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Périmétre de Restauration Immobiliére

Centre-Ville

Date de création 27 février 1995
Concession d’Aménagement 28 mars 1995
Durée initiale 7 années
Prorogation jusqu’au 31 décembre 2009
Collectivité contractante Ville de Marseille

La durée de la concession d'aménagement, par délibération du 18 juillet 2005 a été prorogée au
31.12.2009.

Cette prorogation a permis d’engager les enquétes parcellaires nécessaires en vue de 1’expropriation
des propriétaires réfractaires au processus de réhabilitation.

1-Enquétes parcellaires :

En dehors des opérations Acquisitions/Reventes d'immeubles & réhabiliter, 'opération s'est jusqu'a
présent basée sur le volontariat des propriétaires traditionnels.

Toutefois, en dépit des efforts engagés auprés de ces propriétaires, subsistent aujourd'hui des
immeubles particulierement dégradés, notamment dans le secteur des rues Bernard Dubois,
Baignoir, Musée, dont les propriétaires ne souhaitent pas engager les travaux de réhabilitation.

Afin d’obtenir les réhabilitations que la phase amiable n’a pas permis d’atteindre, il a ét€ décidé de
placer en enquétes parcellaires les immeubles trés dégradés voir dangereux, ainsi que ceux situés le

long des axes stratégiques a savoir:

- d I'interface du PRI et des opérations comme la ZAC Saint Charles (rue Bernard Dubois) et la
ZAC Bourse (Cours Belsunce).

- le long d’axes structurants comme la rue du Baignoir ou la rue des Petites Maries.
- Ie long d’axes dégradés comme la rue du Musée.
Etant précisé que I’objectif principal est de contraindre par cette procédure Ie propriétaire a

réhabiliter son bien, I’acquisition par voie d’expropriation ne sera que la conséquence de
I’épuisement de toutes les démarches amiables.

-Immeubles mis en Enquéte Parcellaires : 95 adresses
-Immeubles & exproprier : 35 adresses
-Ordonnances d’expropriation obtenues: 14 adresses
-Ordonnance d’expropriation & a obtenir 21 adresses

Il est & noter que la mise en enquéte parcellaire a contraint plusieurs propriétaires 4 engager les
travaux, ces propriétaires ne sont plus concernés par les expropriations.
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2 - Eradication de Phabitat indigne

Le centre ville de Marseille compte des dizaines d’hétels meublés, accueillant pour leur
majorité une population dgée d’anciens travailleurs immigrés, les « chibanis », ces hotels
sont souvent dans un état proche de l'insalubrité.

Face 4 cette réalité et dans le cadre de I'opération de Restauration Immobiliére du Centre Ville, un
processus de transformation de ces hotels en logements 4 loyer trés social s'est engagé.

Le montant du loyer étant fixé 4 6 2€/m2 , un logement de 16 m2 revient ainsi 4 moins & 100€ par
mois, hors charges et allocations logement non déduites.

Au 25 rue Tapis Vert ainsi qu’au 21 rue Vincent Scotto total 30 logements de ce type ont été
réhabilités en 2007, l'objectif €tant de transformer les hotels meublés dégradés en immeubles de

logements décents a faibles loyers, destinés au maintien de la population d’origine et notamment
les « Chibanis »

En 2009, il est prévu la cession au profit d’ADOMA (ex SONACOTRA) de 4 immeubles en vue de
leur réhabilitation en logements sociaux :

- 16 Marché des Capucins

- 26 rue du Petit Saint jean

- 44 Nationale

- 58 rue Longue /48 rue Nationale

Quelques indicateurs de I’activité :
- Acquisitions :

En 2008 ont été acquis :

-Logements : pas d’acquisitions amiables

-Commerces : 238 m2 pour 100 K€

- Eviction commerciale partielle du rdc du 47 la Canebiére.

Prévisionnel 2009:
Poursuite des acquisitions par voie d’expropriation.(cf tableaux ci-aprés).

- Relogement :

En 2008 ont €t¢ réalisés : 8 relogements Au total et depuis le début de 1’opération

274 relogements ont été réalisés.

- Cessions :

En 2008 ont été vendus :

Logements 1179 m2 pour une recetie de 1095 K€
Locaux 255 m2 pour une recette de 208 K€
Parkings : 26 places pour une recette de 428K€

En 2009 il est prévu de déstocker le patrimoine Marseille Aménagement restant, non réservé a
opérateur public.
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OrAH Marseille Centre-Ville 111

- Mission d’Equipe Opérationnelle menée dans le cadre de la Concession
d’ Aménagement du PRI Centre-Ville

RAPPEL ;

Lors du conseil municipal du 27 février 1995 et suite aux conclusions d’études
préalables évoquant la nécessité d’engager une action d’ampleur sur les quartiers
centraux, la Ville a décidé de renforcer les outils incitatifs d’intervention d’OPAH avec
ies PRI par la mise en place de DUP successives de restauration immobiliere.

L’objectif était d’inciter tous les propriétaires 4 une requalification globale de leur
patrimoine.

Ces choix opérationnels permettent d ces derniers d’obtenir des subventions majorées
pour les aider & faire face aux travaux de restauration de leur bien, ainsi que d'une
fiscalité attractive pour les propriétaires bailleurs investisseurs (qui optent pour la
défiscalisation de 1a loi MALRAUX) pouvant se substituer i des propriétaires qui ne
veulent pas s’engager .

Le périmétre représente 50 hectares sur le 17 arrondissement dans les quartiers de
Belsunce, Chapitre, Thiers , Noailles.

7 800 logements étaient concernés dont 5 000 dans le PRI centre ville sur une surface
de 30 hectares dans les quartiers de Belsunce, une partie du Chapitre et de Noailles.

Depuis 1995, dans le cadre de ’OPAH MARSEILLE CENTRE-VILLE I, ce sont 1380
logements qui ont été subventionnés mobilisant 18,2 MF d’aides ANAH, 145 MF
d’aides VILLE/REGION et 0.2 MF ETAT, soit 32,9 MF de subventions engagées.

Dans le cadre de I’OPAH MARSEILLE CENTRE VILLE II qui a débuté en 1999, et
prorogée pour I’année 2002, ce sont 1 506 logements qui ont fait objet d'une demande
de subventions tous financeurs confondus.

Les travaux réalisés ont représenté 15 M€ et ils ont mobilisé 7,52 M€ de subventions

publiques, soit 93 % des objectifs financiers globaux fixés par la convention tripartite
d’OPAH.

Cette opération a été prorogée en 2002 par avenant signé le 13 février 2002.
L’objet était de maintenir la dynamique incitative mise en place sur ce secteur, dans
I’attente de nouveaux textes réglementaires définissant la mise en place de « la Grande

ANAH » en vue de I’élaboration d’une prochaine OPAH 3 pour les années 2003 a
2006.

Durant 2003, 360 logements ont été aidés correspondant a 0,94 M€, dont 80 remis aux
normes en parties privatives.
30% des logements réhabilités ont été comptabilisés dans le parc social.

L’OPAH Marseille Centre Ville III a éé enrdlée par la Ville de Marseille lors du
Conseil Municipal du 5 février 2004. La convention d’OPAH a été signée par
I’ensemble des partenaires financiers le 25 juin 2004.
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La totalité des aides prévus a pu &tre mobilisé lors de la commission d’attribution
d’aides aux propriétaires privés du 14 septembre 2004.

Depuis le commencement de I’OPAH en 2004 jusqu’au 31 décembre 2008, ce sont
2130 logements qui ont fait I’objet d'un dossier de demande de subvention soit une

augmentation de 450 dossiers pour 2008 soit une moyenne annuelle de 440 dossiers par
an.

Ces demandes ont permis de mobiliser 12,05 M€ de subventions publiques de la part
de L’ANAH, de la VILLE, de la REGION et du DEPARTEMENT.

35 692 m2 habitables ont été concernés par des travaux de remises aux normes sur les
parties privatives soit 680 logements en majorité de type 3 de 60 m2 ainsi que des types
1.

264 facades ont ét€ ravalées soit 75 de plus par rapport aux années 2004,2005,2006

204 cages d’escaliers ont été refaites soit 51 de plus

180 toitures ont ét€ traitées soit 1a aussi 52 de plus par rapport aux années précédentes

Donc depuis 1995 an 31 décembre 2008 dans le cadre d’opérations incitatives et
coercitives successives, ce sont 5424 logements qui ont été aidés sur ces périmétres
d’OPAH et de PRI sur un territoire qui représente 7800 logements.

PERSPECTIVES 2009

La convention d’OPAH MARSEILLE CENTRE VILLE III signée le 25 juin 2004 par
les différents partenaires permettra jusqu’au 22 juillet 2009 de bénéficier d’un
maximum de subventions publiques pour les demandeurs avec pour priorité la
requalification résidentielle par la remise aux normes minimales d’habitabilité des
logements en priorité vacants, insalubres et concernés par les DUP.

Il est a not€ que de manicre spontanée, il est difficile de produire du logement 3
caractére social dans un contexte ou le marché de I'immobilier a fortement progressé
par rapport aux années passées.

Il semble que depuis le début de ’année 2008 e marché haussier sur les prix de vente
dans I’ancien sur le 1¥ et le 2éme arrondissement se soit ralenti, permettant de
rechercher des prix de vente plus attractifs pour le montage en social avec 1’option
fiscale en Borloo ancien pour 2008 et depuis le début 2009 le Scellier dans 1’ancien.

Les possibilités se situent donc dans le cadre des immeubles revendus par MARSEILLE
AMENAGEMENT, des immeubles occupés a restaurer trés souvent habités par une
population sociale de fait, et dans le cadre du protocole d’Eradication de [’Habitat
Indigne avec par exemple la transformation en bail d’habitation d’hdtel meublé.

Par ailleurs suvites aux diverses mesures indiquées dans la loi ENL et aux récentes
décisions arrétées par I’ANH afin de renforcer la production nationale de logement
caractere social, il devient de plus en plus difficile de solliciter les aides publiques
uniquement pour des opérations en loyers libres.



Donc nous assistons a une participation de plus en plus grandissante des aides publiques
allouées uniquement dans les opérations privées de réhabilitation pour des loyers de
sorties en social voir trés social avec des conditions de travaux plus importantes comme
I"obtention du label Promotelec pour les installations électriques et le respect de la RT
2005 pour I’isolation thermique des logements.

De plus, les mesures fiscales de 2008 avec la suppression de la déduction forfaitaire de
14 % sur les loyers libres, pour favoriser plutdt une déduction forfaitaire de 30 % en
loyer intermédiaire et de 45 % en loyer social et/ou trés social, a incité de nombreux
investisseurs sur ces types de montages avec en plus la possibilité dans le cadre de ce
montage d’€tre exonérés au paiement de la participation forfaitaire de 13 008€ pour les
places de stationnement pour tous les 140 m2 de SHON.

Il semble donc que les prochains dossiers 4 vocation sociale soient plus nombreux
qu’auparavant, avec des logements proposés a la location pour des ménages dont les
revenus n’excedent pas certains plafonds de ressources. L’année 2008 a confirmé cette
tendance par rapport aux années 2005 et 2006 de 1’augmentation des logements
subventionnés dans le cadre de I’'OPAH dont le loyer de sortie est i caractére social. En
effet en 2007 I'équipe a subventionné 52 logements pour seulement 44 pour les années
2005 et 2006 et 86 en 2008 soit une augmentation de 50% par rapport 3 2007.

A titre indicatif, les loyers sociaux se situent entre 5,36€/m2 et 749€/m2 et le loyer
libre en moyenne 4 12€/m2.

Le loyer intermédiaire varie en fonction de la typologic du logement entre 6 93€/m2 et
10,98€/m2 :

Suites aux enquétes parcellaires consécutives aux opérations de restauration
immobilieres plus de 60 % des personnes concernées décident de réaliser des travaux et
de ce fait bénéficient des régimes de subventions applicables dans le cadre de ’OPAH
permettant a cette derniére d’avoir de bon résultat d’avancement.
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Périmétre de Restauration Immobiliére

Thubaneau-Récolettes

Date de création 28 juin 1993

Concession d’ Aménagement 19 juiliet 1993

Durée 5 années

Prorogation jusqu’au 31 décembre 2009

Concédant Ville de Marseille
GENERALITES

Par délibération du Conseil Municipal n°® 93/393/HCV, la Ville de Marseille a approuvé le 28 juin
1993, la création d’un périmétre de Restauration Immobiliére sur le secteur Thubaneau.

Cette opération porte sur 80 immeubles, soit environ 400 logements et se développe au sein de
I’opération Centre Ville dont elle a constitué le premier jalon.

Elle s’inscrit dans la méme logique d’interventions et de procédures et répond ainsi aux objectifs
suivants :

- Restaurer la totalité des immeubles concernés, soit par leurs propriétaires actuels, soit par des
investisseurs publics ou privés,

- Améliorer les espaces libres : aménagement paysager du coeur d’ilot des Récolettes et traitement
de ses abords,

- Requalifier les activités commerciales.

Ces interventions sont conduites dans le cadre d’une convention publique d’aménagement n°
93/177 notifiée le 28 juin 1993 3 Marseille Aménagement.

Cette Convention a été prorogée une premicre fois par avenant n® 4 (17 juillet 2000) jusqu’au 31
décembre 2002.

Elle a €té prorogée une deuxiéme fois jusqu’au 31 décembre 2005 par délibération du conseil
municipal de mars 2002 afin de permettre le traitement de quelques immeubles particuliérement
délabrés de ce secteur et notamment sur les rues Poids de la Farine et Vincent Scotto.
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elle a été prorogée jusqu’au 31 décembre 2006 par délibération du conseil municipal du 16 juillet
2004 afin de permettre le traitement de I'espace muséal du mémorial de la marseillaise sis 25 rue
Thubaneau.

Enfin elle a été prorogée jusqu’au 31 décembre 2009 par délibération du conseil municipal afin de
permettre d’achever la réhabilitation des immeubles restant 3 traiter.

1- Enquétes parcellaires :

En dehors des opérations acquisitions / reventes d'immeubles 3 réhabiliter, I'opération s'est jusqu'a
présent basée sur le volontariat des propriétaires traditionnels.

Toutefois, en dépit des efforts engagés aupres de ces propriétaires subsistent aujourd'hui quelques
immeubles particuliérement dégradés, notamment dans le secteur des rues Thubaneau et Poids de la
Farine dont les propriétaires ne souhaitent pas engager les travaux de réhabilitation.

Afin de ne pas laisser perdurer une telle situation qui aurait pour effet de réduire l'impact des
actions déja engagées, il a été décidé d'engager une action plus coercitive sur ces propriétés, en
s'appuyant sur la DUP de travaux existante.

En cas de persistance de refus du propriétaire d'engager les travaux obligatoires, cette action
pourrait déboucher sur une expropriation.

-Enquétes Parcellaires engagées : 12 adresses concernées

-En cours d’expropriation : 1 adresse concernée (5 rue Vincent
Scotto ; 3 copropriétaires)

2- Mémorial de La Marscillaise

Par délibération 02/406/CESS du 11 mars 2002, le Conseil Municipal a approuvé le principe de
requalification d’espaces du quartier Belsunce, mémoire de I’hymne national « 1a Marseillaise ».

Les vestiges du jeu de paume, accessible par le N° 25 rue Thubaneau, constitue le pivot d’un projet
de Mémorial de la Marseillaise, espace muséal 4 vocation publique.

Dans le cadre de sa mission fonciére prévue en 2.2. du Cahier des Charges de la concession du PRI
Thubaneau, Marseille Aménagement s’est rendue propriétaire de I'immeuble 25/27 rue Thubaneau.

- 'immeuble d’habitation sur rue, accessible par le n°® 27, revendu avec un programme de travaux

conformément aux missions 2.1. et 2.6. du Cahier des Charges, est aujourd’hui entierement
r2staure.

Jans ce contexte, par avenant 4 la concession, la ville de Marseille a confié & Marseille

~ménagement, propriétaire du foncier et opérateur de la Restauration Immobiliére, la réalisation de
<21 gquipement 4 vocation publique. Une fois achevé, I'équipement sera cédé a la ville qui en
issurera la gestion.
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En 2007 les permis de démolir et de construire ont été obtenus. Les fouilles archéologiques ont été
réalisées en 2008, ce qui permettait un démarrage des travaux en Juin 2009. Cependant, 2 I’issue de
la procédure d’appel d’offres, seules deux offres ont été recueillies largement supérieures au
budget, ce qui a conduit 4 déclarer I’appel d’offres infructueux et i relancer celui-ci.

QUELQUES INDICATEURS DE L’ACTIVITE

Nombre d’immeubles prescrits: 82
Nombre d’immeubles traités :
- Réhabilités : 63%
- Réhabilitation cours ; 04
Total 67

Soit 81% de I’ensemble des immeubles prescrits
Il reste donc 19% du territoire de la DUP & traiter dont 1’ensemble immobilier 15/17/19/21 rue

Thubaneau propriété de Marseille Aménagement jouxtant le futur projet du mémorial de la
marseillaise.

Cet ensemble immobilier est prévu & la vente en 2009 pour la réalisation d’un programme en
accession a la propriété.

(*) les immeubles vendus par Marseille Aménagement et réhabilités par les nouveaux propriétaires
ont été, pour la plus part jumelés, ce qui correspond a I’objectif souhaité d’agrandissement des
tailles moyennes d’appartements afin que I’offre de logements soit adaptée 4 1a demande.

1- Acquisitions :

Aucune acquisition réalisée en 2008.

2- Relogements :

6 relogements, réalisés en 2008, ce qui porte a 45 le nombre de relogements effectués depuis
V'origine.

3- Commercialisation :

327m2 de logements vendus au prix de 201354€
55m2 de locaux vendus au prix de 33867€
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P érimetre de Restauration Immobiliére

Panier-Vieille Charité

Date de création 15 mars 1993
Concession d’ Amépagement 1% janvier 1999
Durée initiale 3 années
Prorogation jusqu’au : 31 décembre 2009
Collectivité Contractante Ville de Marseille

Compte tenu de ’avancement de |’opération et de la raréfaction des biens mis en vente, I’activité
principale est maintenant tournée principalement vers les propriétaires privés afin de les inciter 3
engager les travaux de réhabilitation.

Un certain nombre d’immeubles restant A traiter ont ainsi été identifiés et tous les efforts sont
faits pour que ces immeubles soient maintenant réhabitités.

Une action plus coercitive est menée envers les propriétaires refusant de mettre en euvre ces
travaux.

En effet en dépit des efforts engagés auprés de ces propriétaires, il subsiste aujourd’hui des
immeubles particuliérement dégradés, dont les propriétaires ne souhaitent pas engager les travaux
de réhabilitation.

Afin d"obtenir les réhabilitations que la phase amiable n’a pas permis d’atteindre, il a été décidé
de placer en enquétes parcellaires les immeubles trés dégradés voir dangereux, ainsi que ceux
situés le long des axes stratégiques

Etant précisé que I'objectif principal est de contraindre par cette procédure le propriétaire a
réhabiliter son bien, ’acquisition par voie d’expropriation ne sera que la conséquence de
Pépuisement de toutes les démarches amiables et coercitives.
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-Nombre immeubles concernés par I’enquéte Parcellaire : 73

-Ordonnances d’expropriation obtenues: 20 adresses concernées

Plusieurs propriétaires initialement opposés aux travaux, ont engagé la réhabilitation de
leurs biens, aprés mise en enquéte parcellaire, ils ne sont plus concernés par la procédure
d’expropriation.

I- Zones d’interventions fortes:
a) ilot Abadie

Le traitement de cet ilot constitue I'un des volets du plan d'éradication de ['habitat indigne et
s’inscrit dans le programme ANRU ZUS « Centre Nord »

Cet ilot est composé d'une centaine de logements répartie en 15 immeubles, entiérement occupés
par des familles vivant dans des conditions extrémement précaires. Le protocole prévoit
l'acquisition de ce patrimoine par Marseille Aménagement, le relogement de la totalité des
locataires auprés des bailleurs sociaux qui ont été mobilisés, et la réhabilitation des immeubles
par des organismes sociaux.

L'acquisition du patrimoine a été faite début 2003. Les relogements font 1'objet d'une MOUS
confiée a Marseille Amépagement qui travaille en partenariat avec l'association ICI pour la
gestion quotidienne des familles.

Nombre de ménages a reloger : 104 (dont 3 décohabitations)

96 ont €t€ relogé 4 ce jour, reste 8 locataires réparties sur les immeubles 8 rue du Poirier ef 17 rue
des Cartiers.

Compte tenu de la mise en place des logements relais au sein méme du patrimoine de 1’7lot
Abadie et des relogements effectués, les immeubles suivants sont aujourd’hui vides :

* 22 Montée des Accoules

* 31 rue du Poirier

* 1 rue du poirier

* 17 rue du poirier

* 14 rue du poirier

* 16 rue du Poirier

* 13 Montée St Esprit

* 15 Montée St Esprit

* 17 Montée St Esprit

* 3 Impasse Fonderie Vieille

D’un point de vue technique, les relevés géométre ont été réalisés et un nouveau projet de
compromis de vente a été adressé au Nouveau Logis Provengal (NLP) ce dernier a déposé et
obtenu le permis de construire.

La cession au profit de NLP est prévue en 2009.
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b) Entrée du Panier par le Passage de Lorette

Marseille Aménagement s’est rendu propriétaire de prés des 3/4 des copropriétés 2/4/6 rue
des Phocéens, immeubles Haussmanniens situés au dessus du passage de Lorette.

L’objectif est de permettre ainsi la réhabilitation de ces copropriétés trés dégradées et
quasiment abandonnées par les anciens propriétaires.

Deux permis de construire ont été déposés pour la réhabilitation de 11 immeubles
mitoyens situés en facade de la rue de la République.



‘sajrio3by $3p nziloN;

i 10710/60 § 90/ T 90/0L/EG
! 10719760 ¢ G0/1i/Ee |} H0/0L/ED Wi Wi

BT

Xy D5 52|N035Y Sep 931L0W

PHYARUK 19 W

BOrOL/IL Y ¥OsE0/ L2 3

R Y] E T ¥

i $07107%0

gbrEee I B0AEDA0E T 90/21/50 B 7 T TV R VY 3 [T B R A Y TN R A - j
S —— PSR NSO - . 1'TLT ... -1 O Gt S - e TSI SRR RN B N . S S S
oA R 2 18 || SabEit RS 18

JnkaBua g 1 20760722 7 0720710807200
500 Us »aie) ® [ 0720742 | 20720/10 ; S0/21760 | [ 1] VHOI 105

will

5'88

Y2072t I TR S

{RorivE

VO0PE T PO/EO/LL | RO2LG/ 1O Wi [

sinad e L £0/80/82 20/20/81 20710780 8L AURIGURN / LIWTIDS £dna puenuing: g
WEPBED epuaLLRp .
80/2L/51 L 40/E0/82 £20/20/61 L0/ 10/80 52 BUEIAGII) UG{SIAIRL pusnurg;

50/20/50 50/50/82

Taosev/zo T B00E T gusensoE 8078071 SUde Birds IF €0/60/22
) M. % .| P0UTRY BULEA A
UolEI7 R wiusile 90/ 10/83

Taijavag

&riGa ue S0/80/L2 §0/20/50 S0/50/E2 TR

B - TROIEVST - PR ALV T T Y T gk N - B L' - H A

10/§0/82° ) L0/2076L 1 Z0/LD/80
q0721/51 L 0780782 1 4072061 | £0/10/80 ] TTTGURL A GeAnS N

I s

[FE IR

BuERliRG:
FUENUNE! £

$njKED 5p AU

-

TEO/EN/E ] o0/M0IR0 T S0rEs0
GO766/6% ] TBOMVOIVG ] B0FZ0r 0

T RE HiE TBhren/62 T TS0/ R0KG T 90780710
BT I [TTT50/60/82 | BO/pD/RD T 80/20/10

GOEGES T BO/PEAR0 | 90780410

Q0720710 t ; Wil T ireH 58 SHiARD &P SuiEil0g

F $18) ¥l

e L

LG

i) L

SR XIL i 30/60/82 | 90/PE/R
IR L | 90/60/62 90/v0/50 a0/20/10 g XN2|0s) ShikT) op BUEIUGY! 2

967200 ¥

G078 ]

V0760768 ] 90/k040
80/40/62 SN0 ua LO/L0/EE LO/VO/DE LO/E/SD 3 L0/ L0760 o/l L/eR 90/0L/80 i

LT

S PP PP Py

0/£0/10 F BT

UEpnor

A B ST T TR B07s0/eT 1 B0/F0/0 T S0FZ0/I8 Wi i P T T R

20/20/10 Q0721740 SIR3 W' § A UIYDD

26720710 20/21/40 B4E] VW F A OIS

TiviiEE
10720742
LYY BT VAT

[ 070/7 T 20r20210 ] 90780
B T S SRR VYT T M VT TG R L T
20720722 T 20780718 | 90721720

PLYLY ALY GorEiiin”

FUOPE TR0 e0ri

Fpdeid y'y i SR
Siretpnderd vy ! [P ; K sinboe

EALIR ST N

50/21720

sjiEp )

5a)japaoy Uelileq DS

Tgu/zosse
SISO BOAOI/IE

Bore0seL [@Inguel

BO/60/EL

OUUNTTEavoen Y T wheg T

" ojaEile TTEOMOI/ED

SRR e A S e i e

TRiosszy

e o)

FOAE0/LL T R070F 1D

TTUUT RO TUEE | w0/B0ALL | wOLD/ 10 Ty : FREsIL

1 v/ lieE | REEGALT] b0 26710

| AR~

¥0/20/10

LyEmadiep

1 FOALLARE T RGO

iTSb60AE T S0/20/50 TSGR TR T T VoA ULbe | RO/60/ 1T TS EA T
S e | SNl R T rmssmnnnseaess

7 B -1V I BT B
i EIUEE) i

EHLTRI [

E0sE0/EE

80/60/0E

FOIIVE ] vosee/it | vosZ0710 i gl i 8L

207107607 ©0/LL/Ee | 90/0L/E0

i6/io/e0 |G TISTANAD
T07 10780 T} TR T a001 /R0
GTTE T i 10715786 1 B0/117ER

20710760 90/LL/EE

bane-sbagsarnyesnnsennalaranns o aecvane ST

R STR I £0/10/60 :
CE i U T ZeI0/60 | 00/ Li/ee | G0/01/50 £ ! : i 1L UBAREN
T igRsg

TRRVIDE

EH

b7
: 14
s
G
i

‘euedire]

ERILIR Y

20UL0K

WEIR/eIm

P T i m...._., i

140,] 8P US| EA [25

IO/ B780 ROV T ewib e T R e

3 §

S R S LTI T AN U A TV
vor e | RERTT T R0 10

Bnhuiess

BO/OL/10
807200768
§07i0s67
mok@.\.m.m:”

P (o

SO/6Q7LZ S0/40/50 S0750/62
L0/20/82 20/¥0/0€ L0/80/50

L0/20/22

B/ 10
SGA0/E0 T a0riisez | 90/01/ED

£0710/607 T e T1/4ET Y  d0r0liRD

gy

40/£0/50

ey )

Tiuid)

UG TR o KR, [ g oAy DiGseed YT
&p 80 WONRIYION LOAEHANI o wla,p o " ARUR) [BART) QIRARS W

TR} (3] I0Y3 LRI E T " -)-:_ Hiuif Ul ._m

L] Ll

Wy gy ¥AN0| NG apo) g npx
a1l

LR LAY

- n 7

Mg B LER i e |




U iorioiE T i0rz0AD | S0/ELIGT [apEales UomIAlpLl’ sy is] ke
TiTioreosez T Loseosel 207100 VeiE] T Tauowyisi 1
- UawaBepepusep) L
[ vO/LE/PE | POEOALL T ROFE0/EE Srbiigday; 48
T i vO/UVE | vO/B0/T T poZeRE S d T T
T gd i PO/LL/PZ | POJBDLL | vO7L07ER W W anbijandsy onbigndyyl 15
TYOsILeE YRR T RGAkGEE | T
] i T RereE T ReEeAT v " anbyandgy
pO7LL/PE | BOEDFUL | POZLO/ER W

LAY AR N

: RO/ Y R0/e07 (U} parioseE
UV R T RGEG/LL | pOrLorER P
T _ B A VI N VT T T NN T Y W
e e e e e At Sl RARE RG] hBLerEE

] 1751 i 6002 :n.._wmamc.u.._._ TTETR LOFI0/LE T IIRRI TR0 E]
SPTLEL : §00% 1 i9BEBle | i 10740742 40/20/10  SO/ZL/L0 LR

1 IOFLGIEE T THOEN/0 Y TR0AAED

e e e S ey S S

OYYNOOHOS

L PL LAY Y G TV W T
; [T [ i a0/60/6¢ | 80/¥07¥D | 90720710 eotey

T savees T
B 7= R E 1UEhAGAET 9G0P 90720710
BO/6070E | G07407b2 SGrei/62 $0750782 L YV R YTV TP0720/00 | £
Uwoszossz T ERES ST LT 0/l I0/66750 B R Y Yy ¥ s T Py S ST, VTR B 1 BIEG 8
8O0 Jr TR T VIRV T A 8074050 T T so/spse el L S0/16/v0 RO/ wEAg0/ e T T Snibiagened sind
) o SN ! flayla T I ) wO\muww(m .L.‘w\oxma‘\wq““mﬂw‘m‘o\ﬁ‘nﬁ I3 . p.ea m‘wﬁi ) anbuasseg sl m
Sinea Us i iOEGAT L a0720/6L | 20710780 | W TiBATSY anbisssneg 93iadl 91

“““““““ : {iwewgiBep spumwep)  f
26/80/50 { 07D T Ta0ATAEE T S0 e1ED

S GI0IER T IR OT0E Z07E0750° FG/I0/EG ]S/ VIAE T TS0/BIIED
FgE s Vi SBee 20710760 © 8O/LL/EZ | 90/0L/%D
Bo/60/08 | T90/E007 | TR0 ie TR0/60/22 T S0/0750 T T shyenieE TR ] §0/10760 T wO/0LAIL Y pOvB0AEE T CUE I - Eapg

s0/21/20 L B L BT T N O T Yy T U 7T,y - T W 7 V7 R -
§0/Zlre0 | s0oe #0/60/0¢ 90720702 S0/21720 §0/60722 | 50720450 | SO0/S0/RE w1 {S0/10/00 [ O/OL/LL | PD/EOALZ ZRUTLIE - OpUIES

e ak s b s e .

90/01/80 | 01'E9 GPUEIBESED $Y5d00T

#0/21/81 [

ANUALE LA

20710760 9B/

20710780 90 I/EE T 90igurEe

e

ERETHT) aiuaiE ua aB/Z1/51

sinan ug

STTEITR TOFVO7E0 Y TR0 YT TE0A0I7ES WjEtdes i
o us Tl Tgosgler T Eingdd R0/60/4FE T ao/e0s81 T R0EOEL i0707EE T iere0i o Ce07lz0 | TR T g
oo ua 80701767 §0780/v2 80460781 80/60/21 [ 20720722 | 20/20/10 | SO/2L/20 Tan S oz
T e T R BTV TP .m%w%mw: TG L0 R B S R 12V 1,V £ R, Vo Tt 1 Y 190 1 S A UBAOPES 7 iBATIOK Bp asdalyad T ’

e e TR LA VLY IBTED YRR 90T ED
T . T N— s gsiesTsE  seeie R ke

T ReA AR TR0/ T TR g D einaslE T e G 1 T R T SO/IGAG RGBT/ WA SeifiE3Y 6 5ion;
§0/11/52 BOZULZEL | G07iM/02 S0/21/10 SIY W | GO/60/22 | 0710750 50750752 ! S071G7k0 | SO7OLFLL | WG/Z0/10
E1IEY: T B R O Y T R T ¥ YT 77 R s B Y7 R 77T N 0, 27,71, A R Aot M - T seinabay Sap o)
g0/2180 1 a0 o LR T T R T R ¥t R T Py i 11721 S 7T 77 S - i AL A A A BRI 0/ 2000” WERUSA T Saponty §4E S50
_ {EonLIEe B LYYV TR T I ¥ T R (oY VY R ¥ V.Y R T T R S R o727, RGN RO GG H ; A " eijsadsy”
80721751 LHNYEY $0/11702 SG/EL7ID $6/60722 0726755 g WU Py M YT VTN = T T T 5 g : foEsssy
TB0AEE B - VTNV R VTV R YL Ty R L P I S V7Y R T S0710/%0 TRV T 0sE0/ 1D 3 T ssey T TGS ap ook, gd
TRB/EET RO TAGE T RGeS T T 0AE T TS TR T S0/i0/b0 | O/OL/TL ) T POAAG/ 0 T pRKE T 7 Eoiea%y S BN, g7 |
BO/L1/52 90/11/02 §0/21v10 sne3 U1 SO/E0/47 S0/40/80 ¢ 50/507E2 =1 SO71G/%0 T FOROLAN T RGAED/TD wpimy ' ' E._au,:suf_szw pe
N ' TR | 2041078 g0/ T TER o001 ety EVETTI e
i RS I hQ\_Q\mO ...wo\o“xmo : 4 ; il e LS
' fwy ’ vk oy : e
gt frommrmrm e o T | ' 10740y IR LR TRV
LR TR R ST B R R Towma
AN n op RN BUOHBIYNOY (L LAY | CITN LI CELHE "oy moy L)
*iEr| romsir] |inted .i:-:._ yrohing " - . - H




sif#) 0y

e T e e

!

L0/E0/82

Tioreel

£0/10/80

: LTI R fojiosse | [0/20i61 T L0/i0/80
By XL ] LO/EQ/BZ
LRI T

BINGI U3

nBeIng

EF vy

Auswg:Bep spurLiep

jUaWweAeR IpURWAD

20710460

07 UL/EE

80/01/EQ

SG/01780

[Ssl:]

seiabilieid 935

Y aieUpe s AL T RUALGSE T SR U T I TI0FECASDT TEBA0/60 TR0/ TUER 061D | TTUESREN IS B LT
- BTl Uy £0/10/60 | SO/LL/ER ) .

BSOS Emm 0s

S XL

10/Z5/10

SU/E1/2G

\elszuag

03 US | 01680 TGS TVAEE YT R0R01AD 08
........ o JRRBRE SpUTRD] SRSV HURUR RIS O R | R
80/40/62 i 20720782 L0/90/0E L0/E0/50 LO/LO/B0 90s11/82 90/0L/E0 ssioduRr 315! @b
B6/20/62 sl T 07 d0/eR 20/v0/0E L07€0/50 T L0/{0/BC 1 90/Li/E2 | 90/01/80 8130y 1epoag 15 BT T
T Y 2 - A N R S B/ VIV V-1 A - VTN VT B VT BT S - T S T
nds Ga i U TAore0/8E T 0/20/8 1] 0710780 TBIBA,
! juswigale,p spLEWSH : : 4
SIEET 10/20/10 | DO/ZL/L0

ubyen
S8y xIL ! [ {e L7172 X ] L0720/10 ¢ 90721480 [PX¥ 2 F SUPWY 15
S1I8) XiL I i 070728 20720710 § 90/2./L0 BLOO B 38U : U 15

ETIETY IeiagrEE Y ibizoil0 Y T eerelvie CTERUERE T T wlisaly sy ed
S B g S " rGiieiiE T ieieedin T Barsivie T guepiE T e e
T eml : T R VG R T R T s s v
T TIEC)  STTC1  B 11  N W U TV [ ——T TNgEsa c.....w.n.....l_mm.l.._l...c..._nq._ﬂuu., g TangeR) e
oy rng | xnesopung | epmovang p Uc|ssessod e »p 0y np suonEIYNoY vape|Ignd “0.d%a,p ap SPSIIRI JoAnn gnoans syepaared us 530] s30] any N
neq op asid odsuad) wsiey RIBUMOPID spuBtiaq xneariL haehedbuesen]  poddey ewgnbim ajeg w30 N N umpudo.g 35530




OPAH Marseille République

Date de la convention tripartite 22 avril 2002
Durée de I’opération Jusqu’au 31 décembre 2006
Vocation : Réhabilitation immobiliére
Superficie 30 hectares — 5200 logements
Situation : 1 et 2 arrondissement
Quartiers : rue de la REPUBLIQUE et rues adjacentes
Convention d’Equipe Opérationnelle 02/364 Notifiée le 25 juillet 2002
Durée : 6 années

Tranche ferme : 3 années

Tranche conditionnelle : 3 années, soit jusqu’au 29 juillet 2008
Avenant n°1 a la convention 02/364 prorogation de la mission de 6 mois, soit

jusqu’au 31 décembre 2008
MAPA n°09/419 Mission de suivi des dossiers restants de 'OPAH « Marseille

République » jusqu’au § avnl 2010

L’OPAH Marseille République s’inscrit sur le périmétre de I'opération d’Intérét
National d’Euroméditerranée et dans le cadre du Contrat de Ville.

La rue de la République avec ses rues adjacentes est le support urbain de cette opération
incitative. Elle est constituée par un patrimoine d’inspiration Haussmannien sur une
artére centenaire faisant le lien entre les quartiers centraux en cours de restauration
immobiliére et le secteur nord-ouest de la Ville en re-structuration urbaine.

1- Contexte

La convention d’OPAH a ét€ signée le 22 avril 2002 entre les différents partenaires que
sont ’Etat, L’ANAH, L’EPAEM, la Ville, le Conseil Général, le Conseil Régional et la
Caisse des Dépbts et Consignations.

C’est depuis le mois d’octobre 2002 que I’équipe opérationnelle de Marseille
Aménagement avait pris ses fonctions d la maison d’Euroméditerranée située au 42
Boulevard des Dames pour assurer la conduite de 1’opération, défini dans le cadre de la
convention.

L’objectif recherché était de réduire le taux des logements vacants, de renforcer le
confort des logements, de remédier 4 un manque d’entretien du parc, d’enrayer la perte
de I’aftractivité économique et commerciale de la rue et de ses abords.
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Une des caractéristiques du statut de propri€té de ce secteur, c’est que sur 5 200
logements plus de 50 % appartiennent a deux propriétaires.Nous avions anciennement
DANONE COFINDA qui a cédé 1 350 logements dont 300 commerces i P2C racheté
par MARSEILLE REPUBLIQUE devenu Atemi/Lehman Brothers Real Estate Partners
et RUE IMPERIALE devenue EURAZEO ANF anciennement SIM depuis le XIX
siécle qui ont signé tous les deux en 2000 avec I’EPAEM des protocoles d’intention
relatif & la mise en valeur et la réhabilitation de leur patrimoine respectif.

Le travail de I’équipe a consist€ d’une part, 4 conseiller les deux £ros propriétaires
essentiellement ANF sur les différents dossiers de demande d’aide et d’effectuer les
contrdles nécessaires avant la mise en paiement, et d’autre part a animer les autres
propri€taires afin de générer des travaux de réhabilitation pour améliorer le confort des
logements dans le cadre d’une requalification globale du quartier par la préservation de
la qualité architecturale et par le soutien des copropriétés en difficultées.

Ces autres propriétaires résident dans 2150 logements qui correspondent a 216
immeubles dont 35 qui appartiennent i des propriétaires uniques et 181 en copropriétés.

Donc une majorité de copropriétés qui présentent un important manque d ‘entretien
habitée par des ménages ayant en majorité de faible revenu.

L’OPAH proposait un volet copropriété avec des aides majorées plus importantes que
ce qui est mobilisable en droit commun afin de permettre 3 ces copropriétaires de faire
face notamment aux travaux sur les parties communes.

Les missions qui ét€ confiées 4 MARSEILLE AMENAGEMENT sont :

- D’informer le public sur les différents régimes d’aides applicables, en fonction du
statut d’occupation

- Consciller et porter une assistance administrative et technique auprés des
propriétaires et des investisseurs, de la phase pré-opérationnelle jusqu’au versement
des subventions.

- Etablir avec les propriétaires les diverses demandes d’aide (ANAH/VILLE
REGION et DEPARTEMENT) ¢t les autorisations administratives nécessaires.

- Gdrer la gestion des crédits allouds par I'Etat, ’ANAH et la Ville/Région pour le
fonctionnement de I”opération.

- Constituer les dossiers de préfinancements aupres du crédit municipal.

- Participer aux diverses réunions de suivies ainsi qu’aux comités techniques et
comités de pilotage sur I’opération République.

- Présenter des états d’avancement lors des comités et auprés du conseil
d’administration ’EPAEM.

Cette opération incitative a été présentée 4 la population dans [e cadre des opérations de
requalification menées par Euroméditerranée.

L'objectif de I’équipe était de subventionner Jusqu’au 31 décembre 2006, 2150
logements dont 300 qui feront 1’objet de travaux sur les parties privatives.
840 logements appartiennent a des propriétaires occupants.
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Les deux propriétaires doivent, quant a eux, répondre a des objectifs évoqués dans la
convention et leur protocole d’intention respectif signé avec EPAEM, pour a terme,
pouvoir présenter une remise aux normes d une partie de leur patrimoine avec

30 % de logements & vocation sociale voir trés sociale, 30 % de logements a loyer
intermédiaire et 30 % en loyer libre.

2- RAPPEL :
- Résultats de 2002 au 31 décembre 2006

Depuis le mois d’Octobre 2002 au 31 décembre 2006 derni¢re année d’OPAH, le travail
d’animation conduit par ’équipe opérationnelle a permis de subventionner 2785
logements et locaux concerné par des travaux de réhabilitation. Ceci représente 138%
de I'objectif a atteindre sur cette période dans le cadre de la convention d’OPAH. Sur
ces 2785 logements, 381 sont concernés par des travaux de remise aux normes sur les
parties privatives.

Ces logements concernent 200 propri€taires bailleurs et 181 propriétaires occupants.

58 primes a ’accession 4 la propriété ont ét€ octroyées 4 des nouveaux accédants ce qui
montrait une augmentation annuelle moyenne de plus de 50% par rapport aux premiéres
années d’exercice. En moyenne, plus de 15 primes & 1’accession i la propriété par an
étaient octroyées. Ces résultats sont au dessus des moyennes que 1’on rencontrait sur
les autres territoires a dispositif équivalent, ce qui dénotait un attrait pour cette rue par
’arrivée de nouveaux accédants a la propriété, persuadés par le résultat positif de cette
reconquéte urbaine.

La décomposition par propriétaire montre ;

Hors MARSEILLE REPUBLIQUE et EURAZEO ANF, 1855 logements ont été
concernés par des travaux (parties communes et privatives) dont 260 portent sur des
travaux en parties privatives soit 93% de I’objectif.

En complément, les dossiers déposés auprés de I’équipe opérationnelle par EURAZEQ
ANF ont concerné 930 logements dont 121 qui ont fait ['objet d’une réhabilitation
compléte.

Aucune demande n’a été instruite par I’équipe pour le compte de MARSEILLE
REPUBLIQUE sauf les 28 logements déposés en début d’opération par P2C.
MARSEILLE REPUBLIQUE s’est engagé dans une importante opération de
réhabilitation de son patrimoine pour de la revente soit 4 des investisseurs privés soit
aux bailleurs sociaux afin de permettre le relogement de ménages de locataire.

Depuis octobre 2002, ces subventions représentent une enveloppe globale de 9 207
500€ engagés pour tous les propri€taires par ’ANAH, la Ville/Région, et le conseil
Général.

Ces engagements financiers ont générés un investissement en travaux de 25 M€ qui ont
permis:

v Le ravalement de 123 fagades avec des cofits de travaux qui se situent en fonction
de la complexité du support entre 80 et 150 €/m2

v" La réfection de 93 cages d’escaliers pour des coiits entre 10 000 et 25 000€,

v' Et 117 immeubles qui ont fait I'objet de demande de subvention concernant des
travaux divers tels que réfection de toitures, ascenseurs réseaux. ..
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Une campagne de ravalement de facade était lancée au premier trimestre 2003 par la
ville de Marseille.

Elle concernait 179 immeubles, 93 immeubles appartenant aux propriétaires
traditionnels, 54 3 EURAZEO ANF, 26 4 MARSEILLE REPUBLIQUE, et 6 4 des
administrations. Ces batiments représentaient 1123 propriétaires qui avaient 1’obligation
de réaliser sous peu des travaux de ravalement de leur facade.

Cette opération a afteint I’ensemble des objectifs fixés dans la convention d’OPAH.
Toutefois Les résultats ne sont pas favorables au niveau de la production de logement a
caractere social pour les propriétaires bailleurs privées (autre que MARSEILLE
REPUBLIQUE et EURAZEQ ANF). Ces derniers sont beaucoup plus incités malgré les
aides supplémentaires a opter pour des loyers libres que pour des loyers plafonnés du
fait de la requalification globale de la rue et donc d’un devenir prometteur sur le plan de
la rentabilité locative et de la revalorisation fonciere de leur patrimoine.

Ces résultats étaient présentés lors du comité de pilotage en préfecture au premier
semestre 2007.Lors de ce comité, il €tait convenu de poursuivre cette OPAH sur le

méme territoire en ciblant les aides uniquement auprés des petits propriétaires (autre
que MARSEILLE REPUBLIQUE et ANF EURAZEO).

- Résultats 2006, 2007 et 2008

[’année 2006 malgré la présence simultanément de nombreux chantiers a été favorable

aux respects des objectifs fixés dans la convention d’OPAH, reflet d’une requalification
globale de ce territoire par ;

- la véritable implication des deux gros propriétaires notamment MARSEILLE

REPUBLIQUE qui s’engageait sur la rénovation de 929 logements jusqu’en 2008 avec

le concours de quatre bailleurs sociaux HMP, ERILIA, Société Immobiliere des

Chemins de Fer, et la SOGIMA,

- la construction d’un exutoire de la place Sadi Carnot au Vieux port,

- la réalisation du parking souterrain d’une capacité de 800 places sous une partie de Ia

rue de la République,

- le réseau du tramway débouchant sur le périmétre de I’opération par le cours
Belsunce pour aller en direction de Ia Joliette.

Sur les années 2007 et 2008 I’équipe opérationnelle de Marseille Aménagement a géré
la fin de I"OPAH, les diverses mises en paiement et régularisation, et le suivi des
dossiers de préfinancement constitués auprés du Crédit Municipal pour le compte des
copropriétaires réalisant des travaux sur les parties communes.

Du fait du décalage des travaux par rapport aux engagements et des retards dans les
paiements, il était devenu nécessaire de gérer ces dossiers pendant encore 2 ou 3 ans.
Une attention particuliére est poriée sur le suivi de ces dossiers en partenariat avec la
ville et le Crédit Municipal afin que le mécanisme du préfinancement fonctionne
correctement entre le rythme des versements des aides allouées et les nouveaux préts
réalisés.
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L'ilot 12 qui se situe & la fois dans le PRI Panier et dans I’OPAH MARSEILLE
REPUBLIQUE a été rétrocédé par Marseille République a un investisseur spécialisé
dans la loi Malraux buildinvest investissement.

Donc en 2009 ce seront 12 immeubles qui bordent la rue de la République et qui
marquent ’entrée EST du quartier du Panier qui seront engagés dans une requalification
globale du patrimoine.

La conjonction des diverses interventions et "ampleur du secteur traité sont le
témoignage d’une requalification urbaine majeure a 1’échelle du tissu marseillais, et qui
en fait la plus importante opération de ce genre dans un centre ville frangais.

A ce titre, il est apparu nécessaire de proroger I’opération en 2008 afin de permettre a
tous les propriétaires la réhabilitation de leur patrimoine.

En effet lors de 1’année 2006 et méme en 2007 et 2008 alors que I’OPAH s’est terminée
le 31 décembre 2006, il apparaissait que de nombreux petits propriétaires n’avaient pas
pu bénéficier de tous les avantages li€s a cette opération plus particuliérement pour des
travaux intérieurs de remise aux normes.

Par ailleurs du fait des grands travaux réalisés sur le domaine public, certaines
copropriétés n’ont pas pu réaliser les travaux sur partiec commune avant le terme de
I’OPAH, ces derniéres souhaitant vivement retrouver une aide financiére afin de
pouvoir faire face aux travaux nécessaires pour la réhabilitation de leur immeuble.

C’est dans ce cadre que la Ville décidait par délibération n°08/0108/EHCV du ¥
février 2008 de lancer un appel d’offres ouvert pour le choix d’une équipe
opérationnelle pour 'OPAH « République 2 ».

Cependant, la Ville a décidé de ne pas donner suite & cette consultation.

3- PERSPECTIVES 2009

Afin de cloturer I’opération et d’assurer le suivi des derniers dossiers restants a traiter
dans le cadre de 'OPAH « Marseille République », la Ville a lancé un marché i
procédure adaptée de prestations intellectuelles. Cette mission sur 12 mois a été confiée
4 Marseille Aménagement depuis le 8 avril 2009.

Une équipe a donc été mise en place au 42 bd des dames pour répondre i 1’objectif de
solder 1050 dossiers sur un total de 2270 et de continuer la gestion des dossiers ayant
obtenu un préfinancement par le crédit municipal avec la contribution de la caisse des
dépéts et consignation.
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