lien avec les orientations locales de l’habitat.
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Merci

RÉPONSES
QUESTIONS
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33 logements

14 logements

15 logements

18 logements
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PLAN DE MASSE

Ville de MELESSE
Rue des Alleux - Construction d'un Immeuble de Logements
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