Annexe A : certificat de mis en ligne de I'EPP PACA

ETABLISSEMENT
PUBLIC FONCIER

PROVINCE ALMES-COTE aun

[

ATTESTATION

Je soussigné, Chares CHARDON, Directeur général adjoint des ressources de
I'Etablissement Public Foncier Provence Alpes Cote d'Azur, atteste que les documents visés
ci-aprés concemant le dossier d'ouverture d'enquéte préalable & la Déclaration d'Utilite
Publique relative & la constitution d'une réserve fonciére portant L'llot Hoche Versailles sur la
commune de Marseille (13) ont été consultables en page d'accueil du site internet de
I'Etablissement & compter du 25 février 2021 et jusqu'au 25 mars 2021, soit jusqu'au terme
de l'enquéte.

Documents consultables :

1. Dossier d'enquéte préalable a la déclaration d'utilité publique relative & la constitution
d'une réserve fonciére portant sur I'llot Hoche Versailles - Marseille (13) - 25 février
2021 -14h15

2. Annexes du dossier de Déclaration d'Utilité Publique — llot Hoche Versailles —
Marseille (13) - 25 février 2021 — 14h08

Pour faire valoir ce que de droit

A Marseille, le 03 mai 2021
Charles CHARDON,

Directeurgénéral adjoint Ressources
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Annexe B : certificat de mis en ligne de Marseille Provence

ATTESTATION

Je soussigné, Sarah FORGEAT, Cheffe de Service a la Direction Opérafionnelle de I'Habitat,
atteste que les documents visés ci-aprés, concernant le dossier d'ouverture d'enquéte
préalable a la Déclaration d’Utilité Publique, relative & Ia constitution d'une réserve fonciére
portant L'llot Hoche Versailles sur la commune de Marseille (13), ont été consultables en page
d'accueil du site internet de la Métropole Aix-Marseille a compter du 11 mars 2021 et jusqu’au
31 mars 2021, soit pendant la durée de I'enquéte publique.

Documents consultables :

1. Dossier d'enquéle préalable a la déclaration d'utilité publique relative a la constitution
d'une réserve fonciére portant sur I'llot Hoche Versailles - Marseille (13) — 11 mars
2021 - 11h00

2. Annexes du dossier de Déclaration d'Utilité Publigue — liot Hoche Versailles — Marseille
(13) —~ 11 mars 2021 - 11h00

Pour faire valoir ce que de droit.

A Marseille, ie 05/04/2021,

Sarah FORGEAT

Cheffe de service
Service Opérationnel de 'Habitat Marseille Centre
Direction opérationnelle de I'Habitat
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Annexe C : certificat de mis en ligne de 'EPAEM

P _
& EUROMEDITERRANEE
h Losehizsament Public ::'h!-!-‘énﬂgi:;"‘;u--l_

ATTESTATION

Je soussigné, MNicolas MATTEl, Diecteur de gpeojets de ['Elablissement Publc
d"Aménagement Euroméditerranée, attesie que bes documnenis visés d-aprés concernant e
dosgler d'ouveriure d'enguile préalable 4 la Déclarstion d'Utilité PubBque relative a la
congtitution d'une réserve fonciére portant Lilot Hoche Versailles sur b3 commune de
Marsellle (13) ont été consultables en page « aclualitids » du she intemet de |'Etablissement
& compler du 15 mars 2021 et jusqu'ay 31 mars 2031, soit pendant la durde de lenguéte
publique.

Documenis consultables @

1. Dossler d’enquéte préalable a la déclaration d'utllité publigue relative & ks constitution
d'une réserye fonclére portant sur I'liel Hoche Versallles - Marseiliz (13)

2. Annexes du dossier de Déclaration d'Utite Publique — liot Hoche ‘ersallles —
tdarssiile (13)

A Marselle, ke OB042021, . Sl
. ‘ _ ignature numeérigue
N ICO|aS de Nicolas MATTEI
MA-I—I-El Date : 2021.04.06
- 10:28:42 +02'00°
Micotas hatted
Directeur de Progets
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Annexe D : certificat d’affichage de la DGAUFP (siege de I'enquéte)

MARSEILLE

waw marsail g I

CERTIFICAT D'AFFICHAGE

Je soussignoée, Madame Valérie RANISIO, Directrice des Ressources Partagées de la
Diraction Générale Adjointe de I'Urbanisme, du Foncier et du Patrimoine de la Ville de
Maraaeille, certifie que :

L'avis d'enquéfe publique pris en exécution de l'arrété préfectoral n*2021/11 en date
du 23 février 2021 prescrivant I'ouverture conjointe d'une enquéte préalable a l'utilité
publique et au parcesliaire au bénéfice de I'Etablissement Public Foncier Paca, relative
i la constitution d'une réserve Fonciére de I'llot Hoche Versailles et 33,35 et 37 rue
Hoche, sur le territoire de la commune de Marseille 3eme arrondissement,

a été affiché, a la Mairie de Marseille, en vitrine extérleure de la Direction Générale

Adjointe de ['Urbanisme, du Foncier et du Patrimoine (40, rue Fauchier 13002
Marseille} et publié sur la site Internet de la Ville de Marseille

Du 1™ mars 2021 au 31 mars 2021

Fait & Marseille, la 1* avril 2021

Pour lz Maire et par délégation

La Directrice

des Ressources Partagées
de la DGAUFP

.
Bo?
i o

Valérie RANISIO
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Annexe E : certificat d’affichage de la mairie des 2" et 3™ arrondissements

Le Maire des 2'™ et 3™ anondissements
de la Ville de Marseille
certifie avoir fait afficher

4 la Mairie des 2™ et 3™ arrondissements
DU 1** MARS 2021 AU 31 MARS 2021 INCLUS

L’AVIS D'ENQUETE PUBLIQUE DU 23 FEVRIER 2021 PRIS EN APPLICATION DE
L’ARRETE PREFECTORAL N°2021-11 PORTANT SUR L’OUVERTURE CONJOINTE
D'UNE ENQUETE PREALABLE A L'UTILITE PUBLIQUE ET AU PARCELLAIRE, SUR
LE TERRITOIRE DE LA COMMUNE DE MARSEILLE, AU BENEFICE DE
L’ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER PROVENCE ALPES COTE D’AZUR, EN VUE
DU PROJET DE CONSTITUTION D*UNE RESERVE FONCIERE SUR LES IMMEUBLES
N®3, 5,7, 9 ET 11 RUE DE VERSAILLES, ET 33, 35 ET 37 RUE HOCHE DANS LE 3%
ARRONDISSEMENT DE MARSEILLE.

Fait 4 Marseille,
Le 17 avril 2021

Le Maire d'Arrondissements

Anthony KREHMEIER
Par délépation
Le Directeur ral des Services

Samy SIDA
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Annexe F : certificat d’affichage de I'Hotel de Ville

MARSEILLE

vovese i seifle |

CERTIFICAT D'AFFICHAGE
N°21/177

Le Muire de Marseille, certifie que

L'AVIS D'ENQUETE PUBLIQUE DU 23 FEVRIER 2021 PRIS EN APPLICATION DE
L'ARRETE PREFECTORAL N°2021-11 PORTANT SUR L'OUVERTURE CONJOINTE
IDPUNE ENQUETE PREALABLE A L'UTILITE PUBLIQUE ET AU PARCELLAIRE, SUR
LE TERRITOIRE DE LA COMMUNE DE MARSEILLE, AU BENEFICE DE
L’ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER PROVENCE ALPES COTE D'AZUR, EN VUE
NU PROJET DE CONSTITUTION I’UNE RESERVE FONCIERE SUR LES IMMEUBLES
N°3, 5,7, 9 ET 11 RUE DE VERSAILLES, ET 33, 35 ET 37 RUE HOCHE DANS LE 3P
ARRONDISSEMENT DE MARSEILLE

a eté affiche a la porte de "Haotel de Ville

DU 1*% MARS 2021 AU 31 MARS 2021 INCLUS

Fait & Marseille en U'Haotel de Wille,
Le 17 avnl 2021

Pour le Maire par délégation,
Le Responsable du Service Assemblées et Commissions

—_— "
Anne M ARRE
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Annexe G : lettre d’une copropriétaire occupante

Prapriddnire au 9 mee de Versailles depuiz 2014, je zouhaiie par |3 présente contesier cenains éléments du
dissier d'enguéte publicguoe

RS7, conzermant le dizpgnestic du 2 rue de Versailles, l2 relevs des logements g5 ingxact ; su7 les 2 T1
sur cous du 45, 1l se ouve goe oo appantement, gui 2 S8 visilg, est dans un €31 s carmect {yar
proche du neaf ) puisque jo ai rénovd dans son inkdgralicd, Cede errour inferroge sur la fiabilité plus
plobale du diapgnestic réalisé. 11 est également dnediqué e « cormoesion des pariies mécamigues
avaieabs v, probablensent au led de s opMalligues », o gul uiterioge auast suf le séricux de 'dude.

P18, le document évisque des o prihl@mes d'usspes en de conflig » e p 2L @ insbearind dans les
communs des immicuhles v Or, dant propridiaire dans oot immeuble depuis 2004, qui plus est
fernme célihatmire wyvard I trendafne, jo peux dine que je n'ud jamais ressenti o insdeoniig dans man
mancehle, les vinsing anl ad contraire d'use prande pentillease {propesinan d'aide lorsgos je suis
chargds, échange de petits services, () pas plus que je o'oi assiste 4 des conflits entre voising, e
jugement de surplomb, sliymalisant et bomogénsisan (car je re connois pas Ja simiBen éoeers
des autses tnumeubles) sur un guartier populaire o0 e choquant dans le cadre d'une ddmarels
s alfichont comme voulant remédier nux difficnltés sociales des habiinnls.

Le decument dvoque 'insnlubrité des panlies communes, or czllz-ci est loin d*#lre géndmlisde, Dans
ba cas du @ mie de Verssille:, Ta cage descalier o @18 relzite en 200100 Ceres elle asdniterl un
vafraiclisaemsent (peutivre et reoetin: des couvereles sur bes pouloies Electrigues) mais on e peut la
qualifier d'insalubre,

Le document cite p 08 un ¢ patvimoine désinvestl des propridiaines cocupants » 0 dans notre
tanewhle, les peopridtaites socupunls inveslissent lewr hgement @ réoovalion de Mintéeralie de nwo
apparicuicnt avee uiy stasding flevd ed des travaws idalisds dans le cadie de UOTAH pour 1o cas de
mn voising,

po2l il est indiquéd que «les 9 ¢t [ Versailles avaient comtinué de se dégrader sans qus les
gn]mjpriéﬂés ' neEnt snisi I‘nr.-]mﬂuhi_lé des zides i [z réhabilifation w. Thins b2 cas du logemend die va
worsnie cela est G, 1] a @1é das Uopportimate des aides de la preasides OPAH, @ les documents
dattribation J aide onn £ reris § FEPE,

bz decument suppdre que les immmeubles avaient fait objer davenissements dorits par ba Vills des
Mlurseille, en voin. Or, suite i la réoeption ' un cowrier de 1 Ville en octebre 2005, netre AG avail
clffectvement vold la rdalisation de eavany (A0 du 2320000, Lo ravaus demandés avaient ded
réalisés, Homis e courrier, nous n'nvons pns &é desdinotaines @' auires courmiers concetnant des
travaux demamelds par la Vilke.

p. 39 Mimmenhle du @ Verssilles est qualifié de o sooffrant d abserce d'entretien de longess dales »
(b pluric] est dass Poriginal 1) 2 ce, wotre copropridid o pdalisd une adeic doe ravaux qui rendant
confesiahle une felle nsseriion, ef In pluport des fravoux proposés en AG oni £1¢ voiés no A des
anndes et 1l en aurait 218 e mime pour les mvios o droclurels remddiables « 50 anjonelian @i avain
did faite,
Travaux sune injorsction Welle de Marselle (20015): 2 3308
Reéfeciion tailure dgrmsses nvang (2004); 19 138€
Réfestion cage ezealice 201407 1 14437
Frse fermenire élaciramagnédtique (2040 @ I 805E %
Réfection todture + baleons (2007) @ 23 343E

Taal : 62 dh5E

O ¢ an

o
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= P11 :le document signale quee La procédure en cours est justifide par « |'é¢at de dépradation ovancés
des bdias et d'ugalubnnd des fegements swiceptibles de porter alteinte 3 Ja séeurité des oocupants et
des passants », O Fimmeuble du 9 me dz Versailles n'a pas fait Tobjet damétd de péril i linverse
d'zutres immenhbes marszillzis et il ne présente pas de d2térintalion mettant en danger |a séourité des
habicaniz. De plus, p39, 11 fair e de s Toltures non tanches », aboes gue 2 opéeatians de rénavation
de toitune oot £1¢ mendes depuis 2007, Sur quellz éude se bose ce diapmosiic, sachani que e
duq. urnuzil e fail él.ﬂ: dmecun releve, ni aucunes p]mlus?‘

’DH m-;lus. 2003 in farme Mmae: ERpasition mbhquc. Ve Mise 5 dlspsmm-m d"un regisirs
penneiiant wu ]H..lh]l!_ de umxlgmm‘ FEMLLTY U S, guestion: el observalizms : Or, LIS MOE avims pus el
inforvnds par le sviedic ol par ba Ville de bassealle. Siaon, j‘ausis voleaticss pond dis sensigues
annkogues 4 celles que j'exprims par la présente,

= Sur [z fond, Penquite armumente lo constituiien d'une éserve foncidre sur par le fait que it
prisante voun o polentiel d action en raison de Ia maitrise fonciére possible o, Te soubaite rappeler
que le terme de réserve Torcidoe est usité powr dos fiches indusinelles, ou non Bdties, alors qu'il
sagit 1 de logements accupds, en pleine ville, sntre des équipements publics majeurs (kdpital et
collége), el que eite « mdilnse » oe va pas s le déplacanent de dizones de Ilfli'ilhgll.i.’:i dont
benucoup ne retaaverent pas wee telle qualid demplacensent, en pasticulies s agissant des
proprigtzires ocoupants an v des mantants propasas par 'EFE.

- Llersemble du diagnestic p. 2% 2t 40, coppermant le 9 e de Versailles, reléve des problémes
structurels qui sont remédiahles. Cel mmu:ul:lle qui présente leomoins de logements déoradés des 5
immeubles de la rue dans le relevé p.2l (5 lopements dégradds, 10 en deat coerest 4 moven, 2
legements en hon étatréncvé) sernit phatdt di ressort d'une terminalegie expesée p. 15, des « hicns
digradds néeessnant une nterventlon jmpeade sux peoprldaies o plutdd que des o bies bes plus
dipradds imposant wee intervenlion directe st rapide de la puissancs publique ¢t une majiriss
forciére sysiématique », Une opération e rénovalion sons passer par une phase d’expeapriation
poonetirais un alkigensent du colt du projot (pas de démolition de Mlomeuble, pas de rachal aupris
des propridnires) et ninsi permesitroit d’nlléger les dépenses publiques &1 In fochme imposée aux
citavens Marsedlbais, Par aillewrs, le relevé des énals des appartenients P51 et P37 e commsspeadant
pas, c@ gui interrege de nouveau sur la fiabilité de 1"éruds.

- De manidoe géingale, il apparail évident que ezl immewtdes de la roe de Versailles {et peut-ire
de 'ilor Hoche) sont en bien moing minuvais at structurel et dinsnlubrité que de nombreux
immuenbles du centre wille ancien, Cela liisie & penser gue le choix o &8 fail de cet ensemble
diimmcubles pour une réserve fonciere car la o maitrise » v et plus facile quien centre ville, En
elfet, aveo seulement 7 syndics om touche 130 lopements (dond tré&s pee de propriélaires nocupanis)
alors qu'un nombee Gquavalent de logements 3 Noatlles ou dans le cenloe aneies surail néosseind un
fravail dz ciblags bien plus fin et avec des dizaines de syndics différents.

- Enfin, le docunent indique p.6d4 que ke projer devea « favioriser le maintich sur place des propridiaires
OUCUPRENEE v, OF ancune salution n'a €té proposée puy propriéinires accupanis aure quune offre de
Fachial & un pris camespandam? enviren 2o lzers du prix d'oan legement de qualile équivalente (suelfaoes,
éint, viss, arkentation) dans Je quartier. Je serais bien enterdu intéressde par une offre de mainticn
canfeemdment & ce principe.

Je jains dgnlement la description de mon apparement qui retrnee mon schat, les iravaus gue j'ai entrepris of
ler résultag final.
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Annexe H : réponse de I'EPF PACA a la copropriétaire occupante

1. sur la fiabilité des synopliques caractérisant 'état des logements dans les fiches

« immeubles « dela notice

L'analyse par les visites et |'examen des plans des immeubles ont mis en exergue les
disfonctionnement subvants :

- Lebaddesn®7,9, 11 (r+&) suitun plan en « H » avec deux corps de bati reliés au
centre par une cage d'escalier, et courettes de part et d'autre. La courette interieure
étroite est censée apporter de la lumiére aux chambres arriére mais l'étroitesse de cet
espace (3.50 m) en fait un facteur d'inzalubrite.

- Leslogements sont en majorité des T2, T3, T1, Environ la moitié des T3 d'une surface
de 45m” n'ont pas la surface minimale réglementaire. Les chambres sont fréquemment
sous 7m®,

- En majorité dans leur état d’origine, trés vétustes, La plupart des logements sont
pourvus de piéce d'eau qui ont eté rajoutées dans des espaces non exploités et
inadaptés (couloir, placards, loggia ow a I'extérieur sur cour ou balcon) concourant a
d'importants désordres (fuites, humidité, moisissures etc..)

Afin d'affiner cette analyse, nous avons repris les synoptigues des fiches « immeubles »
realisés par Urbanis Aménagement, qui sont issus de des résultats de l'enquéte sociale
réalisée en 2018 dans le cadre de I'OPAH RU. Cette enguéte sociale avait permis 3 Urbaniz
Aménazement de rencontrer les ménagez et de relever les points de non décence des
logements.

Les synoptiques réalisés en synthése de cette étude de 2018 ont été remis a jour entre octobre
2019 et janvier 2020 au gre des visites réalisées par I'EPF PACA.

Il ont pour objectif de nous éclairer sur I'état géneral des parties privatives, qui, dés lors
gu'elles sont privatives et donc, non encore maitrisées, ne peuvent faire l'objet
d'investigations complémentaires sans I'accord des locataires ou des propriétaires.

Ces synoptigues ont pour objectif de donner une appréciation générale de I'état des parties
privatives.

D'autres appartements non visités au moment de |a réalisation du dossier de DUP ont pu
I'étre par la suite afin de permettre 3 'EPF de fzire des offres amiables zelon I'stat et
l'occupation des biens.

A ce jour 76 % des lots de copropriétés ont pu étre visites par 'EPF.

Lersque nous avons pu approcher le propriétaire des logements les plus dégradés, et avec son
autorization ou celle de zon locataire, nous avons pu faire une nouvelle visite des logements
par un burean d'étude agrée afin de constater la non décence ou linsalubrite des
appartements. Ces visites ont donné lieu & des rapports sur la non décence (cf. . rapports BET
VERITAS de 20203 2021).

Au "9 rue de Versailles: un appartement est sous arrété d'insalubrité irrémédiable, deux
autres ont fait I'objet de constats de non décence actuellement en cours de traitement par le
SCHS de 1a ville.
Quant a la fiabilité de la localisation des lots, il est 3 noter que certains lots sont décrits dans
I'état descriptif de division comme étant 3 gauche ou a droite face a 'immeuble, alors que
danz les titres de copropriétés ou sur les feuilles de présence des syndicats de coproprigtés
zont localisés 3 gauche ou a droite de la cage d'escalier.
Quant au lot de Mme [ ] il a &té vizité le 21/01/2020 alors que le dozsier était déja
enrolé.
Enfin il est nécessaire de rappeler gue ces synoptiques ne serviront pas de base pour
'évaluation des indemniteés d'expropriations, il ¥ a aura pour cela un transport sur les lieux a
la demande du juge de 'expropriation dans la phase judiciaire.

2. probléme d'usage, de conflits et d'insécurité

L'expérience personnelle et satisfaisante de Mme [ | ne peut &tre généralisée 3
I'ensemble des occupants de la rue de Versailles.

A la lecture des PV d°AG des coproprigtés [of PV d'AC du 11 Versailles notamment] de
nombreux squats, ponctuels ou installés générent des tensions au sein des communs, des
dézradations et de l'insécurité.
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Certains lieux sont particuliérement problématiques :

- Lacour sitwée a l'arriére du n° 9 et n°11 Versailles : déchetterie, écoulements des eaux
usées, squats, présence de nuisibles (rats, cafards) qui pénétrent dans les logements
situés au rez de chaussée du 9 et 11 Versailles (le 7 étant d&ja évacué et en &tat de péril
avance). Plusieurs signalements ont €té faits 3 l'attention du syndic mais ce dernier
n'est pas en capacité de régler ce probléme, la cour est tovjours dans le méme état (cf.
courrier Berthoz au syndic].

- Le toit terrasse du 9 rue de Versailles: fréquemment squatté et trés encombré
L'occupation par des déchets me permet pas au bureau d'étude de réaliser une
recherche de fuite et de pallier méme poncruellement aux infiltrations causées dans les
appartements du 5% &tage. Risque incendie et nuisznces zonores crées par les
SGUATLEUTS,

- L'absence de fermetures de I'ensemble des halls. Malgré certaines réparations
ponctuelles, les halls dentrée sont toujours accessibles. Cela génére une occupation
par des intrusions par des personnes extérieures a I'immeuble et augmente le risque
de squats,

Les tentatives de squat et squats sont particulidrement concentrées sur les biens
laissés vacants par leurs propriétaires, Ainsi, au 11 rue de Versailles, 4 biens ont été
squattés avant I'acquisition par I'EPF. Une nowvelle tentative de squat sur un lot vacant
mais sécurisé appartenant a I'EPF eu lieu courant avril 2021.

- L'etat des escaliers : marches cassées (11 et 9 Versailles), fenétres cage d'escaliers
cassées (5 Versailles), revBtement dégradés, garde-corps hors norme de séeurité (5
Versailles), installations électriques défectususes, (cf. rapports QCS et relevé d'UNICIL)

3. surlinsalubri % parties Com i nes
Sil'immeuble du 9 rue de Versailles n'est pas zous arrété d'insalubrité des parties communes
ou d'arrété de péril comme le sont ceux du 7 Versailles et 37 hoche, il n’en demeure pas moins
que I'état des communs ne puisse étre qualifié de décent et de nombreux désordres ont été
relevés par les bureaux d'études {¢f. fiches Urbanis dans dossier de DUP , rapport QCS ,
relevés UNICIL).
Au 9 rue de Versailles ]a fiche réalisée par Urbanis Aménagement ou bien le rapport QCS de
2021 relevent de nombreux désordres que seul « un rafraichissemeant » comme proposé par
mme[____} ne parviendrait pas i résorber. A contraire, l'architecte mandaté en 2020 pour
relever les pathologies de fagades a noté les points suivants
- fissures en magenneries cote rue : {parties composées d'armatures metalligues et exposées aux
eauwx de pluies, enrobage de mortier insuffisant : bandeaiex saillants, auvents, alléges et appuis de
baleon)..ct coté cour, @ la jonction entre ossature porteuss et partie en remplissage.

- Corrosion des parties métalliques avancee {armatures des magconneries, des pluviales, droit des
montants et verrieres métalligues. ),

- descentes pluviales hors d'usage et fuyardes provoguent des altérations des maconneries avec
des developpements organiqiuss ef corTosion des armatures,

- toifure terrasse fip'arde (mauvais érat des magonneries aux derniers étages),

- importantes dégradations des magonneries, des balcons sur cour,

- anciennes reprises réalisées par ragreage au ciment sur Fue et cour déja atteintes,
- Le second meuvre de fagade est globalement en assez mauvais Stat

Les états structurels des autres immeubles sont également problématiques (of. relevés des
fagades par Atelier Cord dans dossier de DUP + rapport QCS).

Les cours intérieures des immeubles du 7, 9, 11 Versailles sont sources de nuizances (ordures
ménagares [etées, déjection de pigeons, risque incendie].
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4. surles situastions des proprietaires cccupants

« Le désinvestissemsnt » des propriétaires occupants, ne fait pas référence a l'entretien des
logements occupes par leurs propriétaires, mais & leur faible représentation dans lensemble
de la copropriété

A ce jour nous avons recenses 159 lots au total sur 'ensemble des 8 immeubles. Seulement 5
lots (dont deux réunis) sont actuellement occupés par 4 propriétaires occupants :

- 1 appartement au 5 Versailles {2 lots réunis): une personne dgée qui vit dans
l'immeuble depuis plus de 30 ans : appartement en état d'entretien satisfaisant.

- 2 appartements au 9 Versailles: appartement de Mme Gamore en trés bon £tat. un
autre appartement (en mawvais état occupé en partie par son propriétaire également
en colocatien avec 3 autres personnes)

- 1 appartement au 11 Versailles : une personne agée habitante depuis plus de 20 ans,
appartement vétuste,

La rénovation de son appartement, qualifiée de «standing» par Mme[ |, est
exceptionnelle et est loin de refléter la réalitée des autres logements. L'appartement de
Mme[ Jrité dans le cowrrier [ancienne propriétaire occupants gui vit désormais hors du
département) n'est pas rénové Il est en état correct mais ne peut Etre qualifié de « standing ».

5. surles aides de 'OPAH
Mme[ | Ffait part de la perception par sa voisine des aides de 'OPAH en 2003, Cette
propriétaire a effectivement bénéficié des aides a la rénovation pour son logement gu'elle
occupait en résidence principale au moment de I'OPAH (aujourd’hui le logement est
partiellement occupé comme « pied & terre »). Mais I'intérét porté par Mme [ pour
rénover son domicile n'a pas €té suivi par les propriétaires bailleurs de la copropriété,
Le Bilan de I'DPAH RU Les propriétaires privés ont bénéficié des aides de 2 OPAH qui ont eu
peu d'effet sur un habitat trop dézradé ; alers méme gue « I'ilot Hoche » était une cible
prioritaire de 'OPAH RU.

OPAH 1 {2002-2006)

&1 logements concernés par des subventions,

79000 € de travaux en parties communes de copropriété qui ont bénéficié

de 21 000 € de subventions (dont Ville 11 791 €),

125 579 € de travaux de copropriété qui ont béneéficie de 61 870 € de subventions (dont Ville
30050 €)

5 primes d'acquisition [5 X 2287 €)

Ces dossiers ont concernés tout particuliérement la copropriété n°13 et 15 (10Propristaires
occupants sur 48) gui ont pu rénover leurs toitures et cages d'escalier et qui sont sorti d'un
état degradé.

OPAH RU (2008-2012)
Anril 2011 : Etude des batiments et parties corununes par l'architecte de I'OPAH RU (Urbanis
Aménagzement), Analyse des pathologies et rédaction de fiches immeubles et proposidon
chiffrée d'intervention
Pour les immeubles conserves. 'hvoothese d'une OR1 est évoauée.

6. surles demandes de travaux par la Ville

A ce jour, Yensemble des 8 immeubles visés par la DUP reserve fonciére ont fait l'objet d'au
moins un arrété de péril, d'insalubrité ou d'avertissements.
Depuis le dépat du dessier de DUP en janvier 2020 :
- Le 37 Hoche est sous arrété de peril Grave et imminent depuis Mars 2020
- Le 35 Hoche a fait I'objet d'une interdiction partielle d'occuper sur un lot
- Le 33 Hoche est toujours dans une procédure contradictoire avant péril ordinaire
- Au 5 Versailles, trois lots sont en cours de procédure d'insalubrité ou de manguements
z2u RED.
- Au 9 Versailles, I'arrété d'insalubrité irrémédiable pris sur le lot privatif n'a pas donné
lieu 3 une sécurisation du bien concerné qui continu d'etre loue en local d'activite.
[ewx nouveaux lots sont en cours de procédure d'insalubrité suite au constat de non
décence réslisés en 2020 £ 2021,
- Au 11 rue de Verzailles, trois constats de non décence ont été réalisés sur 3 lots
privatifs,
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Mme (] déerit Jes travaux réalisés au sein de 1z copropriété pour un total de 62 465

euros depuis 2007, soit moins de 5000 €/an, ce qui reste pour une copropriété de cette

importance, largement insuffisant au regard des dégradations constatées dans 'immeuble.

Le syndic Berthoz nous a fait suivre les derniers devis demandés pour une sécurization de

l'acces au toit terrasse, son désencombrement, et la pose de pic pour les pigeons dans les
courettes. Pour ces 3 missions le montant s'éléve déja & enviran 9 500 €, soit quasiment le
double du budget « travaux » dépensé sur 'immeuble paran en 14 ans.
A titre informatif le cout moyen statistique par logement est compris entre 15 000 € HT pour
une réhabilitation de baze des parties communes (réglementation thermique de existant] &
23600 € HT pour une plus-value en BEC rénovation (source « rénover et réhabiliter les
copropriétes, ANAH SOCOTEC, édition le Moniteur), Ce qui équivaut pour le 9 rue de Versailles
i un budget de 360 & 566 K€ HT environ auquel il faudrait rajouter la mise en place dun
ascenseur et la réfection des cages d'escaliers. _

8. surl'absence de péril, de dangers et de désordre en toiture au 9 rue de Versailles

Mme [ |conteste la qualification du n® 9 rue de Versailles « d'immeuble dégradé » au
motif que relui-ci n'est pas sous arrété de péril. Si le n®9 Versailles ne fait pas l'objet de
procédure administrative portant sur une ruine imminents, cela ne signifie pas pour autant
qu'il ne présente pas de danger pour la séeurité et Iz sante de ses occupants
Le bureau d'étude (CS ainsi que le gestionnaire de I'EPF [UNCIL) ont relevé les désordres et
dangers suivants :
- Anomalies électriques (dysfonctionnement éclairage r+3, r+4, r+5 ; cablages apparents
et coupés, cablage sauvage,
- Présence de nuisibles (rats, cafard) et déjections de pigeons (r+5, RDC)
- Escaliers sales avec détritus
- Insuffisance des ventilations dans les logements
- [nfiltration d'eau par les loggias ou par la toiture terrasse
- descentes pluviales hors dusage et fuyardes provoquant des altérations des
MAfonneries
- Gouttiére non raccordée
- Peintures dégradées
- Reprise des aciers corrodés dégradée, corrosion des aciers des poutres en béton dans
les cours intérieures,
- Amoncélement des détritus dans les cours intérieures et sur le toit terrasse
- Remontes capillaires dans les logements en rez de chaussée
- Vitre briséa [r+2)

Les travaus mentionnés par Mme[_ Jsur les toitures étaient non seulement partiel, mais
paraiszent npettement insuffisants ocu trop ancians [14 ans): les infilrations dans les
logements au 5%~ gtage de l'immeuble ainsi que le mauvais état des maconneries visibles en
fatade sur rue et cour attestent du mangue d'étanchéité de la toiture. Les réparations
antérieures sur le béton et épaufrures ne sont pas pérennes puisque les désordres sont
réapparus [ck. relevés de fagades par I'architecte et constat QCS).

L'eau pénétre a la fois par le toit des lavoirs détériorés et par les fenétres cassés. De méme
que l'encombrement du teit ne permet pas l'évacuation de 'eau de pluie.

Il est a noter que l'acquisition de lots au sein des copropriétés par 'EFF a une action
bénéfique sur la copropriété i la fois par la purge des dettes de charges de copropriété des
vendeurs défaillants et par le signalement auprés du syndic des désordres faizant courir un
risque aux occupants [cf. signalements UNICTL)

Aun*% Versailles, PEPF a demandé au syndic de sécuriser "accés au toit, de le désencombrer
et de poser des pics anti pigeons pour limiter les nuizances, Le Cabinet Berthoz syndic de
copropriété a fait réaliser des devis conformément aux demandes de I'EPF (cf.. devis Berthoz),
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la |utte contre Fhabitat mdng_

Toutes les modalités de publicité préalable ont été parfaitement respectées. Le fait que Mme
[ In'aurait pas éte informeée est donc sans incidence sur la légalité de la procédure.
L'opération de réserve fonciére s'inscrit dans un cadre juridique plus global de procédures de
DUP visant 2 la mise en ceuvre de la Stratégie de Lutte contre I'Habitat [ndigne. Les différentes
DUP menées sur le Centre-Ville (DUP droit commun, réserve foncigre, R], ou encore Vivien)
pour accélérer la lutte contre ['habitat indigne et dégrade, ont fait I'objet d'une concertation
réglementaire préalable (of article L 103-2 du code de ['urbanisme sur le fondement du 4e).

Cette concertation s'est déroulée du 26 Mars 2019 au 23 Avril 2019 et a donné lieu 3 un bilan
et une delibération approwvant ledit bilan en date du 03 Juillet 2019,

La puklicité de cette concertation publique, qui a échappé & Mme [ ]a pourtant été faite
a la voie par voie d'affichage réglementaire, mais egalement par panneaux publicitaires et
flvers sur 'ensemble du périmétre concerné. [cf. documents concertation LHI).

1l ressort des ocbservations de Mme [ | une incompréhension de l'outil de la DUP réserve
fonciére,

La rézerve foncigre ne se limite absolument aux seuls terrains a batir ou friches,

1l convient de rappeler que seule la mise en eeuvre d'une action ou d'une opération
d'aménagement permettant la réalisation de I'un des ohjets définis a larticle L. 300-1 du
méme code permet la constitution dune réserve fonciére.

Parmi ces objets fisurent expressément la lutie contre linsalubrité et 'habitat indigne ou
dangereusx, ou le renouvellement urbain.

La nécessité dune maitrise fonciére du site a donc conduit I'EPF PACA, bénéficiaire de
I expmpnannn & TeCourir & une prm:e:!ure d’expropriation pour cause d'utlité pul:rhque

Son choix s'est tourné de maniére évidente vers la declaration d'utilité publique « réserve
fonciére

L'état de dégradation des immeubles tant clans leurs gatﬁ-es COMMIMUNEs gue prfi'.ratives. oni

Anticipation. gui pemlet non seu]ement. de ]E]SSEF le temps aux tudes et concertation. mais
également de maitriser la propriété de ces immeubles dans ['attente d'une détermination plus
précise du projet qui aura vocation 3 étre mis en cuvre sur le périmétre.

il ert en effet important de rappeler que la maitrise funcmre des immeubles de la rue de

i inserit dans le PTCI]E‘I: Paanen:-ma]
d'Aménagement comme étant un ilot d intervention prioritaire. Le travail de reflexdon autour
de 'habitat, les équipements publics, la cohésion sociale sera traite a I'echelle du quartier et
nomn pas uniquement de celle des 8 immeubles expropries,

Mme [ évoque par ailleurs «un déplacement » des ménages. Or, les oblizations
relatives au relogement des propriétaires occupants et des locataires sont prévues aux
articles L. 432-1 et suivants du code de 'expropriation pour cause d'utilité et articles L. 313-1
et suivants du code de l'urbamisme 3 savoir des propesidons de relogements dans
l'arrondissement du domicile {sauf demande contraire de 'occupant). Les premiers ménages
relogés par la Métropole suite aux acquisitions de FEPF ont été fait dans le 3éme
arrondissement, dans un immeuble neuf de la rue perpendicuaire 2 1a rue de Versaillas,

Concernant les proprié@ires occupants (au nombre actuel de 4 sur Pensemble du site], ils
pourront aussi faire 'objet d'une proposition de relogements dans le parc social s%ils ¥ sont
éligibles.
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Mme [ ] souléve que sen immeuble est un # bien dégradé nécessitant une intervention
impesée aix proprietaires » plutdt qu'un « bien nécessitant une intervention directe et rapide de
la puissance publique et une maitrise fonciére systématique w

Au cours de I'OPAH RU, 'étude approfondie sur les immeubles du n® 3 au 11 rue de Versailles
et 33.3537 hoche a été menée et a confirmé l'impossibilité d'envisaper une réhabilitation
convenable, ' _

Las dispositifs incitatifs dont Fobjectif est la réhabilitation pérenne et durable ne pouvaient
donc pas répondre au cumul des problématiques sur ces secteurs

- Insalubrité en parties privatives et communes

- Insalubrité en parties privatives

- SBituations de péril

- Insécurité dans les communs des immeubles

- Présence de marchands de sommeils

- Proximité immeédiate du pont autoroutier

- Localisation de la rue en impasse

Mme[  ]évogue qu'une « intervention imposée » aurait été un outil plus adapté. Cet cutil
de maitrize fonciére est une DUP OR1 (Opération de restauration immobiliére) qui a éé
exclu pour des raisons évidentes :

Les opérations de restauration immobilidre consistent en des travaux de remise en état,
d'amélioration de 1'habitat, comprenant |'aménagement, v compris par démolition, d'accés
aux services de secours ou d'évacustion des personnes au regard du risque incendie, de
modernizaton ou de démolition ayant pour objet ou pour effet la transformation des
conditions d'habitabilité d'un immeuble ou d'un ensemble d'immeubles.

Lorsque l'opération nécessite une déclaration d'utilité publique, celle-ci est prise, dans les
conditions fixées par le code de l'expropriation pour cause d'utilité publique.

Pour autant, aprés le prononceé de la déclaration d'utilité publique, la personne qui en a pris
I'initiative arréte, pour chaque immeuble & restaurer, le programme des travaux a réaliser
dans un délzi qu'elle fixe,

Cet arrété est notifié a chaque propriétaire. Lorsque le programme de travaux concerne des
batiments soumis a la loi n® €5-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des
immeubles batis, l'arrété est notifié 2 chague copropriétaire et au syndicat des
copropriétaires, pris en la personne du syndic

S5i un propriétaire ou copropriétaire fait connaitre son intention de réaliser les travaux dont le
détail lui a été notifié pour informacion, ou d'en confier 12 réalisation 2 1'organisme chargé de
Ia restauration, son immeuble n'est pas compris dans 'arrété de cessibilité,

Il s'agit donc d'une procédure qui permet dimposer des travaux de restauration aux
propriétaires et de les exproprier 'ils ne les réalisent pas.

Or, compte-tenu pathologies étendues 3 l'ensemble des immeuhles, de leur coiit et du nombre
important de propriétaires dont certains seulement pourraient accepter de procéder aux

i 3 = 2

3 = =% - -

Surtout, cela impliquair de déterminer trés en amont de la procédure les travaux devant étre
réalisés, ce qui n'est pas materiellement possible dans un delai si contraint.
Celle-ci ne correspond effectivement pas aux objectifs de 'opération.

Pour toutes ces raisons, 'EFF FACA a donc privilégié le recours 3 une déclaration d'utilité
publique « Réserve fonciére » qui est la plus adaptée. Ce type de procédure est aussi rapide
que les autres procédures d'expropriation envisagées. Il permet simplement au maitre
d'ouvrage de définir son projet et mener an paralléle les acquisitions du foncier indispensable
a une operation d'ensemble.
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11.5ur le choix de I'ilot Hoche Versailles

Mme[ | émet le choix d'une maitrise fonciére ciblée sur des Copropriétés importantes
plutot que sur des immeubles dans le centre ancien de Marseille et notamment dans le
quarter de Noailles,

Or,il n'y a pas eu de « choix » entre le quartier de Noailles et celui de Hoche Versailles puisque
2 des 4 ilots prioritaires dits de premiére phase identifiés dans le PPA se situent dans le
quartier de Noailles. 1l s'agit des ilots dits « Noailles-Ventre » et « Noailles-Delacroix », qui
regroupent au total 174 immeubles (soit environ 1000 logements).

12.sur le maintien des propriétaires occupants dans le futur projet

Le © maintien des propriétaires occupants # fait reférence aux enjeux des futurs projets qui seront
menés au sein des ilots prioritaires dont le périmétre de I'ilot Hoche Versailles va au-deli das
8 immeubles expropries.

lva de soi gue lorsgquune expropriation est menée, le maintien sur place dans I'immeuble des
propriétaires occupants n'est pas réalisable puisque c'est ['autorité expropriante qui devient
proprietaire. Cela ne veut pas dire pour autant qu'il soit impossible pour ces propriétaires de
se reloger au sein méme de I'llot par le remploi des indemnités d'expropriation pour le rachat
d'un autre bien.

Concernant les montants des offres d'acquisitions faites, ils sont basés sur les évaluations des
sarvices fiscaux, elles-mémes déterminées par lez montants des transactions réalisées dans
Vilot, voire dans I'immeuble. Un des copropriétaires occupants a d'ailleurs cédé son bien au
prix propesé et deux autres propriétaires occupantes sont actuallement suivies pour un
eventuel relogement dans le parc social
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