Obijet : L’Utilité Publique et le parcellaire
Réhabilitation de logements privés dégradés 12/14 rue Vacon

RAPPORT

Ouverture conjointe d’une enquéte préalable a
Putilité publique et au parcellaire, sur le territoire de
la commune de Marseille, relative a la réalisation de

travaux de recyclage portant sur deux immeubles
sis 12 et 14 rue Vacon - 13001 Marseille

(du mercredi 4 février au vendredi 20 février 2026 inclus)

Désignation du commissaire enquéteur par décision
du Tribunal Administratif de Marseille
n° E25000112 /13 :

e M. Laurent MOREAUX (Commissaire Enquéteur)
e M. Robert ANASTASI (CE Suppléant)
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GLOSSAIRE

Les acronymes suivants sont régulierement utilisés dans le dossier d’enquéte publique et
sont repris pour certains dans le présent rapport.

ABF Architectes des Batiments de France
AMI Appel a Manifestation d’Intérét
AMO Assistance a Maitrise d’Ouvrage
ANaH Agence Nationale de ’Habitat
ANRU Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine
APL Aide Personnalisée au Logement
ARS Agence Régionale de Santé
AVAP Aires de mise en Valeur de I’Architecture et du Patrimoine
BRS Bail Réel Solidaire
CALEOL Commission d'Attribution et d'Examen de 1'Occupation des Logements
Sociaux
CCAPEX Commission de Coordination des Actions de Prévention des Expulsions
Locatives
CE Commissaire Enquéteur
DIA Déclaration d’Intention d’Aliéner
DDTM Direction Départementale des Territoires et de la Mer
DPUr Droit de Préemption Urbain renforcé
EAH Espace Accompagnement Habitat
EHI Eradication de PHabitat Indigne
ELAN Evolution du Logement, de PAménagement et du Numérique (loi)
EPA Etablissement Public d’Aménagement
EPCI Etablissement Public de Coopération Intercommunale
EPF Etablissement Public Foncier
ESG Estimation Sommaire Globale
GOU Grande Opération d’Urbanisme
GIP-MRU Groupement d’Intérét Public - Marseille Rénovation Urbaine
MOA ou MO Maitre d’Ouvrage
MOUS Maitrise d’(Euvre Urbaine et Sociale
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MSU Mise en Sécurité d’Urgence
NPNRU Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain
OAHD Opération d’Amélioration de PHabitat Dégradé
OGCV Opération Grand Centre Ville
OIN Opération d’Intérét National
OPAH Opération Programmée d’Amélioration de ’Habitat
OPAH-RU CD | Opération Programmée d’Amélioration de I’Habitat - Renouvellement
Urbain a volet Copropriétés Dégradées
OPR Opérations Préalables a la Réception
Pl Péril Imminent
PLAI Prét Locatif Aidé d’Intégration
PLI Prét Locatif Intermédiaire
PLS Prét Locatif Social
PLUS Prét Locatif a Usage Social
PNI Péril Non Imminent
PNRU Programme National de Renouvellement Urbain
PLH Programme Local de ’Habitat
PPPI Parc Privé Potentiellement Indigne
PPA Projet Partenarial d’Aménagement
QPV Quartier de la Politique de la Ville (anciennement Quartier Prioritaire de la
Politique de la Ville)
RAC Reste a Charge Constant
RLS Réduction de Loyer de Solidarité
RSD Réglement Sanitaire Départemental
SDP Surface de Plancher
SPL Société Publique Locale
SPR Site Patrimonial Remarquable
SPLA-IN AMP | Société Publique Locale d’Aménagement - d’Intérét National Aix Marseille
Provence
U Ap Zone Urbaine a caractere centrale (PLUi de Marseille)
Z.AD Zone d’Aménagement Différé
ZFU Zone Franche Urbaine
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Article R. 123-19 du code de P’environnement :

« Le rapport comporte le rappel de I'objet du projet, plan ou programme, la liste de I'ensemble des

pieces figurant dans le dossier d'enquéte, une synthese des observations du public, une analyse des
propositions produites durant 'enquéte et, le cas échéant, les observations du responsable du
projet, plan ou programme en réponse aux observations du public. »

I - GENERALITES

I1 - Préambule

La présente enquéte conjointe préalable a I'utilité publique et au parcellaire, sur le territoire de la
commune de Marseille, relative a la réalisation de travaux de recyclage portant sur deux immeubles
sis 12 et 14 rue Vacon a Marseille (13001) s’est tenue du mercredi 4 février au vendredi 20 février
2026 inclus. Le commissaire enquéteur a établi trois documents séparés :

- Le rapport d’enquéte ;
- Les conclusions et I'avis du commissaire enquéteur sur la procédure de la DUP
- Les conclusions et ’avis du commissaire enquéteur sur le parcellaire.

Le présent document traite du rapport de ’enquéte conjointe, les conclusions motivées et
les avis du commissaire enquéteur sur la DUP et le parcellaire sont traités dans des
documents séparés.

I2 - Cadre général du projet

Afin de remédier a la dégradation constatée de plusieurs immeubles dans la commune Marseille,
et pour certains d’entre eux pouvant présenter un risque pour la population, il a été mis en place
un dispositif conventionnel entre la Métropole Aix-Marseille-Provence, la Ville de Marseille, 'Etat
et association Régionale HLLM. Cette démarche s’inscrit dans un contexte de lutte contre I’habitat
indigne, insalubre ou dangereux, et dont le cadre opérationnel pour cette enquéte publique est situé
aux 12 et 14 rue Vacon a Marseille (13001).

En outre, la décision de la Mission Régionale d’Autorité environnementale Provence-Alpes-
Cote d'Azur (MRAe PACA) apres examen au cas par cas du projet de requalification des ilots
d'habitat dégradé du quartier de Noailles (13001) en date du 10 aout 2023, a décidé que le projet
de requalification des ilots d'habitat dégradé du quartier de Noailles (13001) - Centre-Ville de la
commune de Marseille :

» n’est pas soumis a évaluation environnementale

Le présent rapport est relatif a la conduite de maniére conjointe :

- d’une enquéte publique préalable a la Déclaration d’Utilité Publique (DUP) ;

- d’'une enquéte parcellaire destinée a déterminer avec précision les parcelles a acquérir pour la
réalisation du projet.
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I3 - Objet de ’enquéte

L’arrété du préfet des Bouches-du-Rhone en date du 31 décembre 2025 prescrit l'ouverture
conjointe d'une enquéte préalable a l'utilité publique et au parcellaire, sur le territoire de la
commune de Marseille, au bénéfice de la SPLLA-IN Aix Marseille Provence, relative a la réalisation
de travaux de recyclage portant sur deux immeubles sis 12 et 14 rue Vacon - 13001 Marseille.

I4 - Cadre juridique

Article R.131-14 du Code de Pexpropriation pour cause d’utilité publique :

« Lorsque 'expropriant est en mesure, avant la déclaration d’utilité publique, de déterminer les
parcelles a exproprier et de dresser le plan parcellaire ainsi que la liste des propriétaires, I'enquéte
parcellaire peut étre faite en méme temps que U'enquéte publique préalable a la déclaration d’utilité
publique. »

Chronologie des principaux documents constitutifs de cette enquéte publique portés a
la connaissance du CE :

e Le 25 octobre 2007, mise en demeure de cessation d’occupation aux fins d’habitation
d’un local impropre a 'habitation situé dans un immeuble sis 14, rue Vacon - 13001
Marseille, par le Préfet de la Région Provence, Alpes, Cote d'Azur, Préfet des Bouches-
du-Rhone ;

e Le 05 avril 2013, Particle premier de Pextrait du registre des arrétés de la ville de
Marseille (Péril Non Imminent) précise que les copropriétaires de I'immeuble sis 14 rue
Vacon - 13001 Marseille, doivent sous un délai de 6 mois a compter de la notification
du présent arrété (ou leurs ayants droit), mettre fin durablement au péril en réalisant
des travaux de réparation ;

e Le 20 décembre 2013, il est pris acte, dans Pextrait du registre des arrétés de la ville de
Marseille, de la réalisation des travaux diment attestés. L.a mainlevée de l'arrété
n° 13/144/SPGR du 5 avril 2013 est prononcée ;

e Le 1° mars 2018, I'arrété de péril imminent (PI) précise dans son article premier que
les appartements du 3*™ et du 4°™ étage de I'immeuble sis 14, rue Vacon - 13001
Marseille, sont interdits a toute occupation et utilisation ;

e Le 31 octobre 2018, la mainlevée de l'arrété de péril imminent du 1% mars 2018 est
prononcée ;

e Le 23 novembre 2018, la loi n° 2018-1021 portant évolution du logement, de
I'aménagement et du numérique dite - Loi ELAN - fournit le cadre de Iaction en
instaurant un contrat de Projet Partenarial &’ Aménagement (PPA) conclu entre I'Etat,
un établissement public et une Commune membre afin de favoriser la réalisation
d’opérations d’aménagement ;
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Le 13 décembre 2018 dans sa délibération le Conseil Métropolitain a approuvé la
stratégie territoriale durable et intégrée de lutte contre habitat indigne et dégradé.

Le 22 janvier 2019, la Métropole, la ville de Marseille et IEtat ont confirmé leur volonté
commune de mobiliser tous les outils de la requalification de I’habitat et de
aménagement par la signature d’un protocole de préfiguration du Projet Partenarial
d’Aménagement (PPA) ;

Le 20 juin 2019, une proposition d’un Projet Partenarial d’Aménagement sur 1000
hectares du Centre-Ville de Marseille constitue une des premieres actions de
déclinaison du Plan Stratégique au Conseil de la Métropole ;

Le 15 juillet 2019, la Présidente de la Métropole, autorisée par le Conseil Métropolitain
du 20 juin 2019, a signé le contrat de Projet Partenarial d’Aménagement (PPA) du
centre-ville de Marseille. L’objectif principal est de mettre en ceuvre une stratégie
d’intervention coordonnée et un projet majeur de requalification urbaine du centre-
ville de Marseille, indispensable pour ce territoire, ceeur de la Métropole.

Ce contrat, signé pour une durée de 15 ans, engage la Métropole dans une politique
volontariste aux coOtés des partenaires locaux (Etat, ville de Marseille, Conseil
Départemental des Bouches du Rhone, EPAEM, ANAH, ANRU, Caisse des Dépots
et Consignations, EPF PACA et AR HLM).

Par ailleurs, il est décidé de créer avec I'Etat, représenté par TEPAEM et la Ville de
Marseille, une Société Publique Locale d’Aménagement dénommée SPLA-IN Aix-
Marseille-Provence ayant pour objet de réaliser pour le compte de ses « actionnaires »
des opérations d’aménagement (dont les statuts seront approuvés par délibération du
Conseil de la Métropole n® URB 057-7949/19/CM du 19 décembre 2019) ;

Le 19 décembre 2019, le PLUi de la ville de Marseille est approuvé (applicable le 20
janvier 2020) - Zone UAp pour le 12 et 14 rue Vacon - 13001 Marseille ;

Le 07 octobre 2021, est approuvé l'avenant n°l au contrat de Projet partenarial
d’Aménagement pour le centre-ville de Marseille, portant sur un nouveau pacte de
gouvernance par le Conseil de la Métropole ;

Le 05 mai 2022, le Conseil de la Métropole approuve les objectifs poursuivis et les
modalités de concertation publique précisés dans son rapport pour les projets de
renouvellement urbain "Noailles", "Cceur Belle de Mai" et Intervention ‘multisites’
pour la réalisation des travaux de recyclage/réhabilitation d'immeubles dégradés”, dont
la mise en ceuvre sera confiée a la SPLA-IN Aix-Marseille-Provence ;

Le 29 juin 2022, le Conseil Municipal de Marseille approuve les modalités générales de

relogement ;

Le 30 juin 2022, le bureau de la Métropole AMP approuve le principe d’élaboration
d’une charte relative aux modalités de relogement des bailleurs sociaux, relatif aux
projets conduits dans le cadre du Nouveau Programme de Renouvellement Urbain a
Marseille (on trouvera lintégralité de cette charte dans I'avenant n°1 du traité de
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concession d’aménagement entre la Métropole AMP et la SPLA-IN du 09 janvier
2025) ;

Le 20 octobre 2022, le Conseil Métropolitain approuve le bilan de concertation
publique préalable aux projets de renouvellement urbain « Noailles » et « Cceur Belle
de Mai» et «Intervention multisites» pour la réalisation de travaux de
recyclage/réhabilitation d’immeubles dégradés » et approuve le méme jour la création
des opérations et de renouvellement urbain « Noailles » et « Cceur Belle de Mai » ;

Le 15 décembre 2022, la Métropole a décidé de signer le traité de concession, les bilans
prévisionnels et les périmeétres de la concession d'aménagement pour la mise en ceuvre
des opérations de renouvellement urbain « Noailles » et « Cceur Belle de Mai » et
d'approuver la désignation de la SPLA-IN AMP en qualit¢é de concessionnaire
d'aménagement ;

Le 18 janvier 2023, signature du traité de concession d’aménagement entre la
Métropole AMP et la SPLA-IN AMP (relatif aux opérations de renouvellement urbain
« Noailles » et « Ceeur Belle de Mai ») ;

Le 23 janvier 2023, la concession d'aménagement portant sur l'opération
d'aménagement et de renouvellement urbain « Noailles » et « Cceur Belle de Mai » est
entrée en vigueur ;

Le 24 avril 2023, 'arrété de mise en sécurité (MSU) - procédure urgente au 14 rue
Vacon - 13001 Marseille précise I'interdiction de l'acces et de 'usage de la cave ainsi
que la zone du local commercial du rez-de-chaussée (situé a I'aplomb du plancher
haut) ;

Le 28 juillet 2023, I'arrété de mainlevée de mise en sécurité urgente (MSU) au 14 rue
Vacon - 13001 Marseille léve I'interdiction de I'acces et de 'usage de la cave ;

Le 02 aott 2023, 'arrété portant sur interdiction d’acces de la cave de 'immeuble sis
14 rue Vacon - 13100 Marseille est signé. I’acces a la cave de 'immeuble doit étre
immédiatement neutralisé par tous les moyens que jugeront utiles les propriétaires ;

Le 5 février 2024, la Métropole, 'ANRU et I'ensemble des partenaires ont signé la
convention pluriannuelle du projet de renouvellement urbain (NPNRU) Grand
Centre-Ville ;

Le 10 octobre 2024, le Bureau de la Métropole AMP approuve 'engagement des
procédures d’expropriation pour cause d’utilité publique, au profit de la SPLA-IN AMP
agissant au titre de la concession d’aménagement de renouvellement urbain « Noailles
» et « Ceeur Belle de Mai ». La maitrise fonciére de ces immeubles participe a la stratégie
de lutte contre l'habitat indigne et la restauration du patrimoine bati du Projet

Partenarial d’Aménagement et du Nouveau Programme de Renouvellement Urbain
Centre-Ville ;
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e Le 09 janvier 2025, sighature de 'avenant n°1 du traité de concession d’aménagement
entre la Métropole AMP et la SPLA-IN AMP relatif aux opérations de renouvellement
urbain « Noailles » et « Cceur Belle de Mai ». Dans ce document se trouve la charte de
relogement signée par tous les partenaires ;

e Le 30 octobre 2025, 'arrété d’abrogation de l'arrété portant sur I'interdiction d’acces
a la cave de 'immeuble sis 14 rue Vacon - 13100 Marseille est signé ;

e Le 05 décembre 2025, une demande est émise par la Métropole a la Préfecture des
Bouches du Rhoéne concernant des opérations d'aménagement et de renouvellement
urbain « Noailles et Cceur Belle de Mai ». 1l s’agit du lancement par la SPLA-IN AMP
des premiéres expropriations pour cause d'utilité publique nécessaites au projet de
recyclage de l'habitat ancien dégradé de l'illot prioritaire « Noailles Delacroix » - 13001
Marseille ;

e ILec 09 décembre 2025, le Tribunal Administratif de Marseille désigne Laurent
Moreaux en qualit¢é de commissaire enquéteur pour 'enquéte publique, objet du
présent rapport ;

e Lec 31 décembre 2025, 'arrété prescrivant l'ouverture conjointe d'une enquéte
préalable a l'utilité publique et au parcellaire, sur le territoire de la commune de
Marseille, au bénéfice de la SPLA-IN AMP, relative a la réalisation de travaux de
recyclage portant sur deux immeubles sis 12 et 14 rue Vacon - 13001 Marseille est établi
par le Préfet des Bouches du Rhone ;

e Le 31 décembre 2025, 'avis d’enquéte publique relatif au présent rapport est établi ;

e Le 31 décembre 2025, un courrier de la Préfecture des Bouches du Rhone, Bureau de
Iutilité publique, de la concertation et de I'environnement, précise les périmeétres de la
mission du commissaire enquéteur pour cette enquéte publique, notamment sur les
volets DUP et parcellaire ;

Codes et principaux articles traitant de ’expropriation dans le cadre d’une EP :

e Code de 'expropriation : articles 1..121 -1 a ..122 -7
e Code de 'expropriation : articles R.111-1 a R.112-27
e (Code de I’'environnement : articles 1..123-1 2 1..123-18
e (Code de I’'environnement : articles R.123-1 2 R.123-27

Article 17 de la Déclaration des droits de ’homme et du citoyen : « la propriété étant un droit
inviolable et sacré, nul ne peut en étre privé si ce n’est lorsque la nécessité publique, 1également
constatée, I'exige évidemment, et sous condition d’une juste et préalable indemnité ».

Laloi du 10 juillet 1970, dite « loi Vivien » oblige les propriétaires d'immeubles soit a corriger
ce qui rend l'habitation dangereuse pour la santé des habitants, soit a ne plus permettre a des
habitants d'occuper le logement irrémédiablement insalubre et dangereux.
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I5 - Présentation succincte du projet

Situation générale ayant conduit a cette enquéte préalable a la DUP :

Il a été constaté par différentes Institutions (Etat, Métropole et Ville de Marseille etc...) une
dégradation visible du site patrimonial remarquable que constitue le centre historique de Marseille.
Le processus de dégradation profond releve de différentes causes imputables a la fois a 'ancienneté
du bati et aux manques de cohérence et de suivi de I'entretien minimum souhaitable. Des carences
structurelles ont été mises au jour. Les pathologies du bati sont nombreuses et complexes avec en
particulier les liens physiques des copropriétés qui partagent des murs mitoyens porteurs.

Par ailleurs, il est admis que des quartiers du Centre-Ville de Marseille présentent un déficit en
logements sociaux, et dans le méme temps, un tres fort taux de logements locatifs privés, abritant
des ménages fragilisés et paupérisés, avec des loyers relativement élevés, voire prohibitifs pour
certains d’entre eux.

Chronologie factuelle :

1. Le drame de la rue d’Aubagne du 05 novembre 2018 qui a provoqué la mort de huit
personnes a signifié I'urgence d’agir pour les autorités compétentes. Il s’agissait de deux
immeubles vétustes du centre-ville dans le quartier de Noailles. Cela a entrainé
P'accélération de politiques publiques pour remédier aux phénomenes de dégradation du
bati privé ancien dans le centre-ville de Marseille.

2. Le 13 décembre 2018, la Métropole Aix-Marseille-Provence, compétente en maticre
d’habitat, a présenté une stratégie territoriale durable et intégré un processus de lutte contre
I’habitat indigne et dégradé. En étroite collaboration avec ses partenaires, la Métropole a
mis en place cette stratégie qui se traduit par une prise de conscience collective qui doit
conduire a des actions rapides et fortes, en traitant 'urgence, mais aussi en étudiant des
solutions durables. Cette démarche s’inscrit dans un cadre plus large de requalification du
centre-ville de Marseille.
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3. Le contrat de Projet Partenarial d’Aménagement (PPA) est signé le 15 juillet 2019 pour
une durée de 15 ans. Ce contrat de PPA porte sur un périmetre de plus de 1 000 hectares,
répartis sur 7 arrondissements, et concerne pres de 200 000 habitants.

Le PPA associe différents partenaires institutionnels pour une gouvernance partagée :
- la Métropole Aix-Marseille-Provence ;

- PEtat (Préfecture des Bouches-du-Rhone) ;

- la Ville de Marseille ;

- le Département des Bouches-du-Rhone ;

- Euroméditerranée ;

- PAgence nationale de I'habitat ;

- ’Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine ;

- la Banque des Territoires ;

- ’Etablissement Public Foncier PACA ;

- PAssociation Régionale des organismes HLM PACA Corse.

41LOTS CIBLES POUR UN EFFET LEVIER

Les 4 ilots prioritaires et démonstrateurs, secteurs les plus fragiles du projet
ot le parc de logements privés est le plus dégrade :

4. Dans ce cadre et conformément au
PPA, il a été créé la Société Publique
Locale d’Aménagement d’Intérét
National - SPLA-IN AMP dont les
statuts ont ¢été approuvés par
délibération du Conseil de la
Métropole en date du 19 décembre
2019. Cette société sera chargée de la
mise en ceuvre des interventions sur
les secteurs prioritaires notamment
dans le cadre de concessions
d’aménagement.

N

\ | Caeur Belle de Mai (118 immeubles] |

Hoche-Versailles (152 immeubles dans |
le périmeétre de Uopération d'intérét
national Euroméditerranée)

Noailles-Ventre (126 immeubles) J
: TR it 3 2
Noailles-Delacroix (63 immeubles) l

Localisation des 4 ilots prioritaires et
démonstrateurs du PPA

® latervertions » mullisites », [ périmétre du PPA
sur les immeubles dégradés ,
d4j8 Bequis ou en cours & acquisilion Périmétre de= concessians
par les callectivités d'aménagement
et leurs opérateurs. llets prioritaires

Pour cette EP :

Il a été décidé pour le 12 et 14 rue Vacon - 13001 Marseille d’avoir recours aux prérogatives de la
puissance publique et notamment de celles de 'Etat en maticre d’expropriation lorsque lutilité
publique est justifiée. L’intervention sur le patrimoine privé dégradé du fait de I'inaction des
propriétaires (ou du manque de moyens de ceux-ci) en est la justification principale développée
dans le PPA.

Il est précisé également dans les intentions du PPA, que ce type d’intervention publique vise a
rénover de manicre compléte et pérenne des immeubles particulicrement dégradés. Il s’agit de
transformer, selon la formule employée dans le projet, « un parc social de fait » en « parc social de
droit » par la production de logements sociaux dans des secteurs en tension et fortement
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paupérisés. 11 est rappelé par les initiateurs de ce projet partenarial qu’il s’agit bien de remettre sur
le marché des logements dans des immeubles réhabilités, de produire des équipements publics, de
réaliser des projets de renouvellement urbains. Plus globalement, de restructurer et améliorer les
conditions d’habitabilité d’llots batis.

La Déclaration d'Utilité Publique (DUP) des projets est le préalable a la réhabilitation des
batiments aux 12 et 14 rue Vacon.

Enfin, il est rappelé que I'action de recyclage de la SPLA-IN AMP porte principalement sur les
immeubles les plus dégradés. La mise en ceuvre de cette politique locale de 'habitat par la
réalisation de logements locatifs sociaux vise d’une part, a contribuer a la résorption de 'habitat
indigne et d’autre part, a rétablir la sécurité du bati dans son ensemble.
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12



Objet : L’Utilité Publique et le parcellaire
Réhabilitation de logements privés dégradés 12/14 rue Vacon

Moisissures, travaux de réparation bdclés, désordres électriques constatés le 5 novembre 2024 dans le
logement du dernier étage au 12 rue Vacon

Vues du plafond de la salle de bain du logement du dernier étage du 12 rue Vacon apreés le dernier
effondrement et travaux de réparation constatés le 5 novembre 2024

n°E25000112/13
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Obijet : L’Utilité Publique et le parcellaire
Réhabilitation de logements privés dégradés 12/14 rue Vacon

Effets de la DUP si elle est retenue :

e Les propriétaires pourront étre indemnisés selon PEstimation Sommaire et Globale
(ESG) établit par avis du Domaine sur la valeur vénale a répartir selon la surface et le
nombre de lots détenus.

- Soit une dépense prévisionnelle de 942 000 € HT pour le12 rue Vacon -13001 Marseille.
- Soit une dépense prévisionnelle de 964 000 € HT pour le14 rue Vacon - 13001 Marseille.

Ainsi, sur la base de I'estimation réalisée par le service du Domaine, la SPLA-IN AMP
proposera d’indemniser les proprictaires. En cas d’'impossibilité d’accord amiable, le juge
compétent en matiere d’expropriation sera saisi pour fixer les indemnités.

e Les locataires devront étre relogés. La Maitrise d’(Euvre Urbaine et Sociale (MOUS) a
¢été renforcée dans cette perspective. Un accompagnement global a été prévu et il est
budgété. Les modalités sont fixées dans le PPA et plus précisément dans son avenant n°1
dans laquelle on trouve la charte du relogement.

Obijectifs futurs de ce projet :

Le projet de requalification de ces deux immeubles devrait permettre de produire entre 8 et 10
logements. Il devra néanmoins étre tenu compte des contraintes de restructuration du bati tel qu’il
est aujourd’hui et tenir compte de la capacité architecturale du batiment.

Le projet devra répondre aux besoins résidentiels identifiés dans le centre-ville de Marseille, dont
la nécessité en logements accessibles aux plus modestes. La Métropole AMP et la ville de Marseille
pourront établir conjointement une stratégie d’occupation et d’animation des rez-de-chaussée de
ces deux immeubles.

Enfin, la proximité directe de la place Halles Delacroix, de I'axe commergant de la rue d’Aubagne
et des stations du tramway et du métro devraient, selon les ambitions de ce projet, favoriser
I'implantation d’activités spécifiques.

Concernant ’impact sur le PLUi de la ville de Marseille :

Aucun impact, la zone UAp (zone urbaine a caractere central, d’habitat, de commerces, de services
et d’activités en tissu ancien) ne change ni de destination ni d’appellation.

Concernant ’environnement :

Le projet n’est pas soumis a évaluation environnementale.
Toutefois, les normes environnementales sont prises en compte dans le projet de requalification
(exemple : circulation de Iair dans les deux immeubles qui fait défaut actuellement).

A propos de la Concertation en amont de cette EP :

Une concertation préalable aux projets d’aménagement « Marseille Centre-Ville « Noailles,
«cceur Belle de Mai» et « Interventions multirisques » a eu lieu du mercredi 8 juin au
mercredi 6 juillet 2022 inclus.

Le dossier reprend le contrat de projet partenarial d’aménagement (PPA) qui est présenté
comme un partenariat historique pour requalifier le grand centre-ville de Marseille.

n°E25000112/13
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Obijet : L’Utilité Publique et le parcellaire
Réhabilitation de logements privés dégradés 12/14 rue Vacon

e Le dossier de concertation présentait :

- La gouvernance partagée entre 'Etat, la Métropole et la ville de Marseille ;

- Le nouvel outil opérationnel au service des collectivités : la SPLA-IN AMP ;

- La concertation publique réglementaire préalable indispensable au démarrage des projets ;

- La lutte contre I’habitat indigne au cceur des interventions ;

- Le cadre des concessions d’aménagement confiées a la SPLA-IN ;

- Les projets « Noailles et cceur Belle de Mai » avec les objectifs communs et la méthode
d’intervention de la SPLA-IN ;

- La volonté d’agir en priorité sur habitat ancien dégradé, dans le cadre de dispositifs incitatifs
pouvant aller jusqu’au coercitif pour les cas les plus graves ;

- La volonté de ne pas perdre de vue 'enjeu d’améliorer le cadre de vie des quartiers ;

- I’aménagement des espaces publics de proximité et la requalification de la voirie ;

- La création de petits équipements publics de proximité ;

- Le détail des missions qui seront confiées a la SPLA-IN ;

- Le zoom sur «I'Intervention multisites » pour la réalisation de travaux de recyclage et la
réhabilitation d'immeubles dégradés ;

- La volonté de créer une nouvelle offre de logements majoritairement sociaux.

e Conclusion du bilan de concertation (reprise in extenso) :

Sielles ne remettent pas en cause les orientations et les objectifs des projets de renouvellement
urbain « Noailles », « Cceur Belle de Mai » et « Intervention multisites » pour la réalisation des
travaux de recyclage/réhabilitation d'immeubles dégradés, les observations recueillies
permettent a la Métropole Aix-Marseille-Provence de prendre en compte les avis et
interventions des participants sur ces projets, dans le cadre des traités de concession
d’aménagement qui définiront 'intervention de la SPLA-IN AMP.

Ces observations devront étre prises en compte par la SPLA-IN AMP pour la poursuite du
projet lorsqu’il s’agira de préciser les actions par secteurs. Le bilan de concertation sera en ce
sens annexé aux traités de concession qui lui seront confiés.

Par ailleurs, des informations suivront sur les prochaines étapes de concertation et sur leurs
modalités d’organisation.

» Le commissaite enquéteur ne va pas plus loin dans exploitation de la concertation
pour se concentrer exclusivement sur 'enquéte publique en cours, objet du présent
rapport.
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Objet : L’Utilité Publique et le parcellaire
Réhabilitation de logements privés dégradés 12/14 rue Vacon

Sur le Parcellaire : 12 et 14 rue Vacon — 13001 Marseille
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Obijet : L’Utilité Publique et le parcellaire
Réhabilitation de logements privés dégradés 12/14 rue Vacon

® 12, rue Vacon

e EMPRISE
nd llaire | Références TION DES TES (totale ou OBSERVATIONS
L—od oot Superficie Situation partielle)

Immeuble en monopropriété divisé en 6 lots numérotés de 1 4 6

Sufvant état descriptif de division et réglement de coproprigté en date du 7
décembire 2022 par dewvant Maitre Francois BEAUME, notaire & Marseille, publié et
enregistré le 16 décembre 2022 sous les références 2022 P n®40770.

Lot n®1 pour 379/1000e des parties communes
({un local commerdal sitwé au sous-sol, au RDC et au ler étage)

Lot n®2 pour 140/1000e des parties communes
12 rue Vacon |(un appartement situé au 2e étage)
1 B03 A n®53 78 m2 13001 Totale
Marseille  |Lot n®3 pour 140/1000e des parties communes
(un appartement situé au 3e étage)

Lot n®4 pour 140/1000e des parties communes
(un appartement situé au 4e étage)

Lot n®5 pour 140/1000e des parties communes
{un appartement situé au 5e étage)

Lot n®6 pour 61,/1000e des parties communes
(un appartement situé au Ge étage)

EMPRISE
DESIGNATION DES PROPRIETES (totals ou OBSERVATIONS
partielle)

Immeuble en monopropriété appartenant a :

La SCI KADEM
Société civile immobiliére immatriculée le 26 janvier 2000 au RCS de Marseille, sous
le numéro 429 174 030

12 rue Vacon [Hi298 social : 65 rue de Rome. 13001 Marseille

803 A n®53 13001

Représentée par son gérant Monsieur El Hadi BELBACHIR
Marseille

MEé le 24 juillet 1962 3 Casablanca (Maroc)
De nationalité francaise
Demeurant 24 square Belsunce, 13001 Marseille

Suivant acte de vente du 7 février 2000, par devant Maitre BERNARD, notaire 3
Marseille (Bouches-du-Rhdne). Publié e 27 mars 2000 - VOL 20008 n®1966.

Arrété de mise
En sécurité
°lot  [Nature dulot Tantiémes étage Surface du lot [Etat dulot  |Nom propriétaire [Situation locative Oui/non

Line cave Sous-sal
1 Un local commercial 379/1000e RDC 80 m? Mon visité SCI KADEM Loué Moan

Un laboratoire ler étage
2 Un appartement 140/1000e e 55 m? Etat moyen [SCI KADEM Loué Man
3 |Un appartement 140/1000e e 55 m? Non visité SCI KADEM Lougé Non
4 |Un apparterment 140/1000e e 55 m?2 Mon visité SCI KADEM Loué Man
5 Un appartement 140/1000e ne 55 m? Etat moyen [SCI KADEM Loué Man
6  |Un appartement 61/1000e Ge 25 m? Non visité SCI KADEM Loué Non

ltotal 325 m?

Lot 1: une cave située au sous-sol représentant 20/1000e

Lot 2 : un magasin situé au rez-de-chaussée représentant 180/1000e
Lot 3 : un appartement situé au ler étage représentant 160/1000°
Lot 4 : un appartement situé au 2e étage représentant 160/1000e
Lot 5: un appartement situé au 3e étage représentant 160/1000°
Lot 6 : un appartement situé au 4e étage représentant 160/1000°
Lot 7 : un appartement situé au 5e étage représentant 160/1000e
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Obijet : L’Utilité Publique et le parcellaire
Réhabilitation de logements privés dégradés 12/14 rue Vacon

e 14, rue Vacon

DESIGNATION DES PROPRIETES (totale ou OBSERVATIONS
R ;‘mﬁ"ﬂ“""m Superficie | Situation partielle)

Un immeuble en copopropriété élevé de 5 étages sur rez-de-chaussée et
cave, divisé en 7 lots (numérotés de 1a 7).

Sefon réglement de copropriété et état descriptif de division en date du 17
octobre 1970, par devant Maitre POULPIQUET de BRESCANVEL, notaire 3 Nice.
Publié le 5 novembre 1970 - VOL 6671 n°5.

L'immeuble est grévé d'une servitude de passage au profit de l'immeuble n®12
rue Vacon contigll portant sur le couloir, les escaliers et le palier du ler étage.

En gras les lots objets de la procédure d'expropriation :

Lot n°1 : une cave au sous-sol et les 20/1000e des PCG

14 rue Vacon |Lot n°2 : un magasin au rez-de-chaussée et les 180/1000e des PCG
1 803 A n°52 75 m?2 13001 Lot n°3 : un appartement au ler étage et les 160/1000e des PCG Partielle
Marseille Lot n°4 : un appartement au 2e étage et les 160/1000e des PCG (acquis)
Lot n°5 : un appartement au 3e étage et les 160/1000e des PCG
Lot n® 6 : un appartement au 4e étage et les 160/1000e des PCG
Lot n°7 : un appartement au Se étage et les 160/1000e des PCG (acquis)

Parties communes

Le syndicat des copropriétaires représenté par :
La SASU SYNDIC ONE

87 rue du Fontenoy

59100 ROUBAIX

Gestionnaire : Madame Marnia-Cristina Gongalves

EMPRISE
DESIGMATION DES PROPRIETES (totale ou OBSERVATIONS
Situation partielle)

n® d'ordre
parcellaire

Lot n®1 pour 20/1000e des parties communes
(une cave située au sous-sal)

Lot n®2 pour 180/1000e des parties communes
{un local commercial en RDC)

Appartenant & :

14 rue Vacon
803 A n?52 13001 Monsieur Totale
Marseille Néle
Célibataire

Demeurant _. —ooooio oo ooy oo Aarseille

Suivant jugement d'adjudication en date du 21 juin 2001 du TGI de
Marseille. Publié le 30 janvier 2002 - VOL 2002 P n®692.

- CADASTRE EMPRISE
n°d 0"": DESIGNATION DES PROPRIETES (totale ou OBSERVATIONS
B Ritérances | o noe Situation partielle)

cadastrales

Lot n°3 pour 160/1000e des parties communes
(un appartement situé au ler étage)

Appartenant a :

b
Nélel. oeee.. - R
14 rue Vacon |Divorcé en premiéres noces et non remarié suivant jugement du TGI de
1 803 A n®52 75 m? 13001 Marmande (Lot-et-Garonne) en date du ~ . Totale
Marseille De nationalité frangaise

Adresse : Marseille

Suivant acte de vente en date du 9 novembre 1992 par devant Maitre
GOIRAND, notaire & Marignane. Publié le 1er décembre 1992 - VOL 92
P n°6537.
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Obijet : L’Utilité Publique et le parcellaire

Réhabilitation de logements privés dégradés 12/14 rue Vacon

n® d'ordre
parceliaire | Références | 5 perficie |  Situation

DESIGNATION DES PROPRIETES

EMPRISE
(totale ou
partielle)

OBSERVATIONS

803 A n?52 75 m2

14 rue Vacon
13001
Marseille

Lot n®5 pour 160/ 1000e des parties communes
(un appartement situé au 3e étage)

Lot n®6 pour 160/ 1000e des parties communes
(un appartement situé au 4e étage)

Appartenant & :

SCI SIAAC
Société civile immobiliére immatriculée le 2 février 2021 au RCS de
Paris, sous la n? 893 575 274

Siéne social : 131 boulevard Pereire, 75017 Paris

Représentée par sa gérante Madame
Née I8 wu i 2w w LERON (22)
Demeurant

Afrique du £

Suivant acte de vente en date du 12 mai 2021, par devant Maitre Julie
CLEMENT, notaire 4 Marseille. Publié le 8 juin 2021 - VOL 2021P
n°8292.

Totale

 lot Mature du lot Tantidémes dtage Surface dulot  |Etat du lot  |Nom propriétaire Situation locative Enhslérgtuérlﬂzgij&mn
1 LUne cave 20/1000e Sous-sol MaLvais Loug 1oui
2 Un local commercial 180/1000a RDC Moy en 1 Loué MNon
3 Un appartement 160/1000e ler S0 me Mayen I JLoué MNon
4 LIn appanament 16011000 i S0 m* Bon | Loud Mon
5 Un appartement 160/1000e 2e 50 m? Mon visité SCI S1AAC Loué Non
& Un appartement 160/1000e e 50 m? Mon visité SCI SIAAC Loué Non
7 Un appartement 160/1000e S 50 m? Bon [ acant Mon
total 250 m?

Eléments d'appréciation :

Un ensemble immabilier élevé de 5 étages avec 6e étage mansardé sur RDC et caves,
cadastré 803 A n°53 pour une surface parcellaire de 78 m?, comprenant :

Lot 1: un local commercial (RDC) avec cave (sous-sol) et laboratoire (ler étage) et les
379/1000e des parties communes générales

Lot 2 :
Lot 3
Lot 4
Lot s
Lot6:

un appartement situé au 2e étage et les 140/1000e des parties communes générales
: un appartement situé au 3e étage et les 140/1000e des parties communes générales
: un appartement situé au 4e étage et les 140{1000e des parties communes générales
: un appartement situé au 5e étage et les 140{1000e des parties communes générales
un appartement situé au 6e étage et les 61/1000e des parties communes générales

Immeuble : entrée commune avec le n®14 de la rue Vacon en mauvais état ainsi que la
facade intérieure donnant sur la cage d'escalier avec renforts.

Ces planches sont extraites du dossier d’enquéte parcellaire et 'Estimation Sommaire et Globale
du Domaine. On distingue clairement la répartition des lots et les propriétaires correspondants.

» Aucune irrégularité n’a été constatée par le CE ni aucune contestation n’a été

émises a la connaissance du commissaire enquéteur pendant cette EP.
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Obijet : L’Utilité Publique et le parcellaire
Réhabilitation de logements privés dégradés 12/14 rue Vacon

Composition du dossier

I61 - DUP

Liste établie dans I'ordre de présentation :

v

Notice Explicative de 1a SPLA-IN AMP :
Concession d’aménagement relative a Popération de renouvellement urbain « Noailles » et
« Cceur Belle de Mai » ;

Extrait des registres des délibérations du conseil de la Métropole Aix-Marseille-
Provence (Séance du 13 décembre 2018) :

Approbation d’une stratégie territoriale durable et intégrée de Lutte contre I'Habitat
Indigne et Dégradé ;

Contrat de projet partenarial d’aménagement (PPA) du centre-ville de Marseille ;

Extrait des registres des délibérations du conseil de la Métropole Aix-Marseille-
Provence (Séance du 19 décembre 2019) :

Projet Partenarial d'Aménagement - Création d'une Société Publique Locale
d'Aménagement d'Intérét National (SPLA-IN AMP) ;

Traité de concession d’aménagement entre la Métropole AMP et la SPLA-IN Aix-
Marseille Provence :

Opérations de renouvellement urbain « Noailles » et « Ceeur Belle de Mai » - traité de
concession signé le 18 janvier 2023 ;

Extrait du registre des délibérations du Bureau de la Métropole AMP :
Approbation de 'engagement des procédures d’expropriation pour cause d’utilité publique
au profit de la Société Publique Locale d’Aménagement d’Intérét National Aix-Marseille-
Provence le 10 octobre 2024 ;

Avenant n°1 au traité de concession d’aménagement entre la Métropole AMP et la
SPLA-IN AMP :

Opérations de renouvellement urbain « Noailles » et « Cceur Belle de Mai » - avenant signé
le 09 janvier 2025 ;

Saisine de la Préfecture par la Métropole relative aux opérations d'aménagement et de
renouvellement urbain « Noailles et Coeur Belle de Mai » et du lancement par la Société
Publique Locale d'Aménagement d'Intérét National Aix-Marseille-Provence (SPLA-IN
AMP) des premicres expropriations pour cause d'utilité publique nécessaires au projet de
recyclage de I'habitat ancien dégradé de l'iot prioritaire « Noailles Delacroix »
13001 Marseille, le 05 décembre 2024 ;

Mise en demeure de cessation d’occupation aux fins d’habitation d’un local
impropre a I’habitation situé dans un immeuble sis 14, rue Vacon - 13001 Marseille par
le Préfet de la Région Provence, Alpes, Cote d'Azur, Préfet des Bouches-du-Rhoéne le
25 octobre 2007 ;

n°E25000112/13

20



Obijet : L’Utilité Publique et le parcellaire
Réhabilitation de logements privés dégradés 12/14 rue Vacon

v' Extrait du registre des arrétés de la ville de Marseille en date du 05 avril 2013 qui
précise dans son article premier que les copropriétaires de I'immeuble sis 14 rue Vacon
- 13001 Marseille, doivent sous un délai de 6 mois a compter de la notification du
présent arrété (ou leurs ayants droit), mettre fin durablement au péril en réalisant les
travaux de réparation de différents désordres présentant un risque ;

v" Prononciation de la mainlevée de 1'arrété n° 13/144/SPGR du 5 avril 2013 le
20 décembre 2013 ;

v’ Arrété de péril imminent (PI) du 1 mars 2018, précisant dans son article premier
que les appartements du 3™ et du 4°™ étage de 'immeuble sis 14, rue Vacon - 13100
Marseille sont interdits a toute occupation et utilisation ;

v Mainlevée de Parrété de péril imminent (PI) n° 2018 00433 VDM est prononcée
le 31 octobre 2018 ;

v Arrété de mise en sécurité (MSU) - procédure urgente au 14 rue Vacon -
13001 Marseille concernant l'interdiction de d’acces et d’usage de la cave ainsi que de
la zone du local commercial du rez-de-chaussée situé a 'aplomb du plancher haut des
caves en date du 24 avril 2023 ;

v Arrété de mainlevée de mise en sécurité urgente (MSU) au 14 rue Vacon -
13001 Marseille concernant I'interdiction de d’acces et d’usage de la cave en date du 28
juillet 2023 ;

V' Arrété portant sur Pinterdiction d’acceés a la cave de 'immeuble sis 14 rue Vacon -
13001 Marseille en date du 02 aoat 2023 ;

V' Arrété d’abrogation de Parrété portant sur Pinterdiction d’acceés a la cave de
I'immeuble sis 14 rue Vacon - 13001 Marseille en date du 30 octobre 2025 ;

v’ Décision de la Mission Régionale d’Autorité environnementale Provence-
Alpes-Cote d'Azur aprés examen au cas par cas du projet de requalification des ilots
d'habitat dégradé du quartier de Noailles (13001) en date du 10 aott 2023 :

- Le projet de requalification des flots d'habitat dégradé du quartier de Noailles (13001)
centre-ville de la commune de Marseille n’est pas soumis a évaluation
environnementale ;

v' Avis du Domaine sur la valeur vénale au 12 rue Vacon -13001 Marseille :
Estimation Sommaire et Globale (ESG) en date du 09 décembre 2025 ;

v’ Avis du Domaine sur la valeur vénale au 14 rue Vacon, 13001 Marseille :
Estimation Sommaire et Globale (ESG) en date du 09 décembre 2025 ;
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Obijet : L’Utilité Publique et le parcellaire
Réhabilitation de logements privés dégradés 12/14 rue Vacon

162 — Parcellaire

v' Etat parcellaire : 12, rue Vacon - 13001 Marseille ;
v Etat Parcellaire : 14, rue Vacon - 13001 Marseille ;

v Plan Parcellaire : 12/14, rue Vacon - 13001 Marseille
I7 - Nature du Projet

La DUP est une procédure administrative qui permet de réaliser une opération d’aménagement
sur des terrains privés en procédant a une expropriation, ici en 'occurrence, des constructions
habitées, précisément pour cause d’utilité publique.

Le plan Parcellaire désigne la configuration cartographique de la division du sol en parcelles. Ces
parcelles dans I'espace urbain sont des surfaces élémentaires de terrain caractérisées par leur
appropriation juridique et 'usage qui en est fait.

Objectif du projet :

L’objectif de la SPLA-IN est de racheter aupres de propriétaires 'ensemble des lots aux 12 et 14
rue Vacon - 13001 Marseille. Si elle n’y parvient pas, la procédure de Déclaration d’Utilité Publique
doit permettre a cette société d’obtenir I'ensemble des deux immeubles afin de réaliser un projet
cadré par des textes tels le PPA et son avenant n°1. Les propriétaires sont alors indemnisés sur la
base de ’évaluation des biens au proratas de la surface du/des lots détenus par eux.

Enjeux du projet :

La SPLA-IN détient la concession du concédant (la Métropole) afin de mener a bien un projet de
réhabilitation aux 12 et 14 rue Vacon - 13001 Marseille. La requalification urbaine qui est envisagée
doit suivre les intentions prescrites dans le PPA et son avenant, véritables « cahier des charges » du
projet. La finalité exprimée a travers le PPA est de réhabiliter ces deux immeubles afin de les rendre
accessibles 2 une population aux revenus modestes.

II - ORGANISATION DE L’ENQUETE

II1 - Désignation du Commissaire Enquéteur

Article 1 de la décision de désignation du commissaire enquéteur N° E25000112/3 par le
Président du Tribunal Administratif de Marseille en date du 09 décembre 2025 :

M. Laurent Moreaux est désigné en qualité de commissaire enquéteur pour l'enquéte publique,
objet du présent rapport.

Article 2 de P’arrété d’ouverture d’enquéte publique de la Préfecture des BdR en date du
31 décembre 2025 :

A été désigné en qualité de commissaire enquéteur chargé de conduire I'enquéte considérée, par le
président du Tribunal Administratif de Marseille : M. Laurent MOREAUX, officier supérieur de
I'armée de terre, retraité.
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Conformément aux dispositions de l'article R123-5 du code de l'environnement, M. Robert
ANASTASI, ingénieur aménagement rural, éco-conseiller, retraité, a été désigné en qualité de
commissaire enquéteur suppléant, par le Président du Tribunal Administratif de Marseille.

I12 - Arrété d’ouverture d’enquéte

Larrété d’ouverture d’enquéte publique au complet est visible en annexe 01

I13 - Modalités de Penquéte

- Publicité

L’ensemble des mesures de publicité pour cette enquéte conjointe préalable a la DUP et au
parcellaire est décrite dans larrété et dans lavis, ce dernier ayant fait lui-méme l'objet d’un
affichage. Le détail de la publicité en général et de I'information du public en particulier est présenté
dans le sous-chapitre II5 a venir.

- Réunions
Deux réunions avec le Maitre d’Ouvrage (MO) ont été programmeées. La premicere avait pour objet
la présentation du projet alors que la seconde était principalement destinée aux questions du CE
apres la phase d’écoute du public. On trouvera le contenu sommaire de ces deux réunions dans le
sous-chapitre II4 a venir. Les interrogations du CE, quant a elles, seront développées dans le
chapitre IV.

- Concertation

La concertation a été abordée dans le sous-chapitre I5 (présentation succincte du projet). A ce
stade de 'enquéte, les observations issues de la concertation ont déja été prises en compte par le
porteur de projet.

- Visites des lieux

Une premicre visite a eu lieu a I'issue de la premicre réunion avec le MO le 21 janvier 2026. e CE
a visité les communs du 12 et 14 rue Vacon. Il a été en mesure d’apprécier I'état du bati tout en
posant ses premicres questions au MO.

Drautres visites informelles ont aussi été effectuées par le CE.

- Réunion Publique
Sans objet.

- Prolongation de PEP
Sans objet.

- Sollicitations par les Médias
Etat néant.

I14 - Visites des lieux et réunions avec le porteur de projet

Réunion du mercredi 21 janvier 2026 :

Cette premicre réunion avec le Maitre d’Ouvrage (MO) a permis au commissaire enquéteur de
rencontrer Mme Alice PERARD en charge de ce projet aupres de la SPLA-IN.
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Apres la présentation d’un document PPT expliquant le projet, s’en est suivi un échange de
questions/réponses soulevées pat le CE.

En effet, apres la lecture du dossier, le CE avait besoin de clarifier certains
points, en prévision du questionnement possible du public ou plus
précisément des personnes concernées par le projet. Mme Perard a répondu
clairement aux questions du CE ou apportera les réponses ultérieurement
apres avoir effectué les recherches complémentaires nécessaires. Le CE a
demandé au MO de pouvoir récupérer la présentation PPT afin de I’étudier
ou d’y revenir plus tard.

La visite des lieux s’est correctement déroulée. Les abords et la porte de
Pentrée commune aux 12 et 14 rue Vacon ont été observés par le CE. Puis
les parties communes, hall d’entrée, couloirs et escaliers ont ensuite été
visités.

En premicere approche, le CE a pu constater la vétusté des communs. L’état
dégradé du bati correspond effectivement a celui décrit dans le dossier
d’enquéte publique (EP).

L’avis I’EP ayant été arraché le jour de la visite, il sera procédé a sa remise en place rapidement.
En conclusion, cette premiere réunion suivie d’une visite des lieux a permis au CE de mieux
appréhender 'enquéte dans sa globalité.

Réunion du jeudi 05 mars 2026 :

Ce rendez-vous avec Mme PERARD avait pour objectif de lui soumettre des questions
complémentaires et de clarifier certains points. Ces questions du CE et les réponses du MO sont
a retrouver au chapitre IV.

La finalité de ces questions du CE suivies des réponses du MO est d’éclairer le public qui n’a pas
fait la démarche de consulter le dossier en Mairie durant toute la durée de 'EP. Elles pourront
aussi intéresser particulicrement les personnes directement concernées par le projet tels les
propriétaires ou les locataires.

II5 - Indication des mesures de publicité

Auprés du public :

2 annonces de I'avis d’EP dans les journaux régionaux
ou locaux 8 jours avant et répétées dans les 8 premiers
jours de 'enquéte ;

e Affiches de I'avis ’EP 8 jours avant le début de 'EP et
jusqu’au dernier jour (vendredi 20 février).

ePour une meilleure lisibilité, les 4 annonces dans
journeaux différents sont a retrouver en annexe 02.

o] ’affichage en mairie et sur le lieu objet de la DUP est
présenté ci-contre.

o] e certificat d’huissier attestant 'affichage

(3 passages) et les différents certificats d’affichage
produits par la Mairie de Marseille sont également a
retrouver en annexe 02.
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Auprés des propriétaires :

Article R.131-6 du Code de Pexpropriation pour cause d’utilité publique :

« Notification individuelle du dépot du dossier a la mairie est faite par expropriant, par lettre
recommandée avec demande d’avis de réception, aux propriétaires figurant sur la liste établie
conformément a larticle R. 131-3, lorsque leur domicile est connu d’aprés les renseignements
recueillis par 'expropriant ou a leurs mandataires, gérants, administrateurs ou syndics. »

» 1Ilyaen conséquence une obligation d’information des locataires pour 'enquéte publique
qui incombe a P'expropriant et aux propriétaires. Concernant cette opération, elle a été
réalisée par voies d’affichages pour ce qui concerne l'expropriant (la SPLA-IN), étant
entendu que les propriétaires doivent avertir leurs locataires.

Détail des courriers adressés aux propriétaires dans le cadre de cet EP :

e Pour le 12 rue Vacon

- SCI KADEM - Monsieur El Hadi BELBACHIR (deux adressages)

Lettres Recommandées : avis de réception/preuve de dépot/preuve de contenu diment controlés
par le CE ;

- Maitre Alain GALISSARD conseil de la SCI KADEM

Lettre Recommandée : avis de réception/preuve de dépot/preuve de contenu diment contrdlés
par le CE.

e Pour le 14 rue Vacon

- M. Frangois FERNANDEZ (deux adressages)

Lettres Recommandées : avis de réception/preuve de dépot/preuve de contenu dament controlés
par le CE ;

- Monsieur Ali DBARA (deux adressages)

Lettres Recommandées : avis de réception/preuve de dépot/preuve de contenu dament controlés
par le CE ;

- SCI SIAAC - Madame Isabelle BODROS, épouse FEIT

Lettre Recommandée : avis de réception/preuve de dépot/preuve de contenu diment contrdlés
par le CE.

- SYNDIC ONE filiale de SERGIC INVEST représenté par M. Etienne DEQUIREZ

- SYNDIC ONE représenté par Mme Pauline LEROY

Lettres Recommandées : avis de réception/preuve de dépot/preuve de contenu dament controlés
par le CE.

» A retrouver en annexe 03 un exemplaire de preuve de contenu, d’avis de réception et de
preuve de dépot aupres d’'un propriétaire.
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III - DEROULEMENT DE DENQUETE

III1 - Climat de ’enquéte

Les échanges que le CE a eu avec I’Autorité Organisatrice de 'Enquéte (AOE), en T'occurrence
avec Mme Bernadette SOL, adjointe au chef de bureau de I'Utilité Publique, de la Concertation
et de PEnvironnement, ont été particuliecrement fluides. Que ce soit pour la construction de 'arrété
ou de l'avis, objet de la présente enquéte, Mme SOL a répondu aux attentes de CE. De méme,
sollicitée par le CE pour les questions d’organisation, Mme SOL a toujours été en mesure de
répondre a celui-ci.

Les échanges avec la SPLA-IN AMP ont ét¢ particuliecrement productifs. Mme Alice PERARD,
Cheffe de projet foncier (Direction aménagement) pour cette enquéte, a répondu clairement aux
sollicitations du CE. Que cela soit dans les phases préliminaires de cette enquéte, pendant celle-ci,
ou lors de la phase de réflexion du CE, Mme PERARD a toujours répondu en toute transparence
aux questionnements du CE. Lorsqu’un point nécessitait un approfondissement ou une recherche
plus spécifique, Mme PERARD a fait en sorte de renseigner rapidement le CE.

La Mairie de Marseille, Ville de Demain, sicge de I'enquéte, a offert les moyens matériels
adéquats pour que la consultation du public se passe dans les meilleures conditions. De méme, la
piece attribuée pour les permanences offrait toutes les garanties de discrétion et un environnement
favorable pour recevoir correctement le public. M. Marc MAIO, Responsable de service a la
Mairie, s’est montré attentif et réactif aux demandes du CE.

» Lepublic a peu fait le déplacement, que ce soit pour consulter le dossier mis a sa disposition
ou pour laisser une contribution, cela n’a donc pas eu d’impacts notables sur le climat de
Ienquéte. Toutefois, il est utile de préciser que les deux personnes qui sont venues
rencontrer le CE durant les permanences ont posé leurs questions ou exprimé leurs doutes
avec beaucoup de retenu. Le contenu de leurs contributions sera exposé au chapitre I'V
suivant.

IT12 - Permanences réalisées

isoe Ville de Demains \
BURLAU N°B 012 \

Lieu : Mairie de Marseille - Direction générale adjointe « Ville de Demain », / ACCUEIL

(siege de I'enquéte) : ‘ ENQUETES
,  PuBLIGUES

e Mercredi 4 février 2026 de 9h00 a 12h00 :

La premicre permanence s’est déroulée dans d’excellentes conditions. I.a picce mise a la
disposition du commissaire enquéteur est parfaitement adaptée pour recevoir du public. Le
service de P'accueil de la Mairie était en mesure d’orienter le public, et le CE disposait de tout
I'environnement matériel nécessaire pour remplir sa mission.

Le CE a coté et paraphé les 2 registres papier ainsi que I'ensemble du dossier d’enquéte.
A 09h00, I'enquéte publique a débuté normalement.

Aucune personne n’a fait le déplacement pour cette premicre permanence. M. MAIO a rencontré
le CE, lequel lui a confirmé que tout était en ordre.

A 12h00, en I'absence de visites, le CE a quitté les lieux.
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e Jeudi 12 février 2026 de 13h45 a 16h45 :

La deuxi¢me permanence dans les mémes conditions que la premiére offrait toutes les conditions
requises.

Vers 15h00, Maitre Benjamin CRESPY, avocat au barreau d’Aix-en-Provence, a rencontré
le CE. 1l représente la SCI SIAAC de 2 propriétaires du 14 rue Vacon. La démarche concerne la
DUP et le montant de 'indemnisation. I’échange avec Maitre CRESPY a permis de d’éclaircir
différents points. Le CE lui a proposé de laisser une contribution écrite sur le registre dédié¢ a la
DUP, mais Maitre CRESPY préfere envoyer un courrier avec des documents a son intention. Le
CE lui rappelle la date de cloture de 'EP, en 'occurrence le vendredi 20 février et adresse
d’envoi, qui figure sur larrété.

Aucune autre visite a signaler pour cette permanence. En fin d’aprés-midi, M. Maio rencontre a

nouveau le CE lequel attire son attention sur la prochaine réception d’un courtier de Maitre
CRESPY avant la fin de 'EP.

e Vendredi 20 février 2026 de 13h45 a 16h45 :

Cette troisieme et derniere permanence cloture la période consacrée a la consultation du public.
En cours de I'aprés-midi s’est présenté M. Ali DBARA propriétaire du rez-de-chaussée et de la
cave au 14 rue Vacon. Invité a laisser une contribution par le CE, il remet en main propre au CE
un courrier expliquant sa situation qui sera développée dans le chapitre suivant. Le CE invite en
plus M. DBARA a laisser une contribution écrite.

En cours d’apres-midi, M. MAIO, remet au CE une enveloppe contenant différents documents
transmis par Maitre CRESPY, représentant deux propriétaires. Ces documents feront I'objet
d’une analyse au chapitre IV du présent rapport.

En toute fin de permanence, le CE a procédé a la cloture des registres de la DUP et du parcellaire
et a remis 'ensemble du dossier a M. MAIO. Cette ultime démarche consacre la cloture de la
consultation du public pour cette enquéte publique.

IV - ANALYSE DES OBSERVATIONS DU PUBLIC
IV1 - Analyse des contributions

e Aucune contribution ne concerne le plan parcellaire.

I’absence de consultation du dossier parcellaire et de contributions directes pendant 'EP
suggerent un manque d’intérét du public en général et des propriétaires pour cette partie du dossier,
laquelle est pourtant étroitement liée a la DUP, s’agissant d’une enquéte conjointe.

Le plan parcellaire, dont on retrouve les détails dans le dossier, a été extrait du - cadastre.gouv.fr -
géré par le centre des imp6ts fonciers de Marseille. On y retrouve la répartition des lots avec

le nom des propriétaires (sous-chapitre I5).

A ce jour, a la connaissance du CE, ni le tracé ni le découpage n’ont fait 'objet de contestations
ou de remarques particulieres.
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Seulement deux contributions ont été produites pour cette enquéte publique et

concernent la DUP.

1/ Contribution de Maitre CRESPY représentant les intéréts de la SCI SIAAC

Maitre CRESPY s’est présenté une premiere fois lors de la permanence du 12 février ce qui a
permis un premier échange succinct avec le CE. Par la suite, Maitre CRESPY a fait parvenir au CE
une enveloppe contenant des documents (enveloppe récupérée lors de la troisieme et derniére
permanence le 20 février).

Contenu de I'enveloppe :

AN

AN NN YN

<

Courrier de Maitre CRESPY a l'intention du CE (annexe 04) ;

Attestation Notariale de 'achat des lots 5 et 6 par la SCI SIAAC ;

Récapitulatif cout total (présenté ci-apres) ;

Diverses factures attestant la réalisation de différents travaux ou interventions de services
(plomberie, électricité, aménagement, ameublement, électroménager, décoration, parures,
mises aux normes etc....) ;

Factures correspondant a la mise en place de dispositifs anti-squat renouvelables ;
Rapport de Iétat de I'installation intérieure d’électricité (pour les deux lots) ;

Rapport de mission de repérage des matériaux et produits de la liste A (pour les deux lots) ;
Diagnostic de performance énergétique (pour les deux lots) ;

Autorisation préalable de mise en location pour un logement (pour les deux lots) ;
Attestation de travaux de confortement du plancher haut de caves par un bureau d’études
structures ;

Récapitulatif de dépenses pour les parties communes (pour un montant de 24 872 € pour
la SCI SIAAC sur un total engagé de 77 726 €) ;

Diverses factures attestant de travaux de confortement du plancher de caves, de mises en

place de tuiles manquantes etc.... ;

Arrété portant abrogation de Parrété N°2023 02539 Recapitulatif- Cout total ap

VDM 14 rue Vacon - 13001 Marseille (fait déja partie

du dossicr IEP)

v R S . L. Achat du bien 185000 €
Attestations d’assurance multirisque habitation ; Frais d'agence 6000 €
V" Procés-Verbal d’assemblée générale en Fraisde notaire 15753¢€
visioconférence sur convocation adressée par le Flanda raooiation ¢
) Suivi de chantier 6000€
syndlc 5 Travaux 1440€
v" Devis de 2022 concernant la rénovation de 21 I’a"a”" § gggz
, . ravaux

marches largeur de 90 cm de I'escalier entre le RDC Tk 7446
et le 1 étage ; Travaux 64339¢€
v" Contrat type de syndic. Trvaox 490
Decorateur d'interieur 4900 €
Ameublement / Amenagement 3000€
Travaux phase 2 286 €
Travaux phase 2 3465€
Travaux phase 2 2640€
Diagnostiques 440 €
Meubles et Decoration 11147 €
y . . . . Frais dossier banquaire 600 €

Document récapitulatif transmis avec le courrier de 2 sids : ;
garantie banquaire 1992¢€

Maitre CRESPY

TOTAL 313166 €
TOTAL par appartement 156583 €
Cout par m2 3011€
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Analyse des documents transmis par Maitre CRESPY

Maitre CRESPY représente les intéréts de la Société Civile Immobiliere SIAAC, propriétaire des
lots n°5 et 6 de I'immeuble 14 rue Vacon a Marseille 13001. Les « observations portent sur l'opportunité
et la nécessité de viser ['excpropriation de la SCI SLAAC au titre de la résorption de 'babitat indigne et de la
nécessité de restructurer 'immenble, an regard de I'évolution récente de ['immenble et des diligences accomplies ».

Il est demandé au CE d’émettre un avis sur I'expropriation de la SCI SIAAC. L’ensemble des
documents présentés et listés plus haut tendent a contribuer a la justification des thémes
développés par Maitre CRESPY, lesquels tiennent en 6 points :

1/ Concernant lutilité publique et la nécessité de recourir a Pexpropriation, Maitre CRESPY

développe plusieurs arguments qui mettent en doute « /e caractere utile, au sens strict, de la dépossession
Sorcée de la SCI SLAAC »

2/ Concernant Iétat des lots privatifs et la conformité, Maitre CRESPY rappelle 'ensemble des
travaux effectués. « Cette démarche atteste d’une gestion conforme anx standards et de mise en location dans un
cadre controlé »

3/ Concernant les travaux sut I'immeuble et les parties communes, Maitre CRESPY rappelle qu'un
certain nombre d’actions entreprises avait poutr objectif de: « assurer la sécurité et lintégrité du
batiment ». D autres actions de rénovations sont envisagées et chiffrées.

4/ Concernant la gouvernance de copropriété et la capacité effective de poursuivre 'amélioration,
la désignation d’un syndic professionnel et une procédure de recouvrement a venir a 'encontre
des copropriétaires débiteurs devraient augmenter les capacités de remboursement. I.a SPLA-IN
propriétaire de deux lots et la SCI STAAC également de deux, offrent une majorité absolue (4 sur
6) pour conduire les améliorations de travaux a venir.

5/ Concernant les investissements déja consentis et la disproportion d’une expropriation, Maitre
CRESPY souligne que celle-ci « emporterait un effet de dépossession sans lien raisonnable avec ['état réel du
bati anjonrd hui ». 1. expropriation « aurait pour conséquence de priver la SCI des fruits d’investissements récents,
directement orientés vers lobjectif invoqué par le projet ».

6/ Concernant la situation patrimoniale des associés et le préjudice direct, Maitre CRESPY précise
que ces lots représentent un investissement pour ses clients avec une perte conséquente au regard
des montants investis en cas d’expropriation. Le plus dommageable serait « /Zmpossibilité de
reconstituer un financement équivalent dans le contexte bancaire actuel ».

Le courrier de Maitre CRESPY adressé au CE est a retrouver dans son intégralité en annexe 04.
Les justificatifs listés plus haut, attestations, factures, procés-verbaux etc... qui accompagnent ce
courrier apportent de la consistance aux 6 points développés par Maitre CRESPY. Ces pieces ont
été toutes vues par le CE et ne soulevent pas de questions particulicres.

Analyse de cette contribution par le commissaire enquéteur
En plus de constater que 'enquéte s’est déroulée de maniére correcte et que le public comme les
propriétaires ont bien été informés de celle-ci, un des objets de cette enquéte publique conjointe

est effectivement que le CE donne son avis sur l'utilité publique du projet. Cet avis sera émis en
toute fin des conclusions dans un document a part consacré a la DUP.
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Commentaires du CE concernant le 6 points développés par Maitre CRESPY :

Point N°1 :

Le CE a effectivement a se prononcer sur l'utilité publique du projet. Le CE constate que la SCI
SIAAC a fait des efforts financiers pour maintenir en état ses lots, et en partie des communs. La
DUP prend en compte deux batiments qui en fait n’en font qu’un. Le 12 rue Vacon n’est pas
évoqué, et pourtant son sort est intimement lié¢ a celui du 14. Les efforts de la SCI STAAC pour
une gestion pérenne du 14 rue Vacon sont bien réels et seront pris en compte dans la réflexion
du CE. Cet aspect sera intégré dans 'analyse bilancielle et les conclusions.

Point N°2 :

Les travaux réalisés et les mises aux normes par la SCI STAAC sont attestés par la documentation
transmise pour ce qui concerne ses lots. Le permis de louer obtenu par la SCI SIAAC est un
¢lément objectif qui retient lattention. L’analyse du CE doit toutefois prendre en compte
I'ensemble du bati.

Point N°3 :

Les travaux réalisés pour les parties communes sont chiffrés avec production de documents
justificatifs. Ceux-ci ont conduit a 'abrogation de la mesure administrative lors de la derniere mise
en sécurité. La SCI SIAAC manifeste clairement sa volonté de se mettre en conformité. Une étude
chiffrée de la rénovation complémentaire de la cage d’escalier a été voté en AG. Le CE reconnait

la volonté de la SCI STAAC de faire favorablement « bouger les choses ».

Points N°4 :

La mise en place récente d’un syndic professionnel est un élément structurant favorable a la
copropriété. L’absence d’une telle entité par le passé (ou sa défaillance), que I'on retrouve dans le
dossier I’EP, a vraisemblablement contribué a la procédure de DUP en cours.

Points N°5 :

Les investissement consentis par les propriétaires des n°5 et 6 du 14 rue Vacon sont chiffrés.
Cumulés, ils représentent un investissement indéniable. La SCI SIAAC parle de « dépossession sans
lien raisonnable avec ['état réel du baiti anjourd’hui ». Le CE en tiendra compte dans son analyse future
mais il ne détient pas 'expertise pour se prononcer sur I’état réel du bati.

Point N°6 :
Le préjudice des propriétaires représentés par Maitre CRESPY en cas d’expropriation est intégré
par le CE. Toutefois celui-ci n’a pas la main sur le calcul de I'indemnisation qui a été produite par
le Domaine.

En conclusion, les 6 points développés par Maitre CRESPY éclairent de manicre concréte le CE
sur la volonté des représentants de la SCI SIAAC de maintenir de leur mieux Pétat du bati
au 14 rue Vacon.

2/ Contribution de M. Ali DBARA

M. DBARA s’est présenté au CE le vendredi 20 février 2026 lors de la derniere permanence. Il a
exposé tres clairement ses inquiétudes quant a la procédure en cours.

De plus M. DBARA a remis un courrier « en main propre » au CE qui en a immédiatement pris
connaissance. Apres avoir échangé avec ce monsieur, le CE lui a suggéré en plus de laisser une
contribution écrite dans le registre de la DUP.
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Analyse de la contribution de M. DBARA (courrier en annexe 05)

M. DBARA manifeste clairement son opposition a lutilité publique du projet et donc a son
expropriation. Il invoque pour cela plusieurs raisons :

- Ses locaux au 14 rue Vacon ont pris beaucoup de valeur avec le temps ;

- 11 a fait réaliser tous les travaux utiles suite aux mesures administratives de la ville de Marseille ;
- L’offre de rachat pour la somme de 94 500 € de la SPLA-IN n’est pas satisfaisante au regard
d’une autre propositions plus favorable (voir annexe 05) ;

- Les taxes foncicres assez élevées dont il s’acquitte chaque année attestent de la valeur de ses

biens ;

- Le quartier de « Noailles » prend réguliecrement de la valeur ;
- La somme proposée par la SPLA-IN est dérisoire ;
- Des acquisitions similaires de la SPLA-IN dans ce quartier accusent déja du retard ;

- Les sommes considérables engagées pour cette
opération au 14 rue Vacon n’ont pas de
justifications raisonnables ;

- Les finances publiques de la ville de Marseille
sont lourdement déficitaires ;

- Des immeubles a proximité sont en trés mauvais
état alors que le 14 rue Vacon est bien entretenu.

Analyse de cette contribution par le commissaire
enquéteur

La contribution de M. DBARA est claire et
argumentée.
Trois aspects retiennent Pattention du CE :

1/ La contestation porte principalement sur la
somme proposée. Cette argument est étayé par
plusieurs considérations liées, selon M. DBARA,
au prix du marché. De plus une proposition
privée dun montant 285000€ en date
21 novembre 2024 va dans ce sens (annexe 05).

2/ Des considérations liées a la justification de
lutilité publique, en lien avec les cotts tres élevés
de Topération sont avancées par M. DBARA.
Il évoque une urgence toute relative compte tenu
que d’autres immeubles du quartier sont plus
dégradés.

3/ Dans sa contribution écrite sur le registre,

L AR i V o s
MR CHEBOUBRE LYES oM & & & poa we—
d = e ) 2

W

M. DBARA attire 'attention du concessionnaire sur la situation de son fils, déficient visuel, pour
lequel il envisageait de laisser ce bien comme moyen de subsistance. Avec la somme proposée, ce

projet n’est plus viable.

En conclusion, M. DBARA conteste d’une part, la somme proposée qui ne correspond pas a la
valeur de son bien, d’autre part, 'utilité publique méme de P'opération.
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Conclusion générale sur les 2 contributions :

Le CE prendra ces éléments en compte dans son analyse bilancielle. Il précise qu’il doit donner un
avis sur 'utilité publique (ou I’absence de celle-ci) d’'un projet en tenant compte de tous les aspects
(qui vont au-dela de ces deux contributions). Cette démarche vise a mettre en balance les avantages
et les inconvénients de ce projet. Son analyse, ses conclusions et son avis sont a retrouver dans un
document a part.

IV2 - Questions du CE /Réponses du MO

Ces questions ont été abordées par le CE au cours de 'EP et plus particulierement lors de la
deuxiéme réunion avec le MO.

Elles doivent éclairer le CE, le public et les personnes directement concernées par le projet sur des
aspects particuliers du dossier et ses conséquences. Leur traitement par le MO peut contribuer a
une meilleure compréhension voire a 'acceptabilité du projet. Leur prise en considération aura un
impact certain sur les futures conclusions et I’avis du CE.

Question CE -1:

En dehors de I'utilité publique sur laquelle le commissaire enquéteur aura a donner son
avis, quel est le ressenti du Maitre d'Ouvrage sur les 6 points soulevés par Maitre
CRESPY ?

Réponse MO :

Le projet engagé par la SPLA-IN AMP est un projet d'ensemble portant sur les 12 et 14 rue Vacon,
deux immeubles contigus situés dans le quartier de Noailles a Marseille, visant une restructuration
compléete du bati afin d'en améliorer durablement les conditions d'habitabilité. 11 s'inscrit dans le
cadre de la concession d'aménagement relative a l'opération de renouvellement urbain « Noailles »
et « Ceeur Belle de Mai » concédée par la Métropole Aix-Marseille-Provence.

Ce projet ne se limite pas a la réfection d'un ou plusieurs lots isolés, mais vise une requalification
structurelle de ces deux immeubles qui présentent une configuration technique commune,
notamment par la présence d'une cage d'escalier partagée, qui constitue un élément structurant du
bati. L'acces au n°12 rue Vacon se fait en empruntant la cage d'escalier du n°14, grevée d'une
servitude de passage, ce qui pose des problématiques de gestion a I'heure actuelle.

Cette configuration rend impossible un traitement efficace et durable des désordres a I'échelle de
lots isolés, et nécessite une intervention coordonnée a 1'échelle de I'ensemble immobilier.

Le projet vise a traiter les désordres identifiés dans les immeubles, notamment :

- les désordres affectant le bati,

- les désordres affectant les parties communes, en particulier la cage d'escalier,

- les conditions d'accessibilité et d'évacuation,

- et plus largement la qualité sanitaire et I'habitabilité des logements actuellement mono-orientés
et composés de nombreuses pieces en second jour.

Ces problématiques ne peuvent étre résolues de manicre satisfaisante par des interventions
ponctuelles réalisées au niveau de certains lots ou par la copropriété, car elles concernent la

structure méme des immeubles et leur organisation interne.

Les éléments avancés par Maitre CRESPY, relatifs a la rénovation des appartements de la SCI
propriétaire, a I'obtention récente d'un permis de louer, ou encore a la réalisation de travaux par la
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copropriété suite a un arrété de mise en sécurité, relevent d'initiatives a court terme strictement
ponctuelles et individuelles. Ces démarches, si elles peuvent traduire une volonté d'entretien de I'un
des copropriétaires, ne permettent pas de répondre aux enjeux structurels et collectifs qui affectent
'ensemble immobilier.

L'opération poursuivie par la collectivité s'inscrit dans un objectif de requalification urbaine
pérenne du parc ancien de Noailles, en favorisant une offre de logements adaptés aux besoins
résidentiels du secteur.

Question CE - 2:

Les arguments de M. DBARA attirent 1'attention sur le montant de 1'indemnisation
proposée en comparaison avec le prix du Marché. L’évaluation ayant été réalisée par le
Domaine, comment le Maitre d’Ouvrage interpréte-t-il le constat de ce propriétaire ?

Réponse MO :

Le montant de l'offre d'acquisition formulée par la SPLA-IN AMP pour le local commercial du 14
rue Vacon résulte de I'évaluation réalisée par la Direction de Tmmobilier de I'Eitat (communément
appelée « service des Domaines »), administration compétente pour estimer la valeur des biens
dans le cadre des procédures d'acquisition publique.

Cette évaluation repose sur :

- I'analyse des caractéristiques propres du local (surface, configuration, état du bati, situation dans
'immeuble) ;

- l'examen de références de transactions comparables observées sur le marché ;

- la prise en compte du contexte immobilier spécifique du secteur concerné.

Si le propriétaire estime que l'indemnité proposée ne correspond pas a la valeur de son bien, le
juge de l'expropriation sera saisi dans le cadre de la phase judiciaire de ce dossier, afin d'apprécier
la valeur du bien sur la base des éléments produits par les différentes parties.

Question CE -3 :

La volonté d'agir sur 1'habitat ancien dégradé dans le cadre de dispositifs incitatifs
pouvant aller jusqu’au coercitif pour les cas les plus graves, a motivé cette enquéte. Les
batiments des 12 et 14 rue Vacon présentent t'ils effectivement un degré d'urgence tel qu'ils
sont estimés prioritaires dans 1'ensemble des procédures en cours ou a venir ?

Réponse MO :
La procédure d'expropriation constitue effectivement un outil coercitif qui n'est mobilisé qu'en
dernier recours, apres I'examen des autres modalités d'intervention possibles.

Toutefois, le recours a cette procédure n'est pas conditionné par l'existence d'une situation
d'urgence immédiate. Conformément aux principes posés par le Code de l'expropriation pour
cause d'utilité publique, la procédure se fonde avant tout sur :

- l'intérét général du projet,

- la nécessité de maitriser 'ensemble immobilier pour permettre sa réalisation,

- et I'impossibilité d'atteindre cet objectif par des moyens moins contraignants.

Le choix des immeubles sis 12 et 14 rue Vacon ne résulte pas d'une urgence ponctuelle, mais d'une

analyse globale des enjeux urbains, techniques, sociaux et financiers attachés a cet ensemble
immobilier.
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Plusieurs éléments ont conduit a considérer cette intervention comme prioritaire :

- la configuration particuliere des deux immeubles, notamment la présence d'éléments structurels
communs tels que la cage d'escalier, qui impose une intervention a I'échelle de l'ensemble bati ;

- la nécessité d'une restructuration lourde pour améliorer durablement les conditions d'habitabilité ;
- l'inscription de cette opération dans une stratégie plus large de requalification du patc ancien
dégradé du quartier de Noailles.

Cette opération de réhabilitation s'inscrit pleinement dans une logique globale de renouvellement
urbain sur l'ilot « Noailles-Delacroix » portée par la SPLA-IN AMP qui permettra de renouveler
l'offre de logements en créant des logements dignes et durables.

Question CE - 4 :
Le Maitre d'ouvrage a-t-il connaissance de la présence de marchands de sommeil a I'une
de ces deux adresses ? Méme question pour des loueurs type Airbnb ?

Réponse MO :

Lors de nos différentes visites nous avons pu constater la présence dans les deux immeubles de
personnes vulnérables dans des conditions d'occupation préoccupantes (moisissures, réparation
sommaires des désordres, absence de chauffage, etc.). Nous avons également pu constater la
présence de plusieurs boites a clés dans les parties communes du n°14 rue Vacon, et voir des
annonces sur Internet pour la location de courte durée de certains des logements.

Question CE -5 :
La concertation effectu¢e en 2022 a eu quels effets ou adaptations sur ce projet en
particulier ?

Réponse MO :

Si elles n'ont pas remis en cause les orientations et les objectifs des projets de renouvellement
urbain « Noailles », « Cceur Belle de Mai » et « Intervention multisites pour la réalisation des travaux
de recyclage/réhabilitation d'immeubles dégradés », les observations recueillies lors de la
concertation ont permis a la Métropole Aix-Marseille-Provence de prendre en compte les avis et
interventions des participants sur ces projets dans le cadre des traités de concession
d'aménagement définissant 'intervention de la SPLA-IN AMP.

A titre d'exemples, la programmation en matiere de production de logements locatifs sociaux a été
précisée dans le dossier, tout comme la nature des financements utilisés. Les participants ont insisté
sur 'importance de permettre aux ménages les plus modestes de se maintenir dans les quartiers du
centre-ville, tout en garantissant davantage de mixité sociale, ce qui est 'objectif des produits de
sortie des opérations de recyclage de la SPLA-IN AMP.

Le projet visé répond également aux souhaits énoncés par les participants de végétalisation et
d'aération des cceurs d'ilots, de développement de commerces et d'activités qualitatifs, de lutte
contre les locations saisonnieres ou encore de lutte contre la spéculation immobiliere.

Question CE -6 :

Quelles sont les garanties que ce projet s’inscrit bien dans la réalisation de logements
accessibles pour des revenus modestes ? Une gentrification du quartier n'est-elle pas un
écueil possible a plus long terme ? La mixité sociale est-elle prise en considération ?
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Réponse MO :

Les logements créés bénéficieront des produits de sortie des opérations d'acquisition et de
recyclage foncier d'immeubles dégradés de la SPLA-IN AMP :

- Pour 70% pour du logement locatif social (PLUS et PLAI).

- Pour 25% au titre des contreparties foncieres a I'Association Fonciére Logement (AFL), principal
financeur du NPNRU, dues par la SPLA-IN AMP dans le cadre de son projet global de recyclage
de I'habitat dégradé du centre-ville. Les contreparties en faveur d'Action Logement visent a
favoriser la diversité de l'habitat en amenant une population nouvelle de salariés et ainsi a réduire
les inégalités dans les Quartiers Prioritaires de la Ville (QPV) visés par le NPNRU. Ces
contreparties contribuent a la réduction de la concentration des ménages en difficultés dans les
mémes quartiers conformément aux objectifs posés pat le comité interministériel pour I'égalité et
la citoyenneté du 6 mars 2015.

- Pour 5% pour des produits dits « innovants » (accession sociale a la propriété de type bail réel
solidaire, habitat participatif, etc.).

Question CE -7 :

Si la composition de la structure et des équipements intérieurs visibles des deux batiments
est effectivement dégradée, la structure générale des fondations du bati est-elle
suffisamment solide pour accueillir le projet sans risque ?

Réponse MO :

Dans l'optique d'une réhabilitation complete, un diagnostic structure et une étude géotechnique
seront réalisés une fois ces immeubles maitrisés. Ces études complémentaires permettront de
déterminer si la structure des fondations et les superstructures sont adaptées au nouveau projet.
Dans le cas contraire, des confortements structurels des fondations et des éléments porteurs seront
a prévoir dans le cadre du programme de réhabilitation.

Question CE - 8:
Comment expliquer que les propriétaires obtiennent des permis de louer dans un
environnement dont 1'apparence est aussi dégradée ?

Réponse MO :

Le dispositif de permis de louer a pour objet de vérifier la conformité d'un logement donné a des
criteres minimaux de décence au moment de sa mise en location. Il s'agit donc d'un controle
ponctuel, réalisé a un moment donné et portant principalement sur le logement concerné. La
délivrance d'un permis de louer ne permet pas de conclure a I'absence de désordres structurels.

La délivrance de permis de louer sur certains des logements ne remet pas en cause la nécessité
d'une intervention globale sur Iimmeuble. Elle ne constitue ni un diagnostic technique de
I'immeuble, ni une validation de son état structutrel, ni un obstacle a la mise en ceuvre d'une
opération publique de restructuration globale.

Question CE -9 :
Peut-on a ce stade envisager ce qui sera effectivement fait aux rez-de-chaussée de ces deux
batiments ?

Réponse MO :

Les typologies des logements créés ou reconfigurés seront précisément définies par les
caractéristiques des immeubles, par les contraintes de restructuration du bati et par la stratégie
habitat a I'échelle Métropolitaine, afin de répondre aux besoins résidentiels identifiés dans le centre-
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ville marseillais tout en tenant compte de la capacité architecturale du batiment (taille des plateaux,
dispositions structurelles...).

Néanmoins, a ce stade, il est estimé que le projet de requalification de ces deux immeubles
permettrait de « produire » entre 8 et 10 logements. Dans le cadre de l'opération soumise a la DUP,
un travail sera par ailleurs mené sur la stratégie d'occupation et d'animation des rez-de-chaussée
des immeubles.

Leur destination sera identifiée ultérieurement, en lien étroit avec la Métropole Aix-Marseille-
Provence et la Ville de Marseille et en tenant compte des besoins exprimés sur le secteur en maticre
de commerces, locaux artisanaux, petits équipements collectifs ou locaux annexes communs dédiés
aux logements. La proximité directe de la place Halle Delacroix, de I'axe commercant de la rue
d'Aubagne et des stations de tramway et métro pourrait favoriser l'implantation d'activités au rez-
de-chaussée des deux immeubles. Au maximum, deux locaux d'activités pourraient étre proposés
dans le cadre de la restructuration des immeubles.

Question CE -10:

Le principe de précaution est une notion abstraite pour beaucoup, y compris pour le CE.
Selon le MO, quelle est la place de ce principe en lien avec les risques induits par les
dégradations constatées ?

Réponse MO :
Le principe de précaution ne constitue pas le fondement de la procédure de DUP, fondée sur
l'utilité publique de l'opération et la nécessité de la maitrise fonciere publique pour mener a bien le

projet.

En revanche, l'attention portée aux risques liés a la dégradation du bati participe :

- a I'analyse de la situation des immeubles,

- a la priorisation des interventions de la SPLA-IN AMP,

- et a I'évaluation des conséquences possibles d'une absence d'action a moyen ou long terme.

Dans des contextes urbains caractérisés par un bati ancien et parfois fragilisé, cette approche vise
a éviter que des situations de dégradation progressive ne conduisent a des risques accrus pour les
occupants ou l'espace public.

Dans ce contexte, la Collectivité veille 2 ne pas limiter son action aux seules situations d'urgence
s g

manifeste, mais a identifier les ensembles immobiliers pour lesquels une dégradation progressive
du bati pourrait, a terme, générer des risques plus importants.
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IV3 - Appréciation du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur prend acte des réponses du Maitre d’Ouvrage et estime qu’elles
répondent a ses questions et sont suffisamment précises.

Elles sont de nature a éclairer le public et toutes les personnes directement ou indirectement
concernés par le projet. Le CE précise que la seule lecture du dossier permet de retrouver la plupart
des éléments de réponses transmis par le MO. Le choix de la formule questions/réponses
constitue, avec les deux contributions et 'ensemble du dossier, la matiére sur laquelle le CE portera
son analyse. La finalité étant bien de déterminer si ce projet releve ou pas de I'Utilité Publique.

Les conclusions et I'avis du commissaire enquéteur sur lutilité publique sont a retrouver dans un
document a part.

I’analyse de ’ensemble des éléments recueillis, ainsi que ’exposé détaillé

relatif au déroulement de cette enquéte publique, viennent clore le présent
rapport.

Fait a Marseille, le 23 mars 2026
Le commissaire enquéteur,

Laurent Moreaux

Article R.123-19 du code de P’environnement :

Le commissaire enquéteur ou la commission d'enquéte consigne, dans une présentation séparée,
ses conclusions motivées en précisant si elles sont favorables, favorables sous réserves ou
défavorables au projet”

V — ANNEXES

v’ Annexe 01 : Arrété PEP ;

v’ Annexe 02 : Mesures de publicités de PEP (affichage & journaux) ;

v’ Annexe 03 : Exemple d’accusés de réception et de preuve de contenu ;
v’ Annexe 04 : Courrier de Maitre CRESPY ;

v’ Annexe 05 : Courrier de M. Ali DBARA ;
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ANNEXE 01

EX Direction de la citoyenneté, de la légalitd
PREFET ot de 'erdrcnmenment

DES BOUCHES-
DU-RHONE
}';;"1

AR L

Bureau de 'vtilité publigue,
de la concertation &t de Penylroni et
i Ulitd publigue RB035-52

ARRETE

prescrivant Powsertune conjolnie d'une angquite préalable & I'utilité publique et au parcel:

laire, sur le terdtolre de la communs de Marsaille, au béndfice da la SPLA-IN Aix Marseille

Prosence, relathve b la rdalisation de travaus de recyclage portant sur dewus immeaubles siz
12 2t M risk Vacon 13000 Marsaille

s

Le préfet de la régian Prowenos-5ipes-Cone o Azur,
prefer de la zone de détense et e sdouritg Sud

prétet ded Bopches-du-RRine

Vil e gcade de lexpropristion pour Causs d'ubilte poblioue, naotamment e&n ses arthokes |
1ZF2-6, K T2 &t furesnts =t B 1311 et suivants ;

Wl b= ool de Fenvironnemsnt, & notammant en sies articles B 173-25 @t sursants

WU b code des relations entcee e pubis &t I'sdministration

WU e gecret du 19 novembag 2025 portant naminsticon de monsieyr [scoues WITKDOWEKI,
en qualité de préfet de la région Provencs-Alpes-CATe Gz, préfet de la zone de déferse
et de sécurité Sud, pedfet des Bouchas-chi-Rhdag

WU I"arrété du ter décemibre 2025 portant diéddgation de signature & mortieor Frédéric
P2IS0T, sous-préfet, secrétaine géndral de la préfecture des Bouches-cdu-Rhdne et i
madame Marie-Pervenche PLAZA, secritaire glndrale adjainne

WU la liste des journavx habilités & publier les annonces judiciaings of l&gabes dars e dépar-
tement des Bouches-du-Bhdne pour I'année en cours |

Wi Ls liste départementale des commissaires engueébeurs pour I"annds &n oours |

WU les dispositaons des ardicles L 5253 et L 5382 du code gkndral des collectind
terrbariales an varte desguelles la m@tropale Aik-Marseille-Provencs: axeros, Sepl i 17
janvier 206, les comgdtences gui &taient & la date de sa ordation, transfirdos par les
communes membres sy Stablissements publcs de coopératicn  intercomimanale
fusicnms, en application du i de Farticle L 8218-1 dudit code ;

FocE R B O N e T BT L il [l B
Tibibpiey . B B 1 B
Y BT TR0 G
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ANNEXE 01

VU la delibération du 13 aécembre 2018, du conseil de la métropole Aix-Marszille-
Pravence, approuvant |a stratégie territoriale durable et intégrée de lutte contre 'habitat
indigne et dégracé ;

VU la délibération du 18 décembre 2019 du conseil de la métropaie A-Marseille-Provence,
créant 1a socideé publigue ocale d'aménagement d'inténdt national (SPLA-IN), avec Ptat,
représenté par I'EPAEM {dtablissement public Euroméditerrands), et 1a wile de Maromille,
ayant powr objet de réaiser powr le compte de ses actionnaires des opérations
d'aménagement ;

VU la cédlibdravon du burcau de la métropole du 10 octobre 2024 approuvant
l'engagement des premidres procédures dexpropriation powr cause d'utilité publique sur
quatre immeubles nécessaires av projet de recyciage de Fhabitat ancien dégradé de 1Mot
pioritaire « Noales Ventre » au profit de la SPLAIN Alx Marsaille Provence ;

VU la décision n® FOS323P0222 de la mission régonale dautoritd environnementale
Provence-Alpes-Cote d'Azur du 10 aolt 2023 aprés examen au cas par cas du projet,
ndiquant que le projet de requalification des ilots d'habitat dégradé du gquartier de
Noailles (13001) - cantre-ville de Marsedfle n'ast pas soumis 2 évaluation envirannementale ;

VU le courmar du § décembre 2024, recu s 22 avnl 2025, par lequel la métropole a sollicité
13 mise en ceuvre d'une enquéte publique conjointe portant sur l'atilité publique et le
parcellaire en woe d'un projet de recyclage de I'habitat ancien dégradé de kot prioritaire
« Noallles Defacroix = |

VU le courrier du 4 awril 2025 du dwecteur gindral de ia SPLA-IN Aix Marseills Provence
sollicitant I'ouverture de Fenquéte congainte portant sur 'utilité publique et e parcellaire
en vue d'un projet de recyclage de 'habitat ancian dégradé des immeubles sis 12 et 14 rye
Vacon 13007 Marsezille ;

VU |3 décision n"E2S000M2 N3 du 1 décembre 2025 par laquelle le préssdent du tribunal
administratif de Marseille a désigné le commissaire enguéteur et son suppléant, afin de
conduire l'enguéte conjointe susvishe ;

VU les piddes du dossier, devant &tre scumns 3 Fenquéte préalable 3 'vtilité publique de
cette opération ;

VU les plan ot état parcefiares devant &0 scumis & cette enquite en vue de délimiter
cxactement ies immeubles ndcessaires 3 13 rédalisation de cette opérstion ;

SUR PROPOSITION du secrétaire général de s préfecture des Bouches-du-Rhame

ARRETE
ARTICLEN:

Il sars procédé, au bénéfics de la SPLACIN Aix Marseslle Pravence, sur le territoire de la
commune de Marseille, 3 Fouverture conjointe d'une enguéte préatable a I'utilité publique
et au parcellaire, en vue de la réalisation de travaux de recyclage portant sur deux im.
moubles s 12 @t 14 rue Vacon 13007 Marseille,
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ANNEXE 01

ARTICAEZ:

A eté désigné en qualité de commissaire enquiteur chargé de conduine l'enguiite considé-
rée, par le présdent du tribunal admnistratif de Marsedle | monseur Lavrent MOREAUX,
officier supérieur de I'armée de tesre, retraiteé.

Conformément aux dispositions de I"article R123-5 du code de l'environnemem, monsieur
Robesrt ANASTASI, ingénieur aménagement rural, éco-corselller, retranéd, a dtd Aésigrd en
qualité de commissaire enquéteur suppléant, par le président du tribunal administratif de
Marseille,

ENQUETE PREALABLE A LUTILITE PUBLIQUE
ARTICLE Y :

Les pitces du dossier ainsi que le registre d'enguéte A fevillets non mobdes, cotés et para-
phés par le commissaire enquéteur, seront déposés pendant 17 jours conséoutifs, du mer-
credi 4 féyrier 2026 av vendredi 20 féyrier 2026 inclus, afin que chacun puisse en prendve
COMNAIsSance et consigner ses observations sur Putilité publique de cette opération sur le-
dit registre, aux Bey, jours et heures suivants ;

- mairie de Marseille - direction générale adjointe « Ville de Demain », (sitge de I'enquite),
40 Rye Fauchier, 13002 Marseille, du lundi suv vendredi, de 9h00 3 12000 et de 13045 a
16h45

Far ailleurs, les observations du public pourront &tre sdressées par écrit au commissaire
engquiteur en mairie de Marseille - direction géndrale adjointe « Ville de Demain », (sidge
de lenquéte], 40 Rue Fauchier, 13007 Marseille, lequel les arnnexers su registre d'enquéts
publique.

Il en sera de méme pour les cbservations qui seraent présentdes par la chambire des mé-
ters et de l'artisanat des Bouches-du-Rhéne et la chambre de commerce et dindustne
métropolitaine Aix-Marseille Provence.

Le commissaire enquéteur, se tiendra personneliement a cet effet au bou précitd, aux
jours et beures suivants:

- mairie de Marseille - direction générale adjointe « Ville de Demaln », {siége de Fengqude)
»  meccredi 4 février 2026 de 500 312000 ;

v jeudi 12 féyrier 2026 de 13045 3 16h45 ;
«  vendreds 20 février 2026 de 13045 5 16h45

ARTICLES :

A l'expiration du délai d'enquéte, le registre d'enqudte sera clos ot signé par le maire de
Marzeille, puss transmis dans les 24 heures, avec le dossier d'enquiite et les documents an-
nexés au commissaire enquéteuc

Le commissaire enquéteur examinera les abservations cansignées cu annexdes au regstne
d'enquéte, et entendra toute personne qu'il lul paraitra uthe de consufter, ainsl que le
maitre de Fouvrage s'il en fait la demande.
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Le commissaire enquiiteur établira un rapport qui relatens le déroulement de l'enquéte et
rédigera des conclusions motivées, en précisant si elles sont fivarables ou non a la déclara-
tion de l'utilité publique de I'opération considérée, ot les transmettrs par écrit, accompa-
grds du dossier d'enquéte, dans un délai d'un mods  comprer de l'expiration du délai den-
quéte, au préfet de L région Provence, Alpes, Cate d'Azur, préfet des Bouches-du-Rhdne.

ENQUETE PARCELLAIRE
ARTICLES:

Le plan et I'état parcellaires, #insi que e registre d'enquéte parcellsire, & feuillets non ma-
biles, cotés et paraphés par le maire, resteront déposés au méme fiey, et pendant le méme
célai, fixd 3 l'article 3 du présent arrlté, afin que chacun puisse en prendee connsissance,
€t consigner sue ledit regstre a8 observations partant sur les limetes des biens 3 expro-

prier

Par gillaurs, les observations du public pourront étre adressées par crit en mairie de Mar.
saile, b Fadresse précitée, au COMMSIAIne anquéteur, ou au maire, Qui les anrexers au re.
gistre concemé,

En outre, les observations seront également recues par le commissare enquiteur qui s=
tiendra personnellement 3 cet effet aux mémeslieu, jours et heures indiqués en article 3 du
présent aerdeéd

ARTICLES -

S le commissaire enquéteur propose, en accord avec Mexprepriant, une madification du
trace et si e changement rend nédcessaire l'expropriation de nouvellss surfaces de terrain
bities ou non baties, avis en sers donné collectvemeant et individuellemeant aux personnes
concernges dans 1as conditions prévues aux articles 9 ot 10 Gu présent srréts,

Perdant un délai de huit jowrs, & compter de cet avertissement, le procisverbal et e dos
sier resteront déposds en maiie concameée. Les intéressés pourrant fournir leurs observa-
tions comene § est dit A 'article 3 du présent arrété.

A l'expiration da ce délal, 1o commissare enquétewr fera connaftre & nouvesy, dans un deé
lai maximum de huit jours, ses conclusions et transmettra le dossier ay préfet de la région
Provence, Alpes, Cote d'Azur, préfet des Bouches-du-Rhdne

ARTICLE? :

A l'expiration du délai denquéte, le ragistre d'enguite sera clos ot sgnd par le maire
concernd et transmis dars les vingt-quatie heures, avec le dossier d'enquite, av comms-
salre enquiiteur

Dans un delai d'un mois 3 compter de Fexpiration du délsi d'enguite, le commissaire en-
quéteur, aprds avorr entendu toutes les persomnes suscaptibles de I'dclairer, transmettrs
I'ensemble des pidces gvec son rapport et avis Motand sur l'emprise das ouvrages projetds,
au préfet de la rdgion Provence-Alpas-Cote d'Azur, préfer des Bouches-du-Rhéne.

ARTICLES :

En vue de |2 fixation des indemnitds et en vertu des dispositions des articlss L3717 ot sul-
varits et R31-2 du code de Fexpropriation, le propridtakre, M'usufruitier, sont tenus d'appe-
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ler et de fsire connsitre 3 P'expropriant les fermeers, les locataires, ceux qui omt des droits
demphytéose, d'hsbitation ou d'usage et ceux Qui peuvent rédclamer Ges servitudes, les
sutres personnes intéressdes, sont tenues de se faire connaitre en éonvant & morgieur le
directeur général de b société publique locale d'aménagemeant d'intéadt national Aix Mar-
seille Provence (SPLA-IN), 10 Place de [ Joliette 13002 Marseilie, dans un délai d'un mois, &
défaut de quoi elles s=rant déchues de tous draits 3 indemnetés.

PUBLICITE
ARTICLES

Notification individuelle du prézent arrécé et du plan parcellaire sera adressée, préalable-
ment & Fouverture de Yenquéte par Fexpropriant, sous pll recommandé avec demande
d'ans de réception, 3 chacun des propriétaires, Indhsaines, COproprdtaings, M proprié-
taires, usufruitiers, mandataires, gérants, administrateurs, synchcs fgurant sur la liste éta-
bive &n application de Farticle R131.3 du code de Fexpropriation pour cause d'utilitd pu-
blique

En cas de domicle inconnu, |2 notification sera faite, en double copie, au maire qui en fera
afficher une, et le cas échéant, aux locataires et prencurs & ball rural,

Deés réception de cette natification, les destinatares seront tenus, sUs sONt propridtaires,
de fournir & Fexpropriant, toutes les indications relatives 3 leur identité teles qu'elles sont
Enuméndes soit au Yer alinda de l"article 5, soit au 1 de I'article & du décret n"55-22 du 4 jan-
vier 1955 portant réforme de fa publicité fonciére, ou 3 défaut, de donner taus renseigne-
mants en lewr possession sur I'identité du ou des propriétaires actuels.

ARTICLE10:

Un 345 contenant les principales dispositions du présent arréte sera publié par woie d'af-
faches huit jours au moins avant s date fixde pour Mouverture de 'enquéte et durant toute
i3 durée de celle-ci en marie de Marsalle, et dventuellement, par tous autres procédés en
usage dans la communeg, L'accomplissement de cette mesure de publicité ncombe au
mare de 13 Commune cancernde,

Cet avis sera, en outre, par Ies 50ins de 13 préfecture, publid en Caractires apparents dans
deux journaux habilitéds & publier les annonces légales, dans ke département des Bouches-
du-Rhéne 3 deux reprises, Nt jours au moins avant le début de Venquéts et rappelé dans
les huit premiers jours de celle-ci.

Ces formalités devront &tre attestées par un certificat du maire e Marseille, et un exem-
plaire des journaux contenant les insertions

ARTICLE Y :

Copie du rapport et des conclusions sur 'utilitg publique sers adressée en marie de Mar-
seille, et conservée a la préfecture des Bauches-du-Rhéne, pour y S1ee sans délai, tenve 4 la
disposition du public pendant un an 3 compter de |a date de cldtyee de Fenquéte

Toute personne physique ou morale concemnés peut demander communication des
conclusions motivées du comemessaire enquéteur dans les conditions fixées par be code des
relations entre e public et Fadministration
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Les demandes de communication de ces conclusions dowent &tre adressdes au préfet des
Bouches.du-Rhone. Celuicl peut inviter fo demandeur & prendre ConNnassance de ces
conclusions 3 la marie de Marsellie dans laquelle 13 copie de cas Jocuments a été dépo-
sée, soit Wi en adresser une copie 3 ses frais, solt assurer la pubdication desdaes concly-
sions en vue de leur diffuson aux demandeurs, dans les conditions prévues par le code des
relations entre le public et Fadminstration

ARTICLENZ

Les adresses des services Intéressés, aupres desquels ke public peut notamment solciter
des informations, sont les suwvantes

= SPLAIN Aix Marseille Provence (responsable du projet)
30, Place de 12 jobette, Atrivm 3.4, 13002 Marseille
tel - 06 80 65 49 01 - site internet : waw.splainamp. fr

- mairie de Marseille (siége de Venquéte)

direction générale adjointe «Ville de Demain »

40, Rue Fauchier ~ 13002 Marseille

vl 04 97 55 22 00 - site intemet - wwwomarseilie fr

- préfecture des Bouches-du-Rhéne

direction de la citoyennetd, de Ly Mealité et de l'ermaronnement
bureay de I'vtilité publique, de ls concertation et de l'environnement
boulevard Paul Peyteal - 13282 Marseille cadex 20

tél; 0484354000 - sre mternet ; www bouchas-au-r oo ooy fr

ARTICLE13:

Le secrétaire gendral oe la préfocture des Bouches-du-Rhdne, le directaur de 1a SPLA-IN, e
maire de la commoune de Marsellle et le commissare enquéteur, sont chargés, chacun en
ce qui le concerne, de l'exécution du présent arnéte

Fait a3 Marsellie, e

R

Furnbthe FLIA
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- .
V \ oV ™
COMMISSAIRES

DE JUSTICE
SAS PROVJURIS '
E.BERHARD, FP.MONTEL, F.SEGURA,
T.TAGHMATI, CLAURAN, S TUCA-LARRIEL EXPEDITION

Commissaires de Justice Associes

=42 rom Lbonard Combaes
BARTIGLES (13500)

- & Placw Filin Bavet ELP. 80012
MARSEILLE (15281 Cadex 20

- 75 e Mancelin BerSaikot

L d
Al EN PRONVENCE (15200

Dossier: 334234

PROCES-VERBAL DE CONSTAT

L'AN DEUX MILLE VINGT-51X ET LE DIX NEUF JANVIER

A LA REQUETE DE :

SPLAJN AlX MARSEILLE PROVENCE (Société Publigue Locale d’Ameénagement
diintérét Mational d'Aix Marseille Provence), dont le siége social est situé
Immeuble Les Docks Atrium 10.4 10 place de la Joliette 13002 MARSEILLE,
agissant aux poursuites et diligences de son représentant légal domicilié es-
qualité audit siege.

Qul NOUS EXPOSE :

Etre proprietaire d'un bien sis 12/14 rue Vacon 13001 MARSEILLE.

Cue dans le cadre d'une enguéte publique, il convient que nous nous rendions sur
place et que nous procédions a toutes constatations ufiles.

C'est pourguoi, déférant a cette réquisition,

L

48
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Nous, SAS PROVJURIS, société par actions simplifie¢e multi-Offices de
Commissaires de Justice, ayant son siége social 4, Place Félix Baret a Marseille
(13006), un Office a la résidence d'Aix-en-Provence (13290) 75 rue Marcellin
Berthelot — Antelios Batiment D, et un Office a la résidence de Martigues (13500)
42, rue Léonard Combes, agissant par I'un des associés, soussigné,

Certifions nous étre rendus ce jour, @ 09h30, 12/14 rue \Vacon 13001 MARSEILLE.

La étant, nous constatons la présence d’affichages fixés sur le bien immobilier sis 12/14
rue Vacon 13001 MARSEILLE. lls sont visibles et lisibles de la voie publique.

2* passage : L'AN DEUX MILLE VINGT-SIX ET LE DOUZE FEVIER
3*" passage : L'AN DEUX MILLE VINGT-SIX ET LE VINGT FEVRIER

-~ ‘ 4
'; ' j ’ g !
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Fon Y R (3000 0 PRRD Reete Came
e

S

Nos constatations terminées, nous nous sommes retirés et, de tout ce que dessus,
avons dressé le présent procés-verbal de constat pour servir et valoir c2 que de droit.

A titre cillustrations, nous avons inséré 04 clichés photographicues.
Maitre Thomas TAGNATI
Commissaire de Justice Associe

n°E25000112/13
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'} CERTIFICAT D’AFFICHAGE
N°26/111

La Maire des 1% et 7*™ arrondissements
de la Ville de Marseille
certific avoir fait afficher

@ la Mairie des 1% et 7° arrondissements
DU 23 JANVIER 2026 AU 20 FEVRIER 2026 INCLUS

L'AVIS D’ENQUETE PUBLIQUE ET L'ARRETE PREFECTORAL N° 2025-52 DU
31 DECEMBRE 2025 PORTANT OUVERTURE CONJOINTE D'UNE ENQUETE
PREALABLE A L'UTILITE PUBLIQUE ET AU PARCELLAIRE, SUR LE TERRITOIRE
DE LA COMMUNE DE MARSEILLE, AU BENEFICE DE LA SPLA-IN AIX MARSEILLE
PROVENCE, RELATIVE A LA REALISATION DE TRAVAUX DE RECYCLAGE
PORTANT SUR DEUX IMMEUBLES SIS 12 ET 14 RUE VACON 13001 MARSEILLE.

Fatt a Marseille,
Le 23 févnier 2026
La Maire d'Arrondissements

Sophie CAMARD
Par délégation

La Directri sénérale des Services

Corinn ITTE

n°E25000112/13
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MARSEILLE

LT TET S E

CERTIFICAT D'AFFICHAGE

N*26 [ 111

Je soussignes, Madame Valerie RANISIO, Directrice d’Appui Fonctionnel de la Direction
Geénerale Adjointe «Ville de Demain» de la Ville de Marseille, certifie que ;

- L'avis d'enguéte publigue conjoimte SPLA-IN et l'amété préfectoral n*2025-52 du 31
decembre 2025 relalif au reaménagement de I'habitat dégrade 12 et 14 mue Vacon 13001
Marseille,

A été afficha, & la Maine de Marseille, en vitrine axtéreura de la Direction Générale Adjointa

«Wille de Demain » (40, rue Fauchier 13002 Marseille) et publié sur le site intermet de la Ville
de Marseille.

Du 23 janvier 2026 au 20 février 2026 inclus.

Fait a Marseille, le 20 février 2026

Pour le Maire et par délegation

La Directrice d'Appul Fonctionnal
BGAVD |
'R

{ i i.-" - k]
'R B .

Valérie RANISIO

n°E25000112/13
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CERTIFICAT D’AFFICHAGE
N°26/116

La Maire des |7 et 7™ arrondissements
de la Ville de Marseille
certifie avoir fait afficher

4 la Mairie des 1" et 7" arrondissements
DU 23 JANVIER 2026 AU 20 FEVRIER 2026 INCLUS

1 COURRIER DE NOTIFICATION DU § JANVIER 2026 DE LA SPLA-IN AIX
MARSEILLE PROVENCE RELATIF A LA NOTIFICATION D'OUVERTURE DES
ENQUETES PUBLIQUE ET PARCELLAIRE CONJOINTES CONCERNANT LE PROJET
DE RECYCLAGE FONCIER DES DEUX IMMEUBLES SIS 12 ET 14 RUE VACON - 13001
MARSEILLE.

Fait 2 Marseille,
Le 23 février 2026

L.a Maire d'Arrondissements

Sophie CAMARD
Par délégation

La Dinclr@(‘.énérale des Services

Corinne/HERMITTE
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wwwmarseille fr

CERTIFICAT D'AFFICHAGE
N°26/111

Lc Maire de Marseille, certifie que

L’AVIS D’ENQUETE PUBLIQUE ET L’ARRETE PREFECTORAL N° 2025-52 DU
31 DECEMBRE 2025 PORTANT OUVERTURE CONJOINTE D'UNE ENQUETE
PREALABLE A L’UTILITE PUBLIQUE ET AU PARCELLAIRE, SUR LE TERRITOIRE
DE LA COMMUNE DE MARSEILLE, AU BENEFICE DE LA SPLA-IN AIX MARSEILLE
PROVENCE, RELATIVE A LA REALISATION DE TRAVAUX DE RECYCLAGE
PORTANT SUR DEUX IMMEUBLES SIS 12 ET 14 RUE VACON 13001 MARSEILLE

ont été affichés 4 la porte de I'Hotel de Ville
DU 23 JANVIER 2026 AU 20 FEVRIER 2026 INCLUS

Fait 4 Marseille en I'Hotel de Ville,
Le 23 février 2026

Pour le Maire par délégation,
La Responsable du Pile
Instances et Vie ded’Assemblée

RREL
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1 COURRIER DE

DE RECYCLAGE FONCIER DES DEUX IMMEUBLES SIS 12 ET 14 RUE VACON

MARSEILLE

DU 23 JANVIER 2026 AU 20 FEVRIER 2026 INCLUS

CERTIFICAT D'AFFICHAGE
N°26/116

Le Maire de Marseille, certifie que

NOTIFICATION DU S5 JANVIER 2026 DE LA SPLA-IN AIX
MARSEILLE PROVENCE RELATIF A LA NOTIFICATION D'OUVERTURE DES
ENQUETES PUBLIQUE ET PARCELLAIRE CONJOINTES CONCERNANT LE PROJET

a éte affiché 4 la porte de I'Hatel de Ville

Fait @ Marseille en I'Hétel de Ville,
Le 23 février 2026

Pour le Maire par délégation,
La Responsable du Pdle
Instances gt/\'le d’ I’Assemblée

pee—ef
_—ATne MARREL

13001

n°E25000112/13

56



Obijet : L’Utilité Publique et le parcellaire
Réhabilitation de logements privés dégradés 12/14 rue Vacon

ANNEXE 03

> Nurnéro dela LR:
“" _ LETTRE RECOMMANDEE 87001330320392K
AVIS DE RECEPTION

14/0n/2026

SCI KADEM

Monsieur El Hadi BELBACHIR
10 RUE DES FEUILLANTS
13001 MARSEILLE

SPLA-IN AIX MARSEILLE PROVENCE
M. Franck Caro

Atrium 10.4

10 Place de la Joliette

13002 MARSEILLE

cEILVTAyNDIwMjYtMDELtMTRU
MTEEN DkEMDQrMDEEMDA=

on (12070 B SmaEET

——
~= . LETTRE RECOMMANDEE Numéro dela LR
PREUVE DE DEPOT 87001330320392K
Datede depdt:  oafolf2026
SPLA-N ADX MARSEILLE PROVENCE
i
Heure de dépiit ; LT
N SRR 2 L0 10 Piace de Ia Joliette
)\ { 13002 MARSEILLE
LS 0 Etablisserment de dépdt - PARIS DIRBU
FRAMCE COURRIER NEW DASC
o SCI KADEM
SRR <1 DAMPRI0ZE.OVLOTIAR Monsleur El Hadi BELBACHIR
i 10 RUE DES FEUILLANTS
Ve L/ 13001 MARSEI
QUTRE-MER Poids ; veau, Prix Option

Lettre Recommandée Numeéro de suivi
PREUVE DE CONTENU [ 87001330320392K

= Expéditeur
@ Ce document atteste du dépot en ligne spiA.&JAD( MARSEILLE PROVENCE
LA POSTE de la lettre se trouvant en piéce jointe M. Franck Caro

Atrium 10.4
B e R 10 Place de la Joliette
13002 MARSEILLE

Elle a été déposeée en ligne via le service L |
Lettre Recommandée en Ligne de La = =
Poste a |a date ci-dessous. o TR
At 09/01/2026 SCI KADEM
Ciath fle OfpOL Monsleur El Hadl BELBACHIR
10 RUE DES FEUILLANTS
MARSEILLE

né par le cachet électronique
t sa fiabilité et permettant de

site www.laposte.fr
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SPLA-IN
AlX MARSEILLE PROVENCE

SO KADEM

A l'attention de son gérant
M. El Hadi BELBACHIR

10, rug des Foullants

13001 Marseibe

Marseil, e 9 jenver JO26

LRAR Mateva

AR aavis pat Ao PEARND

¢ 3 8015 ¥

<~ A15. doe pararsihoianana
Mgt DAMPFGS_D1_OTT AP

Objet ! Immouble &5 12 rue Yacon
Notification d'ouveriure des snquities publigue ot parcellake conjointes
Projet de recyclage foncier des immeeies sis 12 ot 14 rue Vacon - 13001 Marsellle

Monshaur

Conformeément Jus dlspositions de Marticke R1316 du Coda de Tuxprogrisbon pour cownse d'utiite
publigoee, Is Societé Publique Locale d'Amdnagement d'ineéedt National Ais Marsadle Provecce (SPLA-
IN AMP), comcesscnnaing de s Métrogole dare be cadre de l'opdvation de ranooweiiment urken
o Noales »at« Canur 8ol de M o, vous natifie copie de 'arrété n*2025-52 en date du 31 décembre
2025, de Monsieur ke Prifet de la Région Provence-Alpes-Céte d'Asur, Prefet de by rone de défense ot
de securté Sud, Préfet des Bow

50 fhONe, prescrivant sue [ teeritoing de & commune de Macsedlie
m l'aweriure des enguintes conoimes suvantes ;

Fenguite poblique portant sor Futlité publique des travese nécessares Ju recydage foncier
des immeubles sis 12 et 14 rue Vacon - 13001 Marseile ;

LW

Fangaite paccallnion on wvur de celmiter exactement les mmeubis ndcessares o W

o2 lBation 30 Cetie cpdration.

Cesenquites se dérpuleront pendant 17 jours consdoutls, du saercredi 4 février 2026 au vendred| 20
flvrior 2026 inchus, sus pours et heures douvertore su pusiic (G lund: au vendredi de 9hO0 3 12800

el 0 13045 3 16045), 3 'adresse suvanme

MAIRIE CENTRALE DE MARSEILLE
Direction Gendrale Adpinte » Ve de demain »
40, rue Fauchier
13002 MARSEILLE

SPLAAN AL DARASELLE PROVENCE
LCOAN PROADA G0N T AN CRTw T TITANT NEAO0G' As MUArde P vvwe
SO Sivyrne s S it il Ov 1 W0 0RO €
¥ de o imar - Axiom 154 - 1000 Mot

Sbpr ot : Lo Sochy

S5 YOues 254 002 NS - Zo0w APE TI200 - SALT e S0 0% D03 - I TN pdsnimmmnrentonr TRAT B59 002 S48
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Objet : L’Utilité Publique et le parcellaire
Réhabilitation de logements privés dégradés 12/14 rue Vacon

ANNEXE 03

SPLA-IN
AlX MARSEILLE PROVENCE

Vous pourrea y consutar les gossers d'engudie préalitée 3 1o adclaration d'wiiite publique et celw
reint 3 lenguiee parcelare, ot y déposer, Je cas 6chéant, vos obaervations sur les reghares ouverts 3
oot efiet

Ces olnarvations pourcont également dire adreswios par 4ot 3 Ja mdad pdniods, en Maine caentrale
de Marseille 3 Tadresse crdesius, & Namention de Monsicur Loweat MOREAUX, désgnd en qualeé de
commissave engodteur par le Présdent do Trivsunal Administrat! de Marseile,

Colubc v tuncra par adlpuns & s dhpovtion du pobibc & la Mairin centzale de Marseille ~ Direction
Géndeade Adjcinte « Vile de demain » = 40, rue Fauchier ~ 13002 Marseille

Le mercred| 4 féyrier 2026 de SH00 » 12000
Lo joasci 12 Séwrier 2020 de 13045 & 16015
Le vendredi 20 féurier 2026 de 13545 b 16ha5S

En vertu des dispositions des articles L311-1 e suvams o1 R311-2 do Code de N'espropriation,
mentionnées § Forticle B de l'arréte prescrivant 'osvertire de 'engette parceldpire, les propriétaires
ot aufruitiers sont tenus de fare cormatoe & la SPLAIN ANY s Sormiors, los locataine, toux g ot
us droit Femplytdcie, d'habtaton cu d'ukale ot cous gul gousnt réclamer des servitludes. Les
LTES POrsonnes Imivessdes sonm tenues de se faire conmatre on &Crivant 3 Monsieur e Directewr
Gentral de fa SPLA-IN AMP — Les Docks — Atrlum 10,4 - 10 place de 13 Jollette ~ 13002 Marselle dams
wr délal d'un mots, & défaunt de guoi elles seront déchues de 1ous drogs 3 Ingemnite

Eneebostion deVartich R131.7 du Code de " exgropeiation pour cause &' utiftd puligue, dbs récogtion
de cette notification, i appartiant aus propedtaires de fournir 3 12 SPLAIN AMP 10mes s Indicatiors
relthves 2 leur dentné telies quielies sont énumertes, 301t a0 1™ ained de Narticle 5 ol au 1™ aknés
che V'article 6 du décret du 4 garwier 1953 portant relorme de I pubicité foncwre, ou 3 celeut, de
onmer tous revssgneme s en lewr posswsvon sur Nidentité Gu ou s propodtsines actuss

Pour ce faire, nous vous saurions gré de Dien »oulor recourner b formuidire cHone diment comphéed
3 0 SPUACIN AP ~ Lies Docks = Atriam 10,4 - 10 place de 1a Joliette ~ 13007 Marselle

Nous vous prond e coke, Mandeor, o Fassurance de nos saktabom dstinguées
B

Franch CARO
Direliows-glaty

?30ows lodndan

retan 532 preacriaant Fouenrture des enguiiss paldsgow ot scarcalindre conjodrisg

Ouesiionraite 3 resvoper & b SPLAIN AMP

SPUAAN ADX MARSELLE PROVENCE
Lawd Bbgar L ad  lavbaigeain! Tt Nobiw o' Lu Macwr O Prmeis e
Saciive Avomewr ow ool dookd de M 0 (00 €
S0 1003 " Lx DOk = 10 pOCe B 3 oy - Ay 334 - L0 Moraede
A Manale BN B2 SO0 ol A5 TTLAN - WRTT N 270 S0 DO0N0 - I W2 edamimwnmeniony STLT I02 007 008
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Obijet : L’Utilité Publique et le parcellaire
Réhabilitation de logements privés dégradés 12/14 rue Vacon

ANNEXE 04

Patrice BALIDN - Benjamin CRESPY

Avpcats Assnciis A Resp hilid Professd lle Individwelle Barreaux A en Provence e de Marseille

Eim partenarial aoee

Abwim Xowal

URBAVOCATY

-l"_d'ﬂ"'-ﬁﬂ'l.'rr AMNSELMING

A N Monsiear MOURALX Laurent

Aoty i Bevresin Commissaite Enguetenr
Mloansseur MA I
Responsable Enguétes publiques
Mairie Centrale de Marseille
[Mrection Céndrale Adpomes "Ville de
Diemain®
40 mue Fauchier
13002 MARSEILLE 02

Immeuble 14 rue Vacon (lots 03 et 6)
Ewvad Reanis sw sming
Matrselle, le 18 févier 2026

I/ Ref: Arréte 25 — 52 presaivant

Afaree : $CT STAAC FEIT - SPLA-IN AMP 14 RUE ACON LOTY 5 e g

IR : 257047 B RBC .

Monsieur le Commissaire enguéteur,

Wous noterez moen intervention dans les intéréts de ln SCT STAAC (siépe 131, boulevard Pereise — 75017
Paris), propriétaite des lots 0% et & de Pimmeuble 14 e Vacon i MARSEILLE 13001,

[e fotmule les présentes observations dans le cadee de Fenguére pulblique ouverte i lo suite du courrier

tecommande AR de la SPLA-IN en date du 4 janvier 226,

Ces observations povtent sur Poppottunité et la nécessité de viser 'expropriation de la SC1 S1IAAC aw
titre de la pésoaption de Phabitat indigne et de la nécessité de restructurer immeuble, au vegrard de
Févolution récente de Fimmenble et des diligences aceomplies.

Au wvu des eléments dl"'-'dﬂ]‘.lﬂé.‘- cl-apis, il vous est demande d'émettre un avis sur Vexpropoation de la
SCI BIAAC au regard de o nécessité de Pobjectf de réscoption de Phabitat indigne et de la
restructueation, rénovation de Mimmeuble

Cabimed de Mamseille Cabiil e Chitcsmseal-le-Marlipees
49, rue do |e Pruid SMarce] Pal, BE 10253 1 rae: Prialleas
13178 Marsacile Cealex 20 130 Chevignmaul les M uasigoes

TéBphome ; {4 21 350707 Télécopke : (M U1 % 44 13

halda-pairiceivanmion. I Berespyiigrasd mm

Mustihre fang armcialion sgrtée. Lo raghomeni des honoraies par o by e e gocepod
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ANNEXE 04

[l vous est demandé de relever que des soluons alternatives, déa mises en euvre, ont permis la b -
des mesutes de séourite et la normalisation de la gestion.

Il vous est demande, en conséquence, d'émettre un avis tenant compte de la disproporson dune
expropriation au regard des améliomations réalisées, votdes et Anangables dans le cadre de la copropriée,

Ces elements niennent en & points.
1) Sur Putilité publique et la nécessité de recourir 4 Pexpropriation

Le drait applicable pose que Vexpropoaton nest legitime que si elle est nécessaire a 'objectf poursuiv
et propottionnee a cet objectif,

U, en 'espece, I'objectif de résorption de ['habitar indigne peut £tre atteint par des mesures altematives,
déja engagees et efficaces

La siruation scoaelle démontie guiune gestdon de copropriéed classique, structurée et pilotée, permet de
traiter durablement bes causes du désardre,

La 8C1 SIAAC a precisément contnbue a setablie un mode de pestion pérennc

Elle o soutenu la mise en place dun syndic professionnel, et a patticipe activement aux deécisions
peemettant dengaper et de financer bes travaux regquis.

Surtout, les travaux prescrits par Iautorité administrative ont été réalisés, ce quia conduir i b mainlevée
de Iareeré de mise en aéeuritg, elément objecuf incompatible avee Pidée dune impasse de gestion.

Dans ees eonditions, lexpiopriation appatait comime uie mesure non indispensable, aloss que la
dynamicpue de remise en étar est diga enclenchée,

Le crivére de nécessité ext affaibl par la prevve concréte qu'un fonctionnement normal de copropnsee
produit des pésultats,

Il e sésulte un doute sérieux sur be coractere utile, aw sens strice, de b dépossession foreée de In SCI

SIAMC.

2) Etar des lots privatifs et conformind

Les deux appartements détenus par la 3C1 SIAAC ont é¢ ennérement rénovis, svec intervention dune
déecoratiice d'intémeur,

Les wravaux ont porté sur Pélecicitd, la plombene, les pemtures, les équipements, le mobier et la
décomtion, et sont ncheves,

Les lots sont conformes aux normes en vigueur, piéces technsques of assurances i Uappu.
Lin permis de bouer a cte obtenu pat ln SCTSTAAC,

Cette démarche amteste d'une gestion confrome aux standards et de mse en locaton dans un cadre
contrilé
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ANNEXE 04

Patrce BALDO - Benjamin CRESPY
Avocats Associés A Responsabilité Professionnelle Individuelle Aix en Provence - Marseille

3} Treavaux sur Fimmeuble ef les partics communes

Lepuis 2022, des travaux importants ont été réalisés, pour un montnt dan moins 77 000 €, au-deld de
l'entretien courant

Iis incluent notamment le remplacement de la porte d'entrée, des réparations de toitore, ot des teavaus
structurels au Ter étage et en cave. Leur finalicg esr claire | assurer b séeurité et Pintégritd du bitiment.

Ces truvaux ont permis la mise en conformiré compléte ot Tabeogation de kb mesure administtative
antéricure [mise en séourind), oo qui eonstitue un indicateur déterminant.

Les factures, récapitulatifs, attestations du burean d'études et assurances sont cormmunigués.

Une rénovation complémentaire de la cage d'escalier (RDC = ler Erage) a en outre é1é chillpée
et vorée en assemblie géodrale (PV — point 12.1),

4) Gowvernance de copropricié er capacied effective & poursuivee Faméliomtion
Un syndic professionnel a été sécemment désigné, et ba complabilitd a é1é remise & jour. Les comptes sont
annoncés assainis, avec un solde positf denviton 3 459 € Une procédure de recouvrement doit ée

engagee conire les coproprigtmires débiteurs afin &' aggrmenter les capacités de insncement.

SPLA-IN est désarmais propriétaire de 2 lots sur 6, er la 3C1 SIAAC de 2 lots, sodt 4 lots sur 6 & elles
dlens

Cette configurition empotte une majorite absohie permettant de décider of de conduire des travaux

d'amelinration en AL

Le sisque de blocage structurel est done, 4 ce stade, abjectivernent réchait.

5) Investissements déjd consentia et disproportion d une expropriation

Les appartements ont £ acquis pour 185 000 £, et le colt global du projet dépasse 313 000 € {truvanx
et amenagerments incles),

Limmeunble a en paralléle fat 'objet de travaux lournds, chiffeds  an moins 77 000 €,

Le relicuar de travaux envisagés appasait sans commumne mesube avee les investissements dijd réalisés et

vobis,

[iams ce contexte, une expropriation emporterait un effer de dépodscssion sans lien saisonmable avee
l'gtat réel du ban awjowsd .,

Elle nevtralsersit une dynamigue de rermse en état déji effecive of pilotde.

Elle aurat enfin pous conséquence de piaves ln SC1 des fnots d'investissements récents, dircctement

otientés vers objectl invoqué par le projet.
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ANNEXE 04

4} Sttuanon patcimomniale des associés e préjudice économigque direct

Les associés, époux FEIT, indiquent travailler depuis plus de 15 ans en Afrique du Sud sous contrat local,

avec une ecuveriuee rerkxite en France absente ou rés faible,

Ces biens constitnent un investissernent de loag terme desting 2 devenis leus prncipale source de fevenus

lors de leur retour en France,

[ls précisent ne pas éise vendeurs et exposent un préjudice patrimonial majeur en cas & expropriation,

Le projet a été finance par un emprunt de 265 000 € sur 20 ans 4 1,10 % fixe

A taux de marché actuel annoncé autour de 3,5 %, le surcodit d'intéréts est estimé & environ T0 000 €

suf la dusée du pré, constituant un peéjudice Anancier direct.

Le rsque le plus pénalizant est enfin Fimpossibidité de reconstiteer un Boancement éguivalene dans le

contexte bancaire achuel

Je vous prie d'agreer, Madame [/ Monsieur le Commissaite enqueteur, Fexpression de ma considésation

distinguée,

/\

Benjainin I."R ":-F*i,"

Liste des pléces annoncées (i jomdee)

1. Attestation de propriété noraie

2. Factores et récapivolatf détaillé des dépenses (lots privafs),

3 D‘lu.gl'.lu&l.rts techmiques et attestations dassurance Jots pevarifs), \
4. Permis de louer

5 Attestation de bonne exéeution du burean d'érudes.

. Factures et récapitulatif des travaux parties commmunes depuss 2022,
7. Agrete dabrogation de la mise en sécumté.

8. Attestations d'assurance (immeuble/pasties comimunes).

9. Drevis cage d'escalier + PV d'AG (poine 12.1).

1

. Contrat de syndic professionnel signeé + élements comptables (solde). \\
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ANNEXE 05

M. All DBARA
4 Allée de I'Ain

13013 MARSEILLE
M. Laurent MOREAUX

Commissaire Enquéteur
DGA « Ville de Demain »
40 rue Fauchier

13002 MARSEILLE

s L @BNOLEREZU0G)  MARSELE RS Ry 2026

Objet : Immeuble 14 rue Vacon & Marseille 13001

V/Réf : Enquéte publique et parcellaire
« Projet de recyclage foncier des immeubles 12 et 14 rue Vacon-13001 Marseille »

Monsieur le Commissaire Enquéteur,

J'ai été informé par lettre R-AR de la SPLAN-IN datée du 9 janvier 2026, que j'ai
regue le 29 janvier 2026, de 'ouverture d’une enquéte publique et parcellaire dans
le dossier visé en références.

Par la présente, je tiens & vous faire part de mon cpposition totale au projet
d’expropriation ci-dessus, que je conteste formellement pour les raisons suivantes.

- Tout d'abord, je précise que je suis propriétaire des lots 1 (cave) et 2 (local
commercial en RDC), dans I'immeuble en copropriété 14 rue Vacon a MARSEILLE
13001, que jal acheté aux enchéres en juin 2001.

Ces lots sont |oués a la société 13 Phone SARL représentée par M. CHEBOUBE

LYES, par un ball commerclal précaire de 23 mols du27/12/2024 a effet du
01/01/2025 au 30/11/2026 pour une activité commaerciale de vente d'accessoires
téléphonigues, qui pourra étre poursuivie ou remplacée par une autre activité, car
mes locaux sont trés demandés.

Mes locaux au 14 rue Vacon ont pris beaucoup de valeur avec le temps, j'ai fait
beaucoup de travaux d'entretien et les mesures administratives prises par la Ville
de Marsellle en 2023 ont toutes pris fin, sulte aux travaux réalisés par la
copropriété et moi-méme, et ces travaux augmentent encore la valeur de mes lots,

Par lettre du 18/06/2025, la SPLA-IN m’a fait une offre d’achat (que je ne lul al
jamais demandée contrairement a ce qui est écrit dans cette lettre) de mes lots
du 14 rue Vacon pour une somme de 94.500 €, que je ne pouvais évidemment pas
accepter puisque j'ai refusé une offre écrite d'un marchand de biens en novembre
2024 A hauteur de 285.000 €.

J'ajoute que les taxes fonciéres que je pale chaque année sont assez élevées, ce

qui confirme la valeur de mes biens.
o
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- Ensuite, tout le quartier de Neailles prend régullérement de la valeur, avec les
investissements gue font tous les proprigtaires et les efforts guotidiens des

commergants, gul sont trés investls dans leurs activités,

Les sommes proposées par la SPLA-IN pour m'exproprier sont donc dérisoires et,
de ce fait, inacceptables,

= Enfin, en tant que contribuable et connaissant bien le quartier de Moailles depuis
de nombreuses années, je ne peux que contester le cholx falt par la SPLA-IN pour
le 14 rue Vacon.

En effet, la SPLA-IN a déja acquis un important ensemble immaobilier entre le 3-5
Place des Halles Delacroix et les 16/18 rue d'Aubagne pour les rénover dans le
cadre du méme programme = noailles », qui accuse déja un retard trés important,
puisque les travaux sur les structures n'ont méme pas commencé,

Par allleurs, les sommes consldérables que la SPLA-IN envisage d'investir encore
pour exproprier le 14 rue Vacon n'ont pas de justification raisonnable.

En effet, mous savons tous que les finances publigues sont lourdement déficitaines,
méme si les impdts locaux sonk trés édevés 3 MARSEILLE.

Jajoute gue le 14 rue Vacon n'est méme pas dans I'axe de |a place des Halles
Delacroix, (le projet aurait été compréhensible dans le cas contraire) et la SPLA-
1M aurait sdrement plus de raisons de s'intéresser aux immeubles du cbté pair de
la place des Halles Delacrolx, qul sont face & son premier projet immobilller et en
trés mauvais état, alors que le 14 rue Vacon est en bon état et bien entretenu.

Je me réserve donc de falre valoir mes contestations et réclamations par toutes
les voies de Droit qui me sont cuvertes.

Je tenais & vous faire part de toutes ces observations, gue je vous demande de
bien vouloir consigner dans votre rapport.

Vous souhaitant bonne réception des présentes,

Je vous prie de crolre, Monsieur le Commissaire Enquéteur, a I'assurance de ma
haute considération.

M. DBARA Ali

Pl
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Monsieur Al DBARA
17, Bouwlevard Maurice Bourdet
13001 Marseille

Marseille, le 18 juin 2025

Allavi suisie gar : AFcd PERARD

Téi: 0. B0.85.49.03

Courriel - abce. perardis plade-amp Iy

LTI CULRAPF 205 _06_730a8

Objet :  Offre amiable - lots 01 et 2 — 14 rue Vacon/DRARS
Monsieur,

Vious nous aver contactd en votre gualitd de propridtaire des lats n"1 et 2 dépendant de 'immaeuble
sis 14 ree Vacon Marsaille 1%,

Le blen immablier cl-dessus désigné est sitwé dans le périmitre de Fopération d&'amiénagement
# MNoailes-Cosur Belle de Mai v, au sain de I'let prioritaire o Noailles-Delacron: .

focet dgard, il et ragpeléd

Que par délibérations du 20 juin 2019 et du 7 actobre 2021, la Métropole Six-hMarseilla-
Provence a apprauvd le eontrat de Prajet Partenarial d' Aménagemant [FPA] du Centre-ville de
Marsellle et son avenant 1, qul & pour objectif principal de mettre en euvre un projet majeur
de requalification wrbaine du centre-ville de Marseille en intervenant en matiére de lutte
contre habitat indigne et restawathon du patrimaoine biti, amélioration de Fattractivité et de
la qualité résidentielle, redynamisation de la fanction économigue et commercials ;

Que la Sacidté Publique Locale d aménagement dintérél Mational - SPLA-IM AMP, créce par
delibération du Conseil de la Métropale Aix-Marseille-Provence en date du 19 décembre 2019,
a pour mission de mettre en ceuyre les opérations daménagement sur bes flots dhabitat
ancien dégrade identifiés comma prigrilaires dans fe contrat de FRA, & sawolr | Nogllles-ventre
et Moallles-Delacroix dans le guartier Moallles [13001), Clavis HuguesBelle de Mai dans fe
quartier de la Balle de hai {13003] et Hoche-Versailles dans le périmétre de FOpération
d'Intérét National Euroméditerrande [13003) ;

Cue par délibération du Consail de Métropole n*URBA-030-13053/22/CM du 15 ddeembre
2022, le droiv de préemption urbain renforcs a 604 déldgué & [a SPLA-IM AMP sur les périmatres
des flots prigritaires Hoche-Versailles (hors périmétre de la DUP réserve fonclére rues € Hache
- — e RFLA-IN AKX MARSEILLE FROVERCE

SECIETE Fubdiiger Leoolr ff Amdangrment d'irdnit | aks L

Scvdid AnanEme pu CoOp o g T4 J80 000

Sk aoci) ¢ 30, pleee v by dadeine o 13007 AMavsaile

RCS Morneile 94 G737 596 - Cade APE T1I20 - SUET B34 003 I8 BO0I0 - &° TV indrocammuosoutalee FRI7 BSE D27 Fa5
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et Versallles »), Moailles-Ventre [hors périmétre de la DUF réserve foncigre « rue
d'Aubagne =), Moailles-Delacraix 81 Oowis-Hupues/Belle de Mai ;

s Oue Fimmeuble situé 14, Aue Vacon — 13001 Marsedle est compris dans le périmétne de
I'opération d'aménagement « Moailles-Copur Balle de bal «,

a  Par délibération n"CHL-023-1651E/34/BM du 10 octobre 2024 et conformément au traité de
poncession « Moailles » et « Corur Belle de Mai w, la Métropobe Aix-farigille-Provence a
approuve 'engagement des procédures d'expropriation pour cause dutilité publique, au
profit de la SPLA-IM AMP, des immeubles sis 12 et 14 rue Vacon 13001 Marsedlle.

»  Limmeuble est frappé d'un arrétd A"2023_02539_ VDM portant interdiction de |z cave de
limmeuble du 020082023,

Aussl, nous vous infarmens par la présente de la propositipn de 13 SPLA-IN 80P d acquérir 3 I"amiable
I bien suswisd moyennant la prix de : 54 500€ [OUATRE-VINGT-OUATORZE BMILLE CINC CENTS EURDS],
ke bien étant boue, conformément a 'avis du domaine n"2025-13201-01874 en date du 15 mai 2025,

A défaul o'sccord amiable, je wous informe gue la procédure d'expropriation sera engapde afin
noptamment de fixer |2 montant de lindemnité de dépossession.

Mo wous prions de croire, Monsieur, en Fassurance de nos salutations distingusdes.

Franck CARD

- Dlrw —
e

—_ = —— - = — = EPLACAN ATX MARSEILLE PROVE HCE
Szchdid Publigew Loved " Afid dmlérkl Al e Fravincs

Sooif It Araeprew oo cop i dociet dr 14 250 000§
Bigrocdal - 10, plece o ba Asledde - FI0GT MarieiNe
BE Movreile B D07 545 - Code ARE 71128 - SIRET 854 (2 B4 00000 - A TV ispracovn inausiee FRIT 234 077 568
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PROPOSITION D'ACHAT
A Pintention de Mr Dbara Al
Je soussigné Mr Boulkhrls Chalcum ré le 25 fariar 1960 & Zarzis (Tunésie) souhgite soqudrir les
miurs de vabre kecal situd au 14 e vacon 13001 Marseille sous condition gue fand de commance
s0it libra de tout occupation, celui-ci ayvant une superficie de B m2 guec cave su prix de 285
000 [dews cent qualre wingl cing mille gunas),
Ma proposftion e=1 valabla 1 mois aprés |8 date de la présanta,

CrrdislEment

Fail & Marzeille, & 21 Novermbes 2024
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