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PROTOCOLE D’ACCORD TRANSACTIONNEL

ENTRE LES SOUSSIGNEES :

La COMMUNE DE SAINT-MAUR-DES-FOSSES, sis Hotel de Ville, place Charles de Gaulle, 94107
SAINT-MAUR-DES-FOSSES Cedex, représentée par Madame Carole Drai, Premier Maire-
Adjoint en vertu de l'arrété du 17 avril 2023.

Ci-aprés « la Commune »,

CENTRE COMMUNAL D'ACTION SOCIALE DE SAINT-MAUR-DES-FOSSES, établissement public
administratif, sis 94 boulevard de Bellechasse, 94100 SAINT-MAUR-DES-FOSSES Cedex
représenté par sa Vice-Présidente.

Ci-aprés « le CCAS »,

D’une part

SAINT-MAUR HABITAT PARIS EST, sis 14, rue Louis Talamoni, 94500 Champigny sur Marne,
représenté par M..... Président(e) de SAINT MAUR HABITAT PARIS EST.

Ci-aprés « 'OPH »,

D’autre part

Ci-apres désignées conjointement comme « les Parties »
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IL EST PREALABLEMENT RAPPELE CE QUI SUIT :

1.- Par un contrat de bail emphytéotique conclu le 15 novembre 1979 (ci-aprés « le Contrat
de bail »), la Commune de SAINT-MAUR-DES-FOSSES a confié & I'Office Public Communal
d’Habitation a Loyers Modérés de Saint-Maur-des-Fossés, devenu Saint-Maur Habitat Paris
Est, la réalisation d’un ensemble immobilier a usage de Foyers-logements pour personnes
agées.

Les travaux de réalisation de cet ensemble immobilier, désormais dénommé la Résidence
autonomie La Pie (ci-aprés « la Résidence »), se sont achevés en 1982.

La gestion de la Résidence pour personnes dgées est confiée, depuis cette date, au bureau
d’aide social de la Commune, devenu le Centre Communal d'Action Sociale de SAINT-MAUR-
DES-FOSSES.

A I'expiration du Contrat de bail intervenu le 31 décembre 2019, la Commune a donc pris
possession de la Résidence a compter du 1° janvier 2020, en vertu des stipulations du
Contrat de bail.

2.- Peu de temps aprés cette prise de possession, un balcon situé en fagade du deuxieme
étage de 'immeuble s’est effondré dans la nuit du 29 au 30 ao(t 2021.

Immédiatement et face aux risques pesant sur la sécurité des locataires, la Ville a donc éteé
contrainte d'interdire 'accés a tous les balcons de la résidence par arrété en date du 14
septembre 2021.

Dans ce cadre, un diagnostic établi par le bureau d’études mandaté par la Ville a conclu a
I'utilisation, lors de la construction de la résidence, d’armatures inappropriées pour la
réalisation des balcons de la résidence.

Face a cette situation, la Commune a donc réalisé en urgence et a sa charge des travaux de
mise en sécurité des balcons pour un montant total de 315.000 euros, comprenant I'étude
de diagnostic réalisée par le bureau d’études INGEI.

En outre, les désordres constatés ont également conduit le CCAS, en sa qualité de
gestionnaire de la résidence, a consentir un rabais aux locataires puisque ces derniers
n’avaient plus accés a leurs balcons.
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3.- C'est dans ces conditions que la Ville a mis en demeure Saint Maur Paris Habitat Est, par
courrier du 1°" aolt 2023, de verser une indemnité pour le préjudice financier subi a ce jour
par la Ville pour la réparation des désordres constatés sur la Résidence et les pertes locatives
subies par le CCAS pour un montant total de 2.013.150 euros.

L’OPH a opposé un refus a cette demande par courrier du 28 septembre 2023.

Un différend s’est donc élevé entre les Parties s’agissant des conséquences financiéres
relatives a I'effondrement des balcons.

Plut6t que de s’engager dans la voie contentieuse, et aprés discussions, les Parties se sont
rapprochées et ont donc décidé de saisir le Tribunal administratif de Melun, par requéte
conjointe, aux fins de désignation d’un Médiateur pour aboutir & une solution amiable.

Par ordonnance du 2 mai 2024, Monsieur Nicolas Butin a été désigné comme Médiateur et la
premiére réunion pléniére s’est tenue le 19 juin 2024 en présence de I'ensemble des Parties
assistées de leurs conseils respectifs.

A Iissue des échanges, les Parties sont donc parvenues & un accord amiable — fruit de
concessions réciprogues — objet de la présente transaction et de ses annexes, lesquelles en
font partie intégrante.

CECI POSE, IL EST ARRETE ET CONVENU CE QUI SUIT :
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ARTICLE 1 — OBJET DU PROTOCOLE

Le présent Protocole a pour objet de mettre fin, de maniére définitive et irrévocable a
I'ensemble des différends existants a ce jour entre les Parties, ou qui pourraient survenir
entre elles, se rattachant aux conséquences financiéres résultant des désordres constatés sur
la Résidence autonomie La Pie ayant entrainé |'effondrement des balcons.

Le présent Protocole recueille I'accord de chacune des Parties, sans reconnaissance de la part
de 'une d’entre elles de la validité des réclamations de 'une ou I'autre Partie.

ARTICLE 2 - CONCESSIONS RECIPROQUES DES PARTIES

Les Parties admettent que le recours au Protocole est un moyen de permettre un réglement
rapide du différend les opposant concernant I'indemnisation de la Commune et du CCAS par
I'OPH, leur évitant corrélativement d’exposer un investissement temporel et financier
important.

2.1 Concessions de SAINT-MAUR HABITAT PARIS EST

En application du présent Protocole, 'OPH s’engage a verser a la Commune une indemnité
transactionnelle forfaitaire, définitive et irréductible d’'un montant de neuf cent dix-neuf mille
(919.000) euros TTC décomposé comme suit :

- 189.000 euros TTC au titre des travaux d’urgence de mise en sécurité des balcons
réalisés par la Commune ;

- 730.000 euros TTC au titre des travaux a réaliser pour le renforcement des balcons,
incluant 10 % du total du montant des travaux au titre des frais annexes de type
maftrise d’ceuvre, études et controle.

Cette somme de 919.000 euros TTC correspondant a une prestation de services
individualisée, elle est donc assujettie a la TVA (article 256 du code général des impdts).

L’OPH s’engage également a verser au CCAS une indemnité transactionnelle forfaitaire,
définitive et irréductible d’'un montant de trois cent treize mille six cents (313.600) euros TTC
au titre des pertes locatives subies.

Au global, le montant total de I'indemnisation s’éléve donc a 1.232.600 euros TTC.

2.2 Concessions de la Ville de SAINT-MAUR et du CENTRE COMMUNAL D'ACTION SOCIALE DE
SAINT-MAUR-DES-FOSSES
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En contrepartie, la Commune et le CCAS s’engagent a renoncer définitivement,
irrévocablement et sans réserve a toute réclamation, sur quelque fondement que ce soit, au
titre des sommes gu’ils estimeraient devoir lui étre dues résultant des désordres constatés
sur la Résidence autonomie La Pie et, de maniére générale, des circonstances exposées en
Préambule.

ARTICLE 3 - MODALITES DE PAIEMENT DE L' INDEMNITE

L'OPH s’engage a verser la somme transactionnelle, globale et définitive visée a l'article 2
dans un délai de TRENTE (30) jours a compter de la date de notification du présent Protocole
au président de I'OPH et son homologation par le tribunal administratif.

ARTICLE 4 - RENONCIATION A TOUT RECOURS

En contrepartie des engagements réciproques pris par les Parties et de leur exécution,
chaque Partie s’engage irrévocablement a ne pas introduire de recours de quelque nature
que ce soit et, plus globalement, a n"émettre aucune réclamation quel qu’en soit le montant
ou le fondement, devant quelque juridiction que ce soit ou instance en tenant lieu, dont Ia
source, le fondement ou la justification reposerait sur les éléments évoqués au Préambule
des présentes et/ou se rattachant a I'indemnisation des éléments évoqués au sein du présent
Protocole.

ARTICLE 5 - PACTE DE NON-DENIGREMENT

Sans préjudice de la clause de confidentialité relative au secret du présent Protocole, chaque
Partie s’engage, a compter de la signature du Protocole, a s’abstenir de communiguer une
quelconque information susceptible de nuire a la réputation de I'une ou l'autre Partie, de
leurs actionnaires, dirigeants, salariés ou partenaires.

ARTICLE 6 - VALEUR TRANSACTIONNELLE

Les Parties reconnaissent expressément et réciproquement avoir disposé d'un temps
suffisant pour examiner les termes du présent Protocole, et étre pleinement informées des
conséguences qui s'y attachent.

Les dispositions du présent Protocole, qui ont été librement débattues et arrétées par les
Parties, représentent leurs concessions réciproques et constituent une transaction au sens
des articles 2044 et suivants du Code civil avec les effets prévus a l'article 2052 du méme
Code.

Toute modification du présent Protocole ne pourra résulter que d'un accord écrit de chacune
des Parties.
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Dans I'éventualité ou I'une quelconque des stipulations des présentes serait déclarée nulle ou
sans effet de quelque fagon et pour quelgque motif que ce soit ou a I'égard d'une Partie,
I'annulation n'aura aucun effet sur la validité des autres stipulations des présentes. Les
Parties s'engagent a se concerter pour remédier a la cause de nullité constatée, de sorte que,
sauf impossibilité, I'intégralité des effets du présent Protocole puisse étre menée a bien.

ARTICLE 7 - CONFIDENTIALITE

Les Parties s’engagent, & défaut de quoi elles ne I'auraient pas conclu, a respecter la plus
stricte confidentialité sur 'ensemble des échanges, entretiens, correspondances antérieurs
ou postérieurs au présent Protocole relatifs a sa négociation, son existence ou son contenu.

Les Parties conviennent expressément qu’elles pourront évoquer et diffuser le présent

Protocole d’accord en cas de demande d’une Administration ou afin d’en permettre son
exécution.

ARTICLE 8 - DROIT APPLICABLE ET JURIDICTION COMPETENTE

Le présent Protocole est régi par la loi francaise. Il en est ainsi pour les régles de fond comme
pour les régles de forme.

Tout différend relatif 3 la validité, I'interprétation, I'exécution ou I'inexécution du présent

Protocole sera soumis, a 'initiative de la Partie la plus diligente, au Tribunal administratif de
Melun.

ARTICLE 9 - FRAIS
Chacune des Parties conserve a sa charge tous les frais et honoraires qu'elle a engagés a

I'occasion du litige et, notamment, pour la préparation et I'exécution de la présente
transaction, y compris les honoraires des conseils, les dépens ou autres.

ARTICLE 10 - GARANTIE ET POUVOIRS

Les Parties garantissent :

- Qu’elles disposent de tous les pouvoirs nécessaires pour signer le présent Protocole ;
- Qu’elles sont seules titulaires des droits objets du présent Protocole ;

- Qu’elles n’ont transféré aucun droit a agir concernant les droits visés dans le présent
Protocole ;

- La jouissance paisible des droits consentis.

ARTICLE 11 - ENTREE EN VIGUEUR
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Le présent Protocole et ses annexes ont été établis en TROIS (3) exemplaires originaux.

Le présent Protocole entrera en vigueur a compter de sa notification.

Fait a Saint-Maur

En 3 exemplaires originaux,

Le 2024, Le 2024,
La Ville de SAINT-MAUR-DES-FOSSES SAINT-MAUR HABITAT PARIS EST
Représentée par [...] Représenté par [...]

Le 2024,

CENTRE COMMUNAL D'ACTION SOCIALE
DE SAINT-MAUR-DES-FOSSES

Représenté par [...]
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Faire précéder la signature de la mention : « Lu et approuvé — Bon pour transaction »



