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1 - PREAMBULE 

Le présent compte-rendu à la collectivité locale (CRACL) est établi en application des dispositions de 
l’article L. 300-5 du Code de l’urbanisme reprises dans le traité de concession liant la Communauté 
de communes Le Grésivaudan à ISERE Aménagement pour l’opération d’aménagement de 
SECRETAN. 

Conformément à l’article 17 du traité de concession, le CRACL doit permettre à la collectivité 
concédante d’exercer son droit à contrôle comptable et financier. 

Dans ce contexte, le CRACL doit permettre de : 

 Utiliser les mêmes paramètres compris et partagés et faciliter les rapprochements d’une 
année sur l’autre ; 

 Assurer auprès de la collectivité concédante une information aussi complète et exacte que 
possible ; 

 Argumenter les évolutions souhaitables de l’opération tant sur les plans technique, juridique 
que financier. 

Le contenu du CRACL est constitué par un compte rendu financier (note de conjoncture décrivant 
en termes physiques et financiers, l’avancement de l’opération), auquel sont annexés des tableaux 
de bord opérationnels et financiers comportant notamment : 

 Le bilan prévisionnel actualisé des activités faisant apparaître, d'une part, l'état des 
réalisations en recettes et en dépenses et, d'autre part, l'estimation des recettes et dépenses 
restant à réaliser ; 

 Le plan de trésorerie actualisé faisant apparaître l'échéancier des recettes et des dépenses 
de l'opération ; 

 Un tableau des acquisitions et cessions immobilières réalisées pendant la durée de 
l'exercice. 

 L'ensemble de ces documents doit être soumis, dans un délai de trois mois, à l'examen de 
l'organe délibérant de la collectivité concédante qui se prononce par un vote. 

 

2 - OBJET DE L’OPERATION 

Il s’agit de la réalisation de l’opération d’aménagement dite « SECRETAN » située sur la commune 
de Montbonnot-Saint-Martin et qui se développe sur une surface d’environ 8.4 hectares. 

Le secteur de Secrétan est stratégiquement placé en entrée de Montbonnot-Saint-Martin par l’A41, 
à proximité immédiate du pôle multimodal du Pré de l’Eau et en continuité des zones d’activités de 
la commune (Inovallée – ZA Pré Millet et Croix Verte), il est actuellement utilisé par l’agriculture. Sa 
situation en amont de l’autoroute en fait un des rares secteurs dans le Grésivaudan à être peu 
impacté par le PPR Isère Amont (zone Bi3, surélévation des planchers) et en fait un secteur essentiel 
pour conforter le développement économique dans la vallée. C’est pourquoi la Communauté de 
Communes Le Grésivaudan porte un projet de pôle économique et commercial sur ce secteur.  
 

Le projet fait l’objet d’une Orientation d’Aménagement de Programmation (OAP) au PLU de la 
commune. Les principales constructions attendues sont : 
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- des commerces et activités de services, 

- des activités des secteurs secondaires et tertiaires (bureaux et entrepôts). 

La zone de Secrétan pourra être ouverte à l’urbanisation à la condition de la réalisation d’une 
opération d’aménagement d’ensemble. 

Périmètre de l’OAP : zonage AUe ci-dessous 

 

 

L’OAP prévoit :  
- une mixité fonctionnelle du secteur avec l’accueil d’activités de commerces, de services, 

activités économiques secondaires et tertiaires, d’équipements publics 
- l’accès principal par la rue Henri Giraud donnant accès aujourd’hui au nouveau cimetière de 

Montbonnot. L’accès direct depuis la voie en S est abandonné.  
-  La desserte du site pour les piétons-cycles en lien avec le futur pôle multimodal du Pré de 

l’Eau 
- des implantations en retrait vis-à-vis de la voie en S et de l’A41 et des retraits moins 

importants pour les voiries liées au secteur 
- des volumétries et des prescriptions en matière de composition urbaine, d’intégration des 

mobiliers et de végétalisation pour garantir l’insertion architecturale, urbaine et paysagère 
du site 

- une qualité environnementale du site avec une intégration des enjeux écologiques dans 
l’aménagement et leur valorisation dans la zone d’activités.  
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3 - HISTORIQUE 

La Commune de Montbonnot-Saint-Martin a conduit les études de faisabilité en 2015. Les principes 
d’aménagement alors définis ont été retranscrits dans le PLU de la Commune approuvé le 21 mars 
2017. 

La Communauté de communes Le Grésivaudan a délibéré le 27 mai 2019, la mise en œuvre du projet 
urbain de Secrétan. 

Par délibération du 27 mai 2019, la Communauté de communes a également désigné la SPL Isère 
Aménagement en qualité de concessionnaire d’aménagement, en application des dispositions des 
articles L.300-4 et L.300-5 du Code de l’urbanisme.  

Le contrat de concession a été notifié le 17 juillet 2019 à Isère Aménagement. 

4 - PROGRAMME INITIAL DES CONSTRUCTIONS 

Le programme des constructions intial prévoit la commercialisation de 10 lots d’activités de 
superficie allant de 1 800 à 17 000 m² pour une surface de plancher estimée de 35 000 m² : 

- 2 lots à vocation commerciale représentant 24 700 m² de terrain environ et 10 000 m² de 
surface de plancher environ, 

- 8 lots à vocation tertiaire et artisanale représentant 21 000 m² de terrain environ et 25 000 
m² de surface de plancher environ. 

  

 

5 - PROGRAMME DES EQUIPEMENTS PUBLICS 

Le programme prévisionnel des équipements publics prévoit : 

- L’aménagement des accès par la reprise et l’allongement de la voirie actuelle (la rue Henri 
Giraud) menant au nouveau cimetière de Montbonnot-Saint-Martin 

- L’aménagement des voiries et réseaux internes (électricité, éclairage public, gaz, 
télécommunications, eaux pluviales, eaux usées à l’exception du réseau de transit d’eaux 
usées réalisé en régie par la collectivité, adduction eau potable) pour assurer la desserte des 
lots 

- L’aménagement paysager des abords de la voie en S et l’aménagement paysager interne au 
site, ses abords et accès en gérant la présence de zones humides. 
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6 - PROCEDURES 

URBANISME REGLEMENTAIRE 

Le PLU a été approuvé par le conseil municipal en mars 2017. Il a fait l’objet d’une modification le 
12 février 2019. 

Une modification de l’OAP sera nécessaire. 

 

PROCEDURES A CHARGE DE L’AMENAGEUR 

Les procédures suivantes sont nécessaires : 

- Dossier de Déclaration d’Utilité Publique en vue d’expropriation 

- Déclaration d’Utilité Publique emportant mise en compatibilité du Plan Local d’Urbanisme 
(modification de l’OAP) 

- Permis d’aménager au titre du Code de l’urbanisme 

- Evaluation environnementale (réalisation d’une étude d’impact)  

- Dossier d’autorisation environnementale au titre du Code de l’environnement  

ACTIONS ENGAGEES EN 2019 

Les actions engagées en 2019 ont été les suivantes : 

- Poursuite de l’acquisition des données d’entrée (diagnostic faune flore, recherche de 
précisions sur l’étendue des zones humides) 

- Passation des contrats de prestataires : 

o Architecte urbaniste : AKTIS 

o Maîtrise d’œuvre : ALP’ ETUDES 

o Dossier cas par cas puis éventuellement étude d’impact : SETIS 

o Dossier de DUP : SETIS 

o Etude pédologique : AMETEN 

- Démarrage des missions de prestataires 

- Lancement des négociations amiables. 

 

ACTIONS ENGAGEES EN 2020 

Les actions engagées en 2020 ont été les suivantes : 

- Poursuite des négociations amiables 

- Elaboration du dossier cas par cas puis élaboration de l’étude d’impact – état initial 

- Passation des contrats de prestataires : 

o Autorisation Environnementale : SETIS 

o Etude hydraulique liée à la poursuite des aménagements du ruisseau des Guichards 
engagées en amont par la Commune : ALP’ ETUDES  

- Adaptations du projet à l’évolution du projet 
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- A la coordination avec le Service des Eaux pour l’implantation d’un poste de relèvement 

 

 ACTIONS ENGAGEES EN 2021 

- Etudes géotechniques et géo-pédologiques 

- Finalisation du plan guide d’aménagement 

- Avant-projet des espaces publics 

- Diagnostic de la zone de remblai située au sud-ouest du site 

 

ACTIONS ENGAGEES EN 2022 

- Finalisation du dossier de DUP 

- Finalisation du dossier d’autorisation environnementale – étude d’impact 

- Élaboration du dossier de modification du PLU de Montbonnot – MECDU 

- Demande de cas par cas dans le cadre de la MECDU au titre du Code de l’urbanisme 

- Dépôt d’une déclaration d’intention au titre du Code de l’environnement 

- Montage opérationnel d’une gestion mutualisée des stationnements privés 

 

ACTIONS PREVUES EN 2023 

Les actions prévues en 2023 sont les suivantes : 

- Poursuite des négociations amiables 

- Concertation dans le cadre de la MECDU au titre du Code de l’urbanisme 

- Dépôt du dossier d’autorisation environnementale – étude d’impact  

- Dépôt du dossier de DUP 

- Dépôt du dossier de modification du PLU de Montbonnot 

- Finalisation du montage opérationnel d’une gestion mutualisée des stationnements privés 

Le permis d’aménager ne pourra être obtenu qu’après maîtrise du foncier sur l’ensemble du 
périmètre de l’opération. 

 

PERSPECTIVES DE COMMERCIALISATION 

La dureté foncière nécessite de procéder à une procédure d’expropriation. La prise de possession 
des terrains est attendue au premier semestre 2026, selon le scénario le plus favorable. 

La commercialisation des terrains pourra être engagée dès cette date. 

Sans expropriation, la commercialisation pourrait être engagée début 2025 en cas d’accords 
amiables. 

Les autres procédures pourront être obtenues en temps masqué. 
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7 - ETAT DES DEPENSES AU 31/12/2022 

Le détail des dépenses réalisées en 2022 s’établit comme suit et correspond au total des dépenses 
constatées. L’opération étant en cours de démarrage, peu de prestations ont été facturées cette 
année. L’année 2023 verra une montée en charge progressive. 

7.1 Acquisitions foncières 

En 2022, il y a eu les acquisitions foncières des indivisions Blancs et Rivoire pour un montant de 
133 300 € et 8 500 € de frais de notaire. 

7.2 Etudes  

Le montant total des « études » pour l’année 2022, constaté s’élève à 70 047 € HT, correspondant 
au solde du dossier faune flore, à la réalisation du dossier de l’étude d’impact, des études de sols et 
la mise à jour de l’étude trafics. 

7.3 Travaux 

Il n’y a pas eu de travaux en 2022. 

7.4 Honoraires  

Le montant total des « honoraires » pour l’année 2022, constaté s’élève à 69 148 € HT, 
correspondant aux études de maîtrise d’œuvres, et d’architecte et urbaniste en chef (avant-projet 
des espaces publics et plan guide d’aménagement) et conseil juridique. 

7.5 Frais divers 

En 2022, le montant total des « frais divers » s’élève à 0 € HT. 

7.6 Rémunération du concessionnaire 

Le montant de la rémunération de ISERE AMENAGEMENT au titre de 2022, constaté s’élève à 49 
128 € HT, dont la répartition s’établit comme suit : 

 Rémunération sur acquisition : 7 208 € HT 

 Rémunération suivi administratif : 33 000 € HT 

 Rémunération proportionnelle : 8 326 € HT 

 Rémunération de commercialisation et de suivi de projets : 0 € HT 

 Rémunération pour la DUP : 0 € HT 

 Révisions sur honoraires : 594 € HT.  

7.7 Frais financiers 

Les frais financiers de 3 465 € correspondent au taux de l’emprunt et sont calculés conformément 
à l’article 16.7 du contrat de concession. 

 

Au 31/12/2022, le montant total des dépenses d’investissement constatées s’élève à 333 604 
€ HT. 
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8 - ETAT DES RECETTES AU 31/12/2022 

8.1 Cessions de charges foncières 

Il n’y a pas eu de cession en 2022. 

8.2 Participations – Subventions 

Il n’y a pas eu de participation du concédant en 2022. 

8.3 Produits financiers 

Il n’y a pas eu de produis financier en 2022. 

9 - TRESORERIE AU 31/12/2022 

La trésorerie représente le solde des recettes encaissées et des dépenses réglées sur l’opération à 
un instant donné. Elle ne se base pas uniquement sur les dépenses et recettes réalisées, mais tient 
compte des échéanciers de règlement de ces montants.  

La trésorerie de l’opération au 31/12/2022 s’élève à 46 233 €. 

10 - EVOLUTION PREVISIBLE DES DEPENSES 

10.1 Acquisitions foncières 

Au 31/12/2023, le montant au bilan est de 959 368€ HT, dont 752 810 € restent à réaliser. Ce poste 
est en diminution de 3 983 € HT par rapport au bilan initial. 
 

Pour 2023, il est prévu de poursuivre des acquisitions foncières à l’amiable. 

10.2 Etudes  

Le montant global des études et honoraires s’élève à 158 419 € HT, dont 43 200 € HT restent à 
réaliser. Ce poste présente une diminution de 3 767 € HT par rapport à 2021. Cette diminution est 
liée à l’ajustement des missions au regard du contexte réglementaire.  

En 2023, les dépenses prévues s’élèvent à 23 200 € HT. 

10.3 Travaux 

Le montant des travaux s’élève à 4 261 523 € HT au bilan révisé au 31/12/2022. L’ensemble reste à 
réaliser.  

Il n’y a pas de dépense prévue en 2023. 

10.4 Honoraires  

Au 31/12/2022, le montant au bilan est de 470 219 € HT, dont 357 285 € HT restent à réaliser.  

Pour 2023, les dépenses prévues s’élèvent à 83 425 € HT. 

10.5 Frais divers 

Au 31/12/2022, le montant au bilan est de 32 187 € HT dont 29 724 € HT restent à réaliser. Ce poste 
est en diminution de 6 000 € HT par rapport au bilan initial. 

Pour 2023, les dépenses prévues s’élèvent à 6 000 € HT. 
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10.6 Rémunération du concessionnaire 

Au 31/12/2022, le montant au bilan est de 724 320 € HT, dont 489 438 € HT restent à réaliser.  

Ce poste est marqué par une augmentation de 19 011 € HT liée d’une part à l’augmentation des 
acquisitions à hauteur de 11 750 € HT et d’autre part aux révisions sur honoraires de + 5 594 € HT. 

Pour 2023, la rémunération prévue s’élève à 55 065 € HT. 

10.7 Frais financiers 

Au 31/12/2022, le montant au bilan est de 199 744 € HT, dont 194 564 € HT restent à réaliser. Ce 
poste est en augmentation de 133 942 € HT. Il fluctue d’une année sur l’autre en raison de la 
modification de l’échéancier de dépenses et recettes d’une part et de l’augmentation des frais 
financiers à court terme d’autre part. 

Pour 2023, il est provisionné un montant de 20 351 € HT. 

11 - EVOLUTION PREVISIBLE DES RECETTES 

11.1 Cessions de charges foncières 

En 2022, aucune promesse unilatérale de vente n’a été signée. 

Les écarts d’évaluation des ilots commercialisables sont intégrés au bilan 2022, avec une diminution 
de -226 240 € HT. Cette diminution s’explique d’une part, par une diminution de la charge foncière 
sur lots tertiaires au profit d’une valorisation des Zones Humides présentes sur site, indispensable 
dans le cadre de l’autorisation environnementale et la DUP.  
 
D’autre part, la mise à jour du plan du guide a permis de valider le scénario appelé « variante 2 : 
stationnement mutualisé » dont les principes sont les suivants :  
 

- Un parking aérien de 220 places en R+4, type « silo » mutualisé entre les lots 4/5/6/7/8/9, en lieu 
et place du lot 3 : 50 m²SP/stationnement 
-  Des hauteurs surélevées en R+4 (18m) pour compenser la surface de plancher du lot 3. 
- Une recomposition des deux grands lots 5/6 en trois plus petits lots (5/6/7). 
- Des programmes mixtes, ateliers-labos en RDC et tertiaire en étages, privilégiés pour les lots 
4/5/6/7/8/9 (20 992 m²SP) 
- Un minimum de 20% de végétalisation par parcelle. 
- Une gestion hydraulique intégrée à la parcelle (noues ou gestion enterrée). 

 
 soit 24 117 m2 de charge foncière sur les lots 1 & 2 
 soit 20 992 m² SDP sur les lot 4/5/6/7/8/9 
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 Objectif 
A réaliser 

au 
A réaliser 

au 
A réaliser 

au  
A réaliser 

au  
A réaliser 

au  
A réaliser 

au  

Initial 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2025 31/12/2026 31/12/2027 

Commerces 
/ tertiaires 
k€ HT 

7 217  

 

0 
 
 

0 
 
 

3 858 
 

1 392 

 
807 

 

1 158 
 

 

Le montage opérationnel du parking mutualisé reste à finaliser au cours de l’année 2023. 

 

11.2 Participations – Subventions 

Il n’est pas prévu de participation du concédant sur cette opération. 

En 2023, en fonction de l’étude sur le montage opérationnel du parking mutualisé, une participation 
de la collectivité sera peut-être sollicitée. 

11.3 Produits financiers 

En cas de solde positif, la trésorerie de l’opération génère des produits financiers. Néanmoins, dans 
le respect du principe de prudence dans l’évaluation des recettes et dépenses, nous ne prévoyons 
aucun produit financier pour la suite de l’opération. 

12 - RESULTAT D’EXPLOITATION 

Le montant des dépenses et recettes estimées, ainsi que leur cadencement dans le temps conduit 
cette concession à un résultat issu du bilan initial de 0 €.  

 

Au 31/12/2022, le résultat d’exploitation s’élève à 0 € HT. 

A la fin de l’opération, le résultat s’oriente à 0 € HT. 

 
Un emprunt de 700 000 € HT a été mis en place par Isère Aménagement en 2021 et délibéré par le 
concédant. 
 
En 2023, un second emprunt de 700 000 € devait être mis en place sous condition d’une validation 
par voie de délibération du concédant. Toutefois, cet emprunt sera reporté en 2024 sous réserve 
d’une validation de la part d’une banque.  
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13 - ANALYSE DU RISQUE 

Il pèse sur cette opération un risque de calendrier au vu de la dureté foncière et la possibilité de 
recours associé. 

Le montage opérationnel (portage dans le temps notamment) du parking silo reste à consolider et 
à intégrer en 2023 – 2024 dans le prochain bilan d’opération. 

Précision à propos du prévisionnel : 

Le prévisionnel au-delà de 2022 est réalisé sur la configuration connue en janvier 2023, soit d’une 
part pendant la crise liée au Covid-19 et d’autre part avant la crise générée par la guerre en Ukraine. 
Ces crises peuvent avoir un impact sur le résultat d’exploitation final (augmentation des coûts des 
matériaux et de l’énergie, impact sur le marché de l’immobilier, taux d’emprunt et modalités de 
financement), lequel ne pourra être évalué qu’après la sortie de la crise. 

14 - ANNEXE 

Annexe 1 : Bilan et plan de trésorerie prévisionnels 

Annexe 2 : Tableau des acquisitions foncières prévisionnelles 
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TABLEAU DES ACQUISITIONS FONCIERES PREVISONNELLES 

 

N° 
parcelle 

Destination  Surface en m² 

106 Parc / ZH  547 

144 Parc / ZH  6 446 

77 Parc / ZH  2 120 

78 Parc / ZH  2 977 

80 Parc / ZH  200 

81 Parc / ZH  2 537 

82 Parc / ZH  480 

71 Parc / ZH  2 473 

66 Aménagement 7 553 

67 Aménagement 5 407 

68 Aménagement 7 750 

69 Aménagement 5 603 

62 Aménagement 3 765 

63 Aménagement 9 996 

56 Aménagement 2 900 

88 Aménagement 5 823 

86 Aménagement 216 

84 Aménagement 6 817 

Total   73 610 
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