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SYNTHESE

Iy a vingt ans était signée la convention « pdar création et I'exploitation
d'Eurodisneyland en France » entre la société Rishkes pouvoirs publics francais.

Doté de moyens exceptionnels, cet accord sur tr@mseavait un double objectif : la
construction d'une station touristique de loisirbeat de Marne-la-Vallée et la création d'uneevill
nouvelle, pour laquelle la société de loisirs sgaitoréserver une fonction originale de développeur
immobilier sur I'ensemble de I'emprise de la cotiean

Ce partenariat a porté ses fruits.

La station touristique connait un réel succes éuimee a défaut d'étre financier. La
réalisation d'un premier parc de loisirs, l'ouvestpartielle et anticipée du second parc et la
construction d'hétels se traduisent par une fré@atien annuelle de plus de 15 millions de visiteatrs
la création de 13 000 emplois directs.

Sur le plan urbain, la collaboration entre Euro neis et I'Etablissement public
d'aménagement (EPAFRANCE) a permis d'atteindre dise@ns d'avance les objectifs en matiére
d'habitat et de commerces dont les réalisationsiggrant d'une incontestable réussite. En revanche
les bureaux et locaux d'activités, plus difficillesommercialiser et moins rentables pour la société
loisirs, accusent un retard certain, puisque seuixieme des programmes est engagé aux deux tiers
de la convention.

Pour utiliser d'ici & 2017 les terrains rendus aiiples par une urbanisation vertueuse
plus dense gu'initialement prévue, un nouvel avieada convention est indispensable.

Euro Disney souhaiterait doubler a terme la tai#eson « Disneyland Resort Paris », afin
de rivaliser avec les méga-stations touristiqudéiestequ'Orlando, Las Vegas ou Dubai. Sans se
prononcer sur l'opportunité d'un tel projet, lasiia propose de réserver a lintérieur du boulevard
circulaire le secteur Est pour accueillir les éueties extensions touristiques.

Mais elle recommande de consacrer dorénavant heskedes efforts publics au
développement de I'agglomération nouvelle du \VEalidipe.

En effet, alors que le parc de loisirs atteint orasse critique, le pble urbain doté d'une
accessibilité exceptionnelle (RER, TGV) reste eergmance.

Pour atténuer le morcellement de [lactuelle cortioba utiliser les grandes
infrastructures réalisées et mieux répondre aite drancilienne du logement, la mission préconise
pour les dix prochaines années une relance denktroation a un rythme annuel de I'ordre du millier
de logements.

Ce projet serait une vitrine « d'éco-cité » a émfaise, valorisant I'écologie urbaine tout
en garantissant la mixité sociale et la diversig fbnctions.

A cet égard, la création d'un circuit de cours@mabile de Formule 1, dans I'hypothése
ou le site du Val d'Europe serait retenu, seratiomage pénalisante. De méme, I'Etat devra comntinue
a veiller a I'exemplarité de « Villages-Nature »maatiere de développement durable, en contrepartie
des efforts qui lui sont demandés, cette opératavant faire I'objet d'une convention spécifique.



Un schéma d'urbanisme durable portant sur lesangmunes concernées serait élaboré
conjointement par le Syndicat d'agglomération ndevéSAN) et 'EPA. La mission esquisse un
programme volontariste de développement des axtidtr dix ans pour écarter I'écueil de la mono
activité touristique et préserver I'équilibre diesuhces locales.

La mission suggere une meilleure répartition déssréntre Euro Disney, I'EPA, les élus
locaux et I'Etat, recentrant les premiers sur teétier d'origine, équilibrant les pouvoirs des selso
au sein de l'opération d'intérét national.

Enfin, elle attire l'attention sur l'organisatiort &s moyens du fonctionnement
interministériel dans la perspective des négoaiatévenir.

La mission tient a préciser que ses analyses ebpitions n'engagent en rien les parties
publiques au sens de la convention de 1987.
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PREAMBULE

Par lettre en date du 17 mars 20@8. @nnexe 1), le ministre d'Etat, ministre de
I'écologie, du développement et de I'aménagemanbtis, et la ministre de I'économie, des finances
et de I'emploi, ont demandé la réalisation d'unssion chargée de « présenter un état des lieux de
l'avancement du projet Eurodisneyland en Frande 2007 et des scénarios pour |'évolution de la
relation contractuelle avec I'Etat, les collecésiet la société Euro Disney ».

La mission a été confiée a Gilbert Santel, ingéngg&néral des ponts et chaussées, et
Francois Wellhoff, chargé de mission, pour le Cdnggnéral de l'environnement et du
développement durable, et & Michel Laffitte, ingpac des finances, pour I'Inspection générale des
finances. Les travaux ont été conduits en liaiseecaBertrand Schneiter, Délégué interministériel
pour le projet Euro Disneyland et ont bénéficiécdacours de Pierre-Yves Guice, chef du bureau des
grandes opératiordsurbanisme a la Direction générale de I'aménagemeriogement et de la nature.

Les membres de la mission ont eu, durant les maisilda juillet, des entretiens avec les
principaux responsables politiques, administraifprofessionnels parties prenantes de la conventio
et du développement du sectecft Annexe Il) et tenu plusieurs séances de travait d&s équipes de
I'Etablissement public d'aménagement EPAFRAN@EH syndicat d'agglomération nouvel@AN du

Val d'Europe)et d'Euro Disney dont il convient de soulignertliiae collaboration aux travaux. lls
tiennent a remercier lI'ensemble de leurs interlamgt en particulier les élus du SAN pour leur
disponibilité et leurs contributions.

! Etablissement public d'aménagement du secteueIMakne-la-Vallée créé par décret le 24 mars 1987.
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INTRODUCTION

Le secteur IV de la Ville nouvelle de Marne-la-\égllest une opération d'intérét national
(OIN) couvrant 3200 ha.

Le SAN du Val d'Europe regroupe les cing commureeBailly-Romainvilliers, Chessy,
Coupvray, Magny-le-Hongre et Serris.

L'aménagement du secteur IV de la Ville nouvelleMigne-la-Vallée a fait I'objet d'un
décret du 24 mars 1987 approuvant le projet déntgénéral du sectéuet la convention pour la
création et I'exploitation d'Eurodisneyland en Egan

Cette convention qui établit les engagements diérelites parties impliqguées - The
Walt Disney Company (TWDC) d'une part, I'Etat, légidon lle-de-France, le Département de la
Seine-et-Marne, la RATP et I'Etablissement publIRAERANCE d'autre part -, s'applique sur un
périmétre de 1 945 ha constitué d'une part imptatdas terrains urbanisables du sectedr #hsi

gue de plusieurs terrains contigus a l'agglomératavellé.

Prévue pour une durée globale de trente ans, saamiseuvre a fait I'objet de différentes
phases opérationnelles, la phase Il (2004-20H0jt &ctuellement en cours.

Le présent rapport examine successivement :
- le niveau de développement de l'opération « Settede Marne-la-Vallée » ;
- le bilan de la mise en oeuvre de la conventioregard des engagements des parties ;

- les perspectives de développement du secteur.

2 Cf. Annexe lll : Projet d'intérét général.
8 Cf. Annexe IV : Périmeétre du secteur IV et limitesl@eonvention.
437 ha a Montry, 71 ha a Coutevroult et 70 ha éeNéuve-le-Comte.
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I UNE OPERATION D'INTERET NATIONAL REUSSIE

A. Un pdle touristique d'envergure européenne

Les études périodigues d'analyse des retombéesraimres et sociales d'Euro Disney et
I'étude générale couvrant la période 1992-2006skx&d par le bureau d'études STI-SETEC pour le
compte d'EPAFRANCE et de la Délégation intermimiste au projet Disneyland en Frafce
présentent un bilan détaillé de l'attrait du Biteneyland Paris, premier site touristique d'Europe

Rappelons-en ici les éléments essentiels :

- plus de 175 millions de visites depuis l'ouvertdee 12 avril 1992 jusqu'au
31 décembre 2006, effectuées par 60 % d'étrangkr¥ de Francais de province et
19 % de Francais de proximité (lle-de-France eadéments proches) ;

- parmi les sites touristiques payants, DisneylaadsPoccupe, de trés loin, la premiére
place. Avec 12,3 millions de visiteurs en 2§0asest autant que le Louvre et la Tour
Eiffel réunis ; c'est trois fois le parc Astérig, Futuroscope et le Puy-du-Fou réunis ;
c'est trois fois Tivoli a Copenhague, I'un des feimiers parcs européens ;

- en 2005, les 3,3 millions de visiteurs étrangerBisneyland Paris ont représenté
4,5 % du total des 75,9 millions de touristes @eas en France et 6,5 % des touristes
venus en France pour des motifs personnels (pdéreliice avec des motifs
professionnels) ;

- avec ses deux centres de convention dans leshdeV York et Newport Bay Club,
avec l'ouverture du deuxiéme parc en 2002 et direstallation sur le site ou a sa
proximité immédiate des établissements d'’hébergemparienaires et d'un centre
commercial spécialement adapté a la clientele natemale, « Disneyland Resort
Paris » est devenu un véritable péle touristiqliardltourisme de loisirs et tourisme
d'affaires ;

- en 2005, 68 % des visites a Disneyland Paris tnteéfait de visiteurs ayant Disney
comme seule destination. Ce pourcentage s'éle¥e% Bour les visiteurs étrangers,
mettant en évidence I'envergure européenne du site.

On notera, en outre, leroissance récente de la fréquentatiotelle qu'elle ressort de
l'annonce des résultats du semestre clos le 31 208& et qui met en évidence une augmentation de
14,8 % du nombre de visiteurs a 7,0 millions (c®rfirl millions sur la méme période de 2007),
venant confirmer la progression de 13,2 % enregistn 2007 avec 14,5 millions de visiteurs.

S Etude STI-SETEC « Analyse des retombées économajisexiales de Disneyland Paris 1992-2006 », jari67.
¢ Cette fréquentation ne permettant toutefois pasdtar la rentabilité d'Euro Disney SC#. (infra).
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Graphique 1 — Fréquentation des parcs DisneylasdiRBaris (prévisions initiales et réalisations)
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B. Un fort impact économique

L'étude générale 1992-2006 de la SETEC, déja mamd®m et les données
complémentaires mettent en évidence les principaifftes suivants :

- un investissement total des investisseurs priee6,d Md€ (valeur 2003). Ce chiffre
est a rapprocher du montant des investissementiséspar I'Etat, les collectivités
territoriales et les entreprises publigiie®it 0,64 Md€ (2003), soit un effet de levier
supérieur a 10 ;

- un montant global de dépenses touristiques deMNéf(valeur 2006) en 15 ans (dont
13,4 dans les parcs et les hotels d'Euro Disngg,6ten dehors) ;

- unimpact sur le PIB de 2,2 Md€ de valeur ajogiéenoyenne par an ;

- un solde cumulé de la balance des paiements,dpénstions en capital, supérieur a
20 Md€ sur 15 ans ;

- 3,58 Md€ d'impdts et taxes générés dont 3,0 MdT\da® et 0,49 Md€ au bénéfice
des collectivités territoriales.

En matiére d'emploi, ce sont 40 000 & 50 000 em@ermanents qui sont générés par
l'activité de Disneyland Paris dont environ 13 @d@plois directs au sein de I'entreprise Euro Disney
SCA (ED SCA). Ainsi, I'année 2005, pour laquelle dispose d'une étude précise, on relevait
13 076 emplois directs d'ED SCA, 11 374 emploisiitsdet 24 281 emplois indirects (générés par des
dépenses hors Euro Disney), soit un total de 48&R3dois.

"SNCF, RATP, EDF, GDF, France Telecom. i
8 En comparaison, le taux de TVA réduit accordd @87 par I'Etat sur les droits d'entrée des pdatattion représente un
manque a gagner qui peut étre estimé a 1,0 Md@sparticulier d'Euro Disney.
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Graphique 2 — Evolution des emplois permanentsréérgar I'activité d’Euro Disney
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Ces chiffres sont conformes aux prévisions atteshidwant le lancement du projet pour
les emplois propres aux parcs d’attraction et tegleis directs et indirects liés a la station tstigue.
Cependant, le retard pris dans la réalisation dleptde bureaux et de zones d'activitd {nfra)
engendre un déficit d’emploi dans le périmetrealednvention par rapport aux prévisions initiales :
sur les 65 000 emplois prévus en 2016 par la cdioredans ce périmeétre, il N’y en a a ce jour que
20 000.

Enfin, on relevera l'importance de Disneyland Pdaiss I'économie régionale - 8,8 % des
nuitées, 12,5 % des nuitées de clientéle étrangkrede 1 % des emplois salariés privés de |lanégi
- et seine-et-marnaise - 68,9 % des nuitées, érat& % des emplois privés du département.

C. Des résultats financiers décevants et une implittan lourde de la Caisse des
dépbts

Le projet Euro Disney était fondé a l'origine sumeustratégie d’endettement qui devait
permettre de financer a un moindre colt des irsgstients tres importants. En dépit des évolutions
économiques intervenues entre la mise au pointrojetpet la date de signature de la convention, et
plus encore dans la décennie quatre-vingt dix, cdéhe a été constamment poursuivi, notamment lors
des décisions de lancement du second parc.

Introduite en bourse en 1989 avec un capital initta260 M€, la société pivot devenue
Euro Disney SCA a connu trés rapidement des penjesrtantes, dont le montant cumulé (1,1 Md€ a
fin 1993) a conduit a la restructuration financidee1994. A cette occasion, le projet de second gar
été reportésine dié, les préteurs — et notamment la Caisse des dépots consenti des efforts
importants de reports d’échéances de préts et mbimives d'intéréts, et une augmentation de capital de
884 M£ a été réalisée (souscrite a hauteur de parfdsWDC).

° La convention de 1987 en prévoyait la réalisatioci a 2011.



- Rapport, page 7 -

Alors que la situation financiere d’'ED SCA demeufeagile, la décision prise en 1999
de réaliser un second parc centré sur les actigitéfovisuelles et cinématographiques, a l'iniati
de TWDC et avec le soutien des pouvoirs publicaijt élasée sur des prévisions d'activité tres
optimistes et reposait pour I'essentiel sur dearfi@ments apportés par la Caisse des dépbts et des
efforts faits par cette institution sur ses prétgaeurs. Une nouvelle augmentation de capital de
235 M€ (souscrite a hauteur de 39,8 % par TWIDEst intervenue a cette occasion. Ce projet, d’un
colt important, trop petit, mal ciblé et comportamt droit d’entrée excessif a de plus été lancé a
contretemps compte tenu de la crise touristiqueétwut de la décennie.

Dans ces conditions, une nouvelle restructuratioantiere s’est révélée nécessaire en
2005, qui a comporté, outre une nouvelle augmentate capital de 250 Medestinée a financer de
nouvelles attractions, de nouveaux reports d’éatesades préts et des efforts faits tant par la CDC
que par TWDC en matiére de différé de paiementi@'éts et de redevances, ainsi que la mise en
place par Disney d'une ligne de crédit de 150 M#) atilisée a ce jour.

L’amélioration des résultats d’ED SCA depuis tais, & mettre au crédit d’une politique
marketing mieux ciblée, et, sur la période réceatr, nouvelles attractions, ne doit pas faire @ubli
que la société a connu depuis l'origine plus deM¢& de pertes, que son endettement est trés élevé
(2,0 Md€) au regard de ses capitaux propres (21pda¥§ue les perspectives d'un retour a I'équilibre
demeurent incertaines. On notera a cet égard quele@adre de la restructuration financiére dé200
un seuil de fréquentation de l'ordre de 16 milliclesvisiteurs avait été considéré, dans le scénario
médian d'exploitation, comme devant permettre aveloon degré de probabilité le remboursement de
la dette des créanciessniors

Ces incertitudes font donc peser un risque rémaneres encours des préts accordés par
la Caisse des dépots sur ressources CODEVI awgaradamtie de I'Etat, qui s'élevaient a 1 002 M€ au
30 septembre 20677 Sur cette somme, 242,5 M€ correspondent a des pe&niors» bénéficiant
d’hypotheques sur les infrastructures du premiec,pet 277,7 M€ a des préts subordonnés ne faisant
I'objet d’aucune garantie ; leur remboursementasdea entre 2008 et 2024. Par ailleurs, 481,9 M€ de
préts subordonnés accordés pour le financemergahind parc sont amortissables entre 2015 et 2028.
A horizon de 2017, la CDC devrait ainsi demeuresdel préteur ’ED SCA aux cotés de TWHC

Du point de vue de I'Etat, le trés fort effet deiée de la structure financiére actuelle
d’ED SCA et les contraintes importantes — maisifjéss de leur point de vue — posées par les
banques préteuses a son programme d’investissdiméant I'ampleur des engagements que pourrait
étre amené a prendre Euro Disney sur les diveigtprque cette société promedt. (infra partie
lllLA.). Tant que cette structure financiére n'ayas évolué, elle n'aura qu’une capacité financiére
marginale a intervenir sur des opérations horsodexscoeur de métier » (parcs et hoétels en progare),
prendre des risques ou donner des garanties quedepourraient lui demander.

Par ailleurs, compte tenu des pertes qu’ont du atgp jusqu’a aujourd’hui ses
actionnaires hors TWDC, promoteur du projet etlriéficie de retombées économiques par ailleurs,
on peut concevoir que ces derniers puissent uniggitimement attendre le versement de dividendes
une fois la société devenue bénéficiaire, ce quidra les marges de manceuvre d’ED SCA.

En fait, tout I'enjeu pour Euro Disney est de pasiel'approche de type « financement
de projet » qui a prévalu jusqu’a aujourd’hui aré@el fonctionnement d’entreprise ayant une sitmatio
financiere banalisée. Les potentialités de la potesdu partenariat entre les pouvoirs publics et
Disney en dépendent largement.

1210 % de cette augmentation de capital a par adllété souscrite par le Prince Alwaleed d’Arabieustite.

1 Souscrite a hauteur de 39,8 % par TWDC, 10 % paritee Alwaleed, 50,2 % ayant été levés sur leehdar

1250,0 % de la dette d’ED SCA a été accordée par 1€,(39,6 % par d’autres établissements financietkOgt % par
TWDC.

13 Si I'on fait exception des soldes possibles d’@eand’associés aux sociétés de financement deakegha cette date, dont
le profil d'amortissement dépend du bénéfice fistEajagé par ces sociétés.
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D. Un pdle urbain en constitution

Alors que le parc de loisirs est en train d'attengne masse critique, le pble urbain du
secteur IV est encore en émergence.

Il s'agit d'un projet urbain ambitieux et a ce jargement inacheve.

Ce projet d'agglomération nouvelle du Val d'Eurdjpose déja d'atouts remarquables :

une dynamique urbaine, avec la réalisation moyade&00 logements par an (de
2001 a 2006) dans et hors emprise Disney ;

les potentialités du nouveau cceur d'agglomératigal d'Europe » tres bien desservi,
notamment par les transports en commun ;

I'existence d'éléments structurants tels que t@reecommercial de 124 000?rou
I'ndpital en cours de construction ;

un taux d'emploi exceptionnellement élevé (voide deux emplois par actif, bien
supérieur a celui des secteurs Il et Ill, déja &lev0,90) tiré par Disney, mais aussi
l'installation d'activités tertiaires et de PME (m&ési le rythme de cette diversification
reste trés inférieur aux prévisiors$, infra partie 11.B.4.) ;

la qualité générale des réalisations et surtouedegestion dont témoignent le haut
niveau de satisfaction des habitants... et l'auggtien des prix de lI'immobilier.

Ce p6le montre néanmoins deux faiblesses :

le parcours résidentiel des nouveaux habitantdiffistile a assurer malgré la diversité
de I'habitat - collectif et individuel, locatif etccession ; la part de logement social
(19,2 % sur le secteur IV dont 17,5 % sur le sedigsney et 22 % hors Disney pour
les logements engagés a fin 28pTeste limitée au minimum légal et les logements
intermédiaires sont rares face a la demande notamdes enfants des premiers
arrivants ;

la croissance urbaine, organisée en conurbatidauawdes centres-bourgs et du

nouveau centre urbain du Val d'Europe, est encéseniorcelée ; la trame urbaine est
décousue, la ville est coupée par de considéraidesves foncieres qui entravent a ce
stade le fonctionnement urbain.

L'ensemble des données a caractere économiquegl, sboancier ou urbanistique
conduisent la mission a soulignere double nécessité :

conforter I'attractivité du site touristique, créer les conditions favorables a son
développement, réserver l'avenir dans un marché matial du tourisme en
constante évolution, dans des conditions économicuet financiéres acceptables
tant pour ED SCA gue pour les pouvoirs publics ;

créer les conditions d'une structuration urbaine dusecteur IV de Marne-la-
Vallée, cohérente avec les orientations retenues yole développement de la
Région lle-de-France, les principes du développememlurable et les moyens
financiers des collectivités publiques.

14 Cf. Annexe V : Répartition des logements par naturer(@EPAFRANCE).
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.  UNE CONVENTION AMBITIEUSE ET ORIGINALE AU BILAN
SATISFAISANT

A. Une convention ambitieuse et originale

1. Cadre général

La convention relative au projet Eurodisneylandeance a été signée le 24 mars 1987
entre TWDC, I'Etat, la Région lle-de-France, le Bépment de Seine-et-Marne et la RATP. Elle a été
traduite par un projet d'intérét général (PIG) [sant la transposition territoriale des orientation
d’aménagement fixées dans la convention. La déctisio Premier Ministre d'approuver cette
convention par un décret (n° 87-193 du 24 mars 188jgermis de lui donner la publicité utile et
d’affirmer I'attachement prioritaire qu’y portalEkat.

La convention se distingue en effet de l'ordinaile la commande publique par son
caractére précurseur de partenariat public-privéinal’ envergure géographigque et financiere
exceptionnelle, comportant de la part des partigsigues des engagements d’une ampleur sans
précédent pour un projet a dominante touristiqgopeamment en termes d’infrastructures.

Cette convention est soumise a un régime juridaglocexorbitant du droit commun a
plusieurs égards : obligation de bonne foi et ddllenes efforts dans les relations entre les
contractants publics et privés (article 26, d'iptétation souvent délicate), zones de protection
commerciale ou visuelle, réglement des différeratgractuels par un arbitre relevant de la Chambre
de commerce internationale (article 32), pouvantre I'Etat pécuniairement responsable de fautes
d'autres parties publiques avec un risque finansigrérieur a celui du contentieux administratif
habituel.

L'Etat a parallélement créé un contexte institut@rpropice a la réalisation du projet en
constituant, concomitamment a la signature de feveation, I'Etablissement public d’'aménagement
EPAFRANCE, interlocuteur opérationnel direct desteiété Euro Disney. Bien que I'EPA ait pour
objet principal 'aménagement du périmetre du sedié de la ville nouvelle, entierement considéré
comme opération d’intérét national au sens du ateld’'urbanisme, il dispose d’'une compétence
annexe lui permettant d'intervenir sur des terraidfacents. La désignation a partir de 1987 d’'un
Délégué interministériel au projet Euro Disneylangbué un rble essentiel dans la coordination des
services de I'Etat et la fluidification des relaavec la société.

Dans le périmétre couvert par la convention, laiédécEuro Disney est positionnée
chronologiquement apres l'acquisition et 'aménag@ndes terrains vierges par 'EPA et avant la
réalisation des programmes de construction papdesoteurs. La société dispose ainsi d'un statut de
« développeur » prioritaire ; aprés une périodéialei ou elle permettait & des promoteurs de se
substituer a elle, elle se porte a présent sysiguashent acquéreuse des terrains aupres de 'EPA
avant de les revendre a des prospects identifiggéaliable. Un droit d’option prévoyant la cession
un prix fixe de 1,69 €/m2 majoré du co(t des infiagures secondaires et d’'une quote-part de 25 %
des frais de structure de I'EPA, est en effet cotigeDisney par l'article 16 de la convention,uiedi
assumant par ailleurs le coQt financier du porfageier.
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2. Déclinaison en phases et programmes

La convention est mise en ceuvre dans le cadre agephd’aménagement successives,
donnant elles-mémes lieu a la signature de contlatprogrammes détaillés entre la société Euro
Disney et EPAFRANCE. En vertu des articles 15.1%8, un accord mutuel entre Disney et 'EPA
est requis a chacune de ces étapes. L'Etat dishaselroit de regard par I'intermédiaire de saltate
sur 'EPA et de sa représentation au conseil d'athtnation ; en outre, le Délégué interministéeist
chargé de relayer les orientations générales Eta Bntend faire prévaloir et de veiller & leusenén
ceuvre.

Les programmes détaillés de phases sont défiriemeertation entre la société et 'EPA,
a partir d'un plan de localisation des ilots déamniénagement est envisagé, d’une estimation dds col
de desserte et de la densité d’occupation du swj que d’'un échéancier prévisionnel. Tous ces
éléments doivent étre compatibles avec le planséeble et le programme général de la convention
comme avec les documents d'urbanisme. Jusqu'isi,pleases transposant dans le temps et dans
I'espace les objectifs de la convention ont étéiggantes :

- phase | (1989-1997) : réalisation déi fparc Disney et du complexe commercial
Disney Village, implantation d’équipements hétedieconstruction des infrastructures
principales de desserte (routes, RER, gare TGV) ;

- phase Il (1997-2002) : réalisation diiparc a théme (ouvert en 2002), lancement du
nouveau centre urbain du Val d’Europe (centre corome ouvert en 2001,
2 000 logements, bureaux), poursuite des développenmbteliers ;

- phase Il (2003-2010) : création d’'un centre d@sifions et de congres, poursuite du
centre urbain (logements, commerces, bureaux),éetién du développement du
parc d'activités du Prieuré, infrastructures etigegonents publics complémentaires
(routes, extension de la gare TGV, université, dyc@ernational), étude d’'un projet
touristique au sud de l'autoroute A4, qui est deverVillages Nature ».

Il convient de souligner le caractére peu contrangrde I'’échéance des phases. L'article
15.6.3.a de la convention permet en effet a Distheyne pas perdre la maitrise des terrains non
commercialisés a la date limite, a condition de aidémer que ce retard résulte d’'un changement des
conditions du marché. En pratique, I'EPA n'a jarfatsappel a une expertise extérieure sur ce gint
fait droit en conséquence aux demandes d'Euro Risne

La future phase IV pourrait constituer le premias ae proposition de programme
détaillé incompatible avec la convention et nétassipar conséquent une modification de cette
derniére par avenant.

3. Modifications de la convention

La convention a fait I'objet de 7 avenants sucdessialidés & chaque fois par les
signataires originels et dont les plus importamit &é, par parallélisme des formes, entérinés par
décrets modificatifs :

- décret n° 88-806 du 12 juillet 1988 approuvanvdiaant du méme jour autorisant
Disney a effectuer certains travaux préparatoiegs dlassiette fonciere du Parc ;

- décret n° 2001-1152 du 4 décembre 2001 approwvdatfois I'avenant relatif a la
réalisation du 2 parc, signé le 29 septembre 1999, et 'avenaatifalu financement
par la Caisse des dépots signé le 12 juin 2001.
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Le décret de 1987 a par ailleurs été modifié psrdiécrets n° 98-785 du' Eeptembre
1998, n° 99-1118 du 21 décembre 1999 et n° 200@-12¥ 26 décembre 2000, portant chacun
modification substantielle du projet d'intérét géalésans pour autant qu'il n'y ait signature d’un
avenant. Les avenants du 5 juillet 1991, du 30 méce 1994, du 3 septembre 1999 et du
22 décembre 2004 n’ont pas été repris par décret.

Les remises en question les plus significatived @bpuilibre contractuel initial ont été
apportées, au bénéfice de Disney, par 'avenaadée :

les objectifs de consommation d’espace fixésso@été a I'échéance de 2007 ont été
réduits de plus de 20% (975 ha au lieu de 1 250lhiag¢vitant de perdre deux tiers
des droits concernés a cette échéance. L'atteint®lojectif s'apprécie au regard des
surfaces inscrites dans des programmes détaillpaisdd’origine. La concession
consentie par I'Etat revient & considérer queufiisance des réalisations résulte pour
partie de difficultés de commercialisation et pqartie d’'un effort louable de
densification des programmes de logements ;

la limite de la convention fixée a 2017 a étératée par I'introduction d’'une nouvelle
clause (article 15.3.4.f) prévoyant la possibilit@ppliquer les dispositions de la
convention au-dela de son échéance, pour une déicassaire a la mise en oeuvre
d’'un programme détaillé signé avant la date d’etjon.

Les engagements des contractants publics ont éndircomplétés par diverses lettres
unilatérales. Des protocoles additionnels ont §édednent été signés, parmi lesquels on signale :

- la garantie apportée paritairement par DisneyFeatl au Département de Seine-et-

Marne d’'un équilibre entre ses dépenses d’investissit sur le secteur et les recettes
fiscales percues. Alors que la régularisation demjeres années de déficit avait été
reportée, les dirigeants actuels du Conseil gémétadouhaité a leur prise de fonction

en 2004 que la dette soit reconnue, pour un modtanviron 42 M€ ;

la convention du ®l mars 2000 portant application des propositionatirads au 2"
parc, dans laquelle le SAN et Disney ont déériantela répartition des recettes de
taxe professionnelle afférentesC’est dans cette méme convention qu’a été stipulé
pour autrui (le syndicat mixte compétent en la éra)i que les tarifs d’assainissement
d’eau seraient revus a la baisse, a I'origine domtentieux par la suitef( infra).

¥ Chaque année a partir de 2005, si la TP U6 2arc est inférieure d’au moins 10% a 2,1 M€, EDisney verse la
différence au SAN ; si I'écart négatif est inférieu10%, la différence est capitalisée en prévision versement global en
2009 ; si en 2009 le produit total pour le SAN sspérieur a 10,7 M€, le SAN s'engage a « examimgyoksibilité »

d'affecter I'excédent a des infrastructures secoesla
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B. Une mise en ceuvre globalement positive

1. Les principes fondateurs de la convention ont ég&rationnels

Les dispositions générales de la convention n'ait goulevé de probleme majeur
d'application. La perspective de renvoi des évésittiEérends insolubles a un arbitrage internation
et l'obligation de bonne foi et de meilleurs efodans les relations entre contractants ont jusqu'i
permis d'éviter les contentieux majeurs, au prikdfois d'une transaction colteuse pour I'Etatget s
de l'assainissement de I'eau. Aujourd'hui deuxliterfotentiels ont été identifiés : les dépassdmen
éventuels des provisions constituées par 'EPA peairfouilles archéologiques, dans un contexte
dégradé par les retards induits par l'intervendi@INRAP", et l'insécurité juridigue qui accompagne
les prestations de sécurité de Disney sur la dithbe« esplanade des gares », a proximité des garcs
loisirs, dont le caractere public ou privé n'a jengé formellement établi. Ces sujets de divergerec
semblent pas de nature a entraver les négociatmfand relatives a I'aménagement futur du secteur.

L'opération a été concue comme étant indissocidbléa politique d'aménagement du
territoire. A ce titre, les orientations retenues fEtat et les décisions d'investissement puisicvisé
a faciliter les synergies entre le projet de déwedmnent propre a l'agglomération nouvelle et la
stratégie d'entreprise d'ED SCA. L'effet de legisire les contributions publiques et privées, ajnsi
les retombées constatées en termes d'activitéstiques et d'emploi, attestent de cette convemgenc

Le partage des responsabilités entre Disney eadésurs publics s'est avéré jusqu'a
présent rationnel et pérenne, I'Etat confiant sokciété I'exploitation et la gestion du péle tdigjise
tout en gardant un contréle de l'opération a tVBPA, chargé du portage foncier et de la maitris
d'ouvrage de l'aménagement. L'interdépendance taésube ce partenariat public-privé rend
aujourd’hui inenvisageable une fin prématurée dojepr mais ne saurait dispenser I'Etat d'une
évaluation précise des risques contractuels endines ainsi que d'une actualisation des objedtfs
développement du territoire.

2. Les collectivités et opérateurs publics ont resdpdeurs engagements

Les travaux dinfrastructures et d'équipements éétréalisés sans retard pendant les
deux premieres phases de la convention, qu'ils iéch@a I'EPA (réseaux, aménagements pré-
opérationnels), a I'Etat, aux collectivités temidtes (accés autoroutiers, voirie primaire) oUatles
acteurs publics (ligne TGV, ligne A du RER). Leumdnsionnement apparait adéquat au regard du
développement d'un territoire qui n'a pas vocadiaonstituer seulement le lieu d'accueil d'un proje
privé. L'Etat a mis & disposition d'Euro Disney tesains aménagés en fonction des demandes de la
société, conformément aux dispositions de la caimwens'agissant notamment des aspects financiers.

Les retards constatés concernent la phase lll. Rsugxaminer il faut distinguer d’'une
part les engagements figurant directement dansnaention et ceux relatifs a la réalisation d'une
infrastructure nécessaire a la desserte des prowgganprivés, d’autre part les équipements de
superstructure dont la seule mention dans la cdioreiporte sur leur terrain d’assiette et dont le
retard se réfere au calendrier figurant dans ugrprome détaillé.

Pour ces derniers, les délais pris dans la réalisale certains équipements de
superstructure cf. lycée de Serris, conservatoire de musique, unteedu Val d’Europe) sont
évidemment regrettables pour le fonctionnementatggllomération nouvelle mais ne paraissent pas
avoir pénalisé directement les intéréts d'Euro &jsn

16 Institut National de Recherches Archéologiques &rtives.
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Concernant les infrastructures a réaliser au titrede la convention, les décalages
concernent des infrastructures primaires de la phaslil :

- le parking de stationnement régional, réaliséNMantévrain (suite a un avenant a la
convention), sous maitrise d'ouvrage de la commungyris deux ans de retard,
partiellement compensé par la réalisation de dewiipgs provisoires ;

- l'ouvrage d’art 21, qui franchit le RER au droitid programme de bureaux (campus)
a été reporté de quatre ans, puis a pris un aretdedren raison des difficultés a
respecter le budget alloué par I'Etat ;

- le complément de I'échangeur de Bailly-Romaineii est retardé du fait du
contentieux relatif au barreau Est, dont le dépaete est maitre d’'ouvrage ; ce retard
n'affecte pas Euro Disney car les programmes situésiord de la RD 406 (sur
laquelle passe un trés lourd trafic de shunt dg@die Coutevroult) et qui étaient
conditionnés par la réalisation du barreau Estuet@mplément de I'’échangeur de
Bailly-Romainvilliers, ont finalement été débloqueer le Préfet malgré I'avis négatif
du maire de la commune.

Ces retards constatés semblent en partie s'explipae la pluralité des acteurs
concernés : si les programmes de phases reléwgrg dbntractualisation bilatérale entre I'EPA et
Euro Disney, ils supposent en revanche par avameel@s autres partenaires seront en mesure
d'apporter leurs contributions en temps utile.

3. Euro Disney a respecté ses engagements en matiéopiipements touristiques et
commerciaux ainsi que de logements

Les engagements figurant directement dans la ctioveont été tenus. En ce qui
concerne les programmes détaillés, le premier prcloisirs a été réalisé conformément aux
prévisions. La réalisation d'une premiére moitié dbhuxiéeme parc a été accélérée comme déja
mentionné ail.C. supre.

Pour les autres programmes de construction préaudapconvention, le tableau ci-

dessous résume l'état des réalisations a fin 2D81ableau a été établi par I'EPA et validé paoEur
Disney"".

Tableau 3 — Réalisation du programme prévu paoh&ention de 1987

Prog