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Contexte

La situation cadastrale de la parcelle section M n°99

La parcelle cadastrée section M n°99, d’une contenance de 55 m2, se situe au numéro 59 rue du
1458me régiment d’infanterie 8 MAUBEUGE (59600). Elle est constituée d’un immeuble bati en R+2
a usage mixte (commerce et logement).

Localisation

La parcelle M n°99 se situe en zone mixte centrale a vocation dominante habitat UAa du PLUi et plus
particuliérement dans un périmétre de sauvegarde du commerce. La parcelle est concernée par la
servitude relative au périmeétre de protection des Monuments Historiques, en étant située a proximité
directe des remparts dits "Vauban".
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Contexte réglementaire de la procédure relative aux biens en état d’abandon manifeste
CODE GENERAL DES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Partie 1égislative

Deuxieme partie : LA COMMUNE (Articles L..2111-1 a L..258-1)

LIVRE II : ADMINISTRATION ET SERVICES COMMUNAUX (Articles 1..2211-1 a L.2255-1)
TITRE IV : Biens de la commune (Articles 1..2241-1 a 1..2243-4)

CHAPITRE III : Déclaration de parcelle en état d’abandon (Articles 1..2243-1 a L..2243-4)

e Article L2243-1

Lorsque, dans une commune, des immeubles, parties d'immeubles, voies privées assorties d'une
servitude de passage public, installations et terrains sans occupant a titre habituel ne sont
manifestement plus entretenus, le maire engage la procédure de déclaration de la parcelle concernée
en état d'abandon manifeste.

e Article L2243-1-1

Dans le périmétre d'une opération de revitalisation de territoire, 'abandon manifeste d'une partie
d'immeuble est constaté deés lors que des travaux ont condamné l'acceés a cette partie. La procédure
prévue aux articles a est applicable.

e Article 1L.2243-2

Le maire constate, par procés-verbal provisoire, I'abandon manifeste d'une parcelle, apres qu'il a été
procédé a la détermination de celle-ci ainsi qu'a la recherche dans le fichier immobilier ou au livre
foncier des propriétaires, des titulaires de droits réels et des autres intéressés. Ce proces-verbal
indique la nature des désordres affectant le bien auxquels il convient de remédier pour faire cesser
l'état d'abandon manifeste.

Le procés-verbal provisoire d'abandon manifeste est affiché pendant trois mois a la mairie et sur les
lieux concernés ; il fait 1'objet d'une insertion dans deux journaux régionaux ou locaux diffusés dans
le département. En outre, le procés-verbal provisoire d'abandon manifeste est notifié aux propriétaires,
aux titulaires de droits réels et aux autres intéressés ; a peine de nullité, cette notification reproduit
intégralement les termes des articles L. 2243-j a L. 2243-4. Si 1'un des propriétaires, titulaires de droits
réels ou autres intéressés n'a pu étre identifié ou si son domicile n'est pas connu, la notification le
concernant est valablement faite a la mairie.

e Article L2243-3

Al'issue d'un délai de trois mois a compter de 1'exécution des mesures de publicité et des notifications
prévues a l'article L. 2243-2, le maire constate par un procés-verbal définitif I'état d'abandon manifeste
de la parcelle ; ce procés-verbal est tenu a la disposition du public. Le maire saisit le conseil municipal
qui décide s'il y a lieu de déclarer la parcelle en état d'abandon manifeste et d'en poursuivre

l'expropriation au profit de la commune, d'un établissement public de coopération intercommunale
ou de tout autre organisme y ayant vocation ou d'un concessionnaire d'une opération d'aménagement
visé a l'article L. 300-4 du code de 1'urbanisme, en vue soit de la construction ou de la réhabilitation
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aux fins d'habitat, soit de tout objet d'intérét collectif relevant d'une opération de restauration, de
rénovation ou d'aménagement, soit de la création de réserves foncieres permettant la réalisation de
telles opérations.

La procédure tendant a la déclaration d'état d'abandon manifeste ne peut étre poursuivie si, pendant
le délai mentionné a I'alinéa précédent, les propriétaires ont mis fin a 1'état d'abandon ou se sont
engagés a effectuer les travaux propres a y mettre fin définis par convention avec le maire, dans un
délai fixé par cette derniere.

La procédure tendant a la déclaration d'état d'abandon manifeste peut étre reprise si les travaux n'ont
pas été réalisés dans le délai prévu. Dans ce cas, le proces-verbal définitif d'abandon manifeste
intervient soit a I'expiration du délai mentionné au premier alinéa, soit, a 'expiration du délai fixé par
la convention mentionnée au deuxiéme alinéa.

Le propriétaire de la parcelle visée par la procédure tendant a la déclaration d'état d'abandon manifeste
ne peut arguer du fait que les constructions ou installations implantées sur sa parcelle auraient été
édifiées sans droit ni titre par un tiers pour étre libéré de l'obligation de mettre fin a état d'abandon de
son bien.

e Article L2243-4

L'expropriation des immeubles, parties d'immeubles, voies privées assorties d'une servitude de
passage public, installations et terrains ayant fait 1'objet d'une déclaration d'état d'abandon manifeste
peut étre poursuivie dans les conditions prévues au présent article.

Le maire constitue un dossier présentant le projet simplifié d'acquisition publique, ainsi que
I'évaluation sommaire de son cofit, qui est mis a la disposition du public, pendant une durée minimale
d'un mois, appelé a formuler ses observations dans des conditions précisées par la délibération du
conseil municipal.

Sur demande du maire ou si celui-ci n'engage pas la procédure mentionnée au deuxiéme alinéa dans
un délai de six mois a compter de la déclaration d’état d'abandon manifeste, le président de
l'établissement public de coopération intercommunale compétent en matiére d'habitat dont la
commune est membre ou du conseil départemental du lieu de situation du bien peut constituer un
dossier présentant le projet simplifié d'acquisition publique, ainsi que 1'évaluation sommaire de son
coiit, qui est mis a la disposition du public, pendant une durée minimale d'un mois, appelle a formuler
ses observations dans des conditions précisées par la délibération de l'organe délibérant de
I'établissement public de coopération intercommunale ou du département.

Par dérogation aux dispositions du code de l'expropriation pour cause d'utilité publique, le
représentant de I'Etat dans le département, au vu du dossier et des observations du public, par arréteé :
1°Déclare I'utilité publique du projet mentionné aux deuxiéme ou troisiéme alinéa et détermine la
liste des immeubles ou parties d'immeubles, des parcelles ou des droits réels immobiliers a exproprier
ainsi que l'identité des propriétaires ou titulaires de ces droits réels ;

2°Déclare cessibles lesdits immeubles, parties d'immeubles, parcelles ou droits réels immobiliers
concerneés ;

3°Indique le bénéficiaire au profit duquel est poursuivie I'expropriation ;

4° Fixe le montant de l'indemnité provisionnelle allouée aux propriétaires ou titulaires de droits réels
immobiliers, cette indemnité ne pouvant étre inférieure a 1'évaluation effectuée par le service chargé
des domaines;

5° Fixe la date a laquelle il pourra étre pris possession apres paiement ou, en cas d'obstacle au
paiement, aprés consignation de 1'indemnité provisionnelle. Cette date doit étre postérieure d'au moins
deux mois a la publication de 1'arrété déclaratif d'utilité publique.

Cet arrété est publié au recueil des actes administratifs du département et affiché a la mairie du lieu
de situation des biens. Il est notifié aux propriétaires et aux titulaires de droits réels immobiliers.
Dans le mois qui suit la prise de possession, 1’autorité expropriante est tenue de poursuivre la
procédure d'expropriation dans les conditions prévues par le code de l'expropriation pour cause
d'utilité publique.
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L'ordonnance d'expropriation ou la cession amiable consentie apres l'intervention de l'arrété prévu au
présent article produit les effets visés a l'article L. 222-2 du code de I'expropriation pour cause d'utilité
publique.
Les modalités de transfert de propriété des immeubles ou de droits réels immobiliers et
d'indemnisation des propriétaires sont régies par le code de l'expropriation pour cause d'utilité
publique.
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Désignation de I’'immeuble a exproprier, propriétaire

L’immeuble a exproprier est un batiment anciennement a usage mixte (commerce et logements) en
R+2, cadastré M n°99 et situé 59 rue du 145 RI & Maubeuge (59600).
Cet immeuble appartient a M. Alseny CONTE, en propriété pleine et entiére dont les dernieres
adresses connues sont les suivantes :

- 31rue de la Chaussée — 7000 MONS (Belgique)

- 1rue des Cedres — 59600 MAUBEUGE (a compter de 2024)

Chronologie de la procédure engagée

Par arrété préfectoral en date du 1% décembre 2011, I’immeuble sis 59 rue du 145°™ RI a été
déclaré d’insalubrité irrémédiable avec interdiction définitive d’habiter a compter du 1% février
2012 avec obligation au relogement de tous les occupants.

Depuis lors I’'immeuble n’a plus été occupé. Aucun projet tant de réhabilitation par le propriétaire
que de cession n’a été présenté pour remédier a cette situation.

Face a cette situation, en décembre 2020, la commune a sollicité M. Alseny CONTE afin de
connaitre ses intentions vis-a-vis de cet immeuble et s’il envisageait sa vente. Ce courrier est resté
sans réponse.

En octobre 2023, aprés avoir constaté que la situation n’avait pas évoluée et au regard de 1’état
d’abandon que présentait I’immeuble, un second courrier a été adressé au propriétaire I’alertant a
nouveau sur I’état du batiment et I’informant de I’engagement de procédure d’abandon manifeste en
cas d’absence de réaction de sa part. Ce courrier est resté également sans réponse.

En 1’absence de manifestation du propriétaire M. Alseny CONTE, il apparaissait donc que seule
cette procédure était a méme de faire évoluer la situation.

2. Un proceés-verbal de constat d’abandon manifeste provisoire a été réalisé le 26 février 2024.

Le procés-verbal (annexe 3) a été notifié par lettre recommandée avec accusé de réception le 20
mars 2024, a Monsieur Alseny CONTE a la derniére adresse connue :
- 1 rue des Cedres — 59600 MAUBEUGE

I1 a été affiché sur le panneau légal d’affichage de la Mairie de MAUBEUGE et sur I’immeuble
concerné durant 3 mois du 08 mars 2024 au 08 juin 2024,

I1 a fait I’objet d’une insertion dans la presse locale :

- Le 12 mars 2024 dans La Voix du Nord

- Le 8 mars 2024 dans La Sambre.

La derniére formalité ayant été accomplie le 20 mars 2024, le délai de trois mois pour mettre fin a
1’état d’abandon s’achevait le 20 juin 2024.

3. Un procés-verbal définitif du 22 aoiit 2024 établi par Monsieur le Maire constate
définitivement 1’état d’abandon de ladite parcelle en ce qu’aucune intervention destinée a faire
cesser 1’état d’abandon n’a été mise en ceuvre (annexe 4). Ce proces-verbal est mis a disposition du
public depuis sa signature a la Mairie de MAUBEUGE.
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4. Le Conseil municipal réuni le 1°" octobre 2024 a déclaré la parcelle concernée section M
n°99 située au 59 rue du 145°™ RI a Maubeuge en état d’abandon manifeste et décidé d’en
poursuivre I’expropriation au bénéfice de la commune de Maubeuge en vue d’un objet d'intérét
collectif de salubrité et de sécurité publiques et visant a la réhabilitation de I’immeuble par la
création d’un commerce en rez-de-chaussée et de logements aux étages conformément au projet de
revitalisation du centre-ville porté par la commune.
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Démonstration de I’intérét général du projet

1. Présentation du bien

Il s’agit d’un immeuble anciennement a usage mixte (commerce et logements) en R+2, cadastré M
n°99 et situé 59 rue du 145 RI & Maubeuge (59600). Cet immeuble appartient & M. Alseny CONTE,
en propriété pleine et entiére. Par arrété préfectoral en date du 1°" décembre 2011, I’immeuble sis 59
rue du 145%™ RI a été déclaré d’insalubrité irrémédiable avec interdiction définitive d’habiter a
compter du 1* février 2012 et obligation au relogement de tous les occupants. Depuis le batiment n’a
pas connu de rénovation, les deux portes (en facade et sur le pignon) sont condamnées et les vitres
des fenétres sont cassées.
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2. Présentation du projet

Le projet de réhabilitation de I’immeuble en plein cceur de la ville s'inscrit dans une dynamique de
revitalisation urbaine et de redynamisation économique, bénéficiant du soutien du programme
"Action Ceceur de Ville" (ACV). Ce programme, dédié a la rénovation des centres-villes, vise a
redonner vie a des espaces dégradés et sous-exploités, tout en améliorant l'attractivité des centres
urbains.

Ce bien fait partie du périmétre ORT (Opération de Revitalisation du Territoire) et est également ciblé
par la fiche action n° 5 : Ilot Vauban du programme ACV de Maubeuge.

L’flot Vauban situé a proximité directe de la porte de Mons, entre la rue du 145%™ régiment
d’infanterie et les rues Casimir Fournier, Vauban et du 87°™ RIF est un des secteurs les plus anciens
du centre-ville maubeugeois. Une étude de I’ADU avait mis en avant les difficultés structurelles de
cet Tlot délaissé (vacances, typologie des logements, statut...) L’EPF est intervenu pour démolir un
batiment, dont le foncier a été revendu a la ville et qui fait I’objet d’un projet a destination des
habitants.

Concernant la partie logement de 1’flot Vauban, plusieurs copropriétés ont été incluses dans le
dispositif POPAC. En ce qui concerne le batiment situé au 59 rue du 145éme, I’intérét de la Ville et
des habitants n’est pas la démolition du batiment. Au contraire, la réhabilitation apparait comme une
solution plus pertinente, notamment au regard des enjeux actuels de développement durable.
Par ailleurs, le batiment situé au 53 rue 145°™ présente de fortes similarités avec celui du 59. La Ville
a pu obtenir le diagnostic du batiment du 53, ce qui permet d’envisager des constats similaires pour
le 59, bien que cela n’exclue pas la possibilité de mauvaises surprises sur le batiment 59. Le diagnostic
du batiment 53 a révélé les éléments suivants :

- Présence trés limitée d’amiante dans des zones bien identifiées, ce qui nécessitera une prise

en compte spécifique ;

- Aucun risque d’exposition au plomb, a I’exception d’une seule unité ;

- Aucune dégradation structurelle constatée ;

- Les appartements sont classés en D et E au diagnostic de performance énergétique (DPE).

Ce constat permet d’anticiper le projet de réhabilitation.
Le développement d’un projet comme celui de réhabiliter le 59 rue du 145%™ RI au sein de I’ilot
Vauban répond a plusieurs objectifs de la stratégie du territoire :

- Valoriser un ilot d’habitation et de commerce historique de Maubeuge

- Proposer une offre de logement qualitative et de commerce de proximité

- Attirer de nouveaux habitants et maintenir une population conséquente en ceeur de ville

- Requalifier un quartier du centre-ville en répondant a 1’objectif de Zéro Artificialisation Nette

Dans cette optique, la rue du 145éme RI a été identifiée comme un secteur secondaire de la concession
d’aménagement commercial, ce qui pourrait permettre 1’aide du développement de la cellule
commerciale. Cette réhabilitation améliorera le cadre de vie des habitants et 1’attractivité du quartier
par la rénovation d’un bien non entretenu dans le centre-ville se trouvant dans une rue tres passante.
La réhabilitation du batiment offrira également des logements de qualité en plein centre-ville, a
proximité des commerces et des services.

Grace a l'accompagnement financier et technique d'Action Cceur de Ville, ce projet représente une
opportunité de renforcer l'attractivité du centre-ville, de lutter contre la vacance urbaine et de
promouvoir un développement durable et inclusif. Le futur propriétaire pourra bénéficier des aides
d’Action Logement, de ’ANAH et des dispositifs fiscaux liés au logement comme le dispositif
Denormandie.
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Pour bénéficier des aides d’Action Logement, 1’opération devra traiter de 1’entiereté de I’immeuble,
atteindre une étiquette énergétique (DPE) C pour, a minima, la moitié des logements de I’immeuble
et prévoir, qu’une fois réhabilités, au moins 75 % des logements de I’immeuble respectent des
plafonds de loyers et de ressources du logement locatif intermédiaire pendant 9 ans.

3. Enjeu de I’expropriation

La procédure d'expropriation de I’immeuble 59 rue du 145%™ RI est une mesure essentielle pour la
revitalisation de 1'urbanisme et la sécurité publique. En tant qu'autorité municipale, la mairie a pour
mission de garantir un cadre de vie agréable, sécurisé et accessible pour tous les citoyens. Le batiment
peut devenir un lieu de squat avec des risques de dégradation plus importants et des désordres
structurels peuvent voir le jour si aucune mesure n’est mise en place. De plus, I’immeuble composé
d’un rez-de-chaussée commercial vacant nuit a l'attractivitté du quartier et empéche son
développement.

Le propriétaire actuel ne semble pas en mesure de s’occuper de son bien ni de gérer les démarches
administratives nécessaires a une collaboration avec la Ville pour améliorer ou vendre celui-ci.
Ainsi, I’expropriation ne porte pas atteinte a 1’intérét privé, car I’immeuble est en état d’abandon
manifeste. L'expropriation permettra a la Ville de trouver un futur propriétaire qui réhabilitera
I’immeuble pour répondre aux besoins du quartier et de la collectivité, par la création de logements
et la rénovation de la cellule commerciale.

Par cette procédure, la municipalité assure non seulement la sécurité des habitants, mais aussi la
redynamisation de son territoire, contribuant ainsi a un développement harmonieux et durable du
centre-ville.

4. FEvaluation sommaire du cotit

Considérant les données a dispositions et malgré les incertitudes demeurant sur plusieurs aspects
techniques (amiante, structure, superficie...), le projet de réhabilitation de I’immeuble pourrait
nécessiter des travaux a hauteur de 265 400€ HT, comprenant une rénovation lourde, comprenant
notamment le remplacement de la toiture et des menuiseries.
En prix de revient prévisionnel, cette opération lourde serait ainsi portée a 411 632€TTC, selon les
hypotheses prises suivantes (TVA 5,5%) :
15 000€ de valeur d’achat (TTC)
- 20 000€ de démolition (TTC)
- 1 050€ de notaire (TTC)
- Branchement et Taxes aménagement : 3 165€ + 3194 € (TTC)
- Travaux : 279 997€ + 9% aléas (TTC)
- Honoraires : 60 696€ TTC
o architecte 9% + Pilotage 1% + Controle 1% + CSPS 1% + conduite d’opération 3%
o diagnostics structure + amiante + plomb : 5 000 + 3 000€HT

Cet immeuble estimé 80m? a été simulé pour une réhabilitation du rez-de-chaussée commercial
(env. 30m?) et les étages pour un logement (env. 50m?), en acquisition-amélioration en logement
PLUS, c’est a dire financés par le Prét Locatif a Usage Social correspondent aux locations HLM
(habitation a loyer modéré).

[’opération pourrait étre ainsi portée par un bailleur social qui pourra percevoir un loyer

représentant approximativement 337,38 € (6,43€/m? intégrant 4% de majoration de loyer lié a la
performance thermique cible et 5% lié au coefficient de structure).
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L’opération impliquerait également idéalement la fonciére Attractive Maubeuge dont le role
contractuel de concessionnaire consiste notamment a mettre en place sur le secteur des moyens
efficaces pour assurer la commercialisation dans les meilleures conditions possibles.

Compte-tenu de son caractére, cette opération serait vraisemblablement éligible a différentes
participations d’office, notamment :
- 16 000€ par les services de ’Etat DDTM au titre du superbonus (acquisitions-améliorations)
- 40 000€ Action Logement dans le cadre d’ Action Ceeur de Ville

Il resterait un déficit opération pouvant étre estimé a environ 150 000€ qui aura vocation a étre
optimisé, notamment grace a des participations complémentaires, potentiellement par les
collectivités directement concernées et/ou par I’intermédiaire des démarches déja engagées (PACTE
territorial, Action Ceeur de Ville...).

En outre, d’autres leviers sont étudiés pour permettre de limiter le déséquilibre financier propre a
cette opération, notamment sur la capacité de mutualiser certains postes de dépenses dans le cadre
d’une opération plus globale (comprenant notamment d’autres biens de I’ilot) et la participation de
I’Etablissement Public Foncier. Au titre de son Programme Pluriannuel d’Investissement 2025-
2029, cet opérateur serait susceptible de prendre en charge une partie des travaux de curage du
batiment et de présenter une décote fonciére pour la revente considérée.

Dans ’attente d’un bilan stabilisé et de I’engagement définitif des différents acteurs sollicités, il
pourra étre procédé a une mise en sécurisation du batiment (mise hors d’eau/ hors d’air) pour limiter
les risques associés et d’accroitre sa dégradation déja tres avancée.

A
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ANNEXE 1

EXTRAIT CADASTRAL
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Ville de

IViaubeuge
ya

Direction du Développement Urbain
Urbanisme

PROCES-VERBAL PROVISOIRE D'ETAT D’ABANDON MANIFESTE
DE L'IMMEUBLE SIS 59 RUE DU 145%™ R|

N°US3 712024

VU le Code Général des Collectivités Territoriales et notamment les articles L 2243-1a L 2243-4,

Vu le PLUi approuvé le 12 décembre 2019, modifié les 18 mars 2021, 16 décembre 2021 et 07 avril
2022,

Vu larrété préfectoral en date du 1% décembre 2011 déclarant d'insalubrité irrémédiable avec
interdiction définitive d'habiter & compter du 1% février 2012 I'immeuble sis 59 rue du 145°™ R,
appartenantaM. Alseny CONTE et obligeant au relogement de tous les occupants,

Vu le courrier en date du 17 décembre 2020 informant le propriétaire, Monsieur Alseny CONTE,
propriétaire dudit immeuble, de I'état dégradé de son immeuble et I'interrogeant sur le devenir du
bien, resté sansréponse,

Vu le courrier en date 13 octobre 2023, adressé a Monsieur Alseny CONTE, l'informant de la mise en
ceuvre de la procédure relative aux biens en état d'abandon manifeste, resté sans réponse a ce jour,

Vu le rapport établi par le service Urbanisme de la Ville en date du 13 février 2024,

Vu les photographies des lieux réalisées les 11 septembre 2023 et 13 février 2024, annexées au
présent procés-verbal,

Je, soussignée Marie-Charles LALY, Adjointe au Maire de la Ville de MAUBEUCE, ai constaté que
limmeuble cadastré section M n°99, sis 59 rue du 145°™ R|, appartenant a Monsieur Alseny CONTE,
n‘abrite a ce jour aucun occupant et n'est manifestement plus entretenu,

[l a ainsi été constaté :

- s fendtres du 1°" et du 2™ étage en facade avant et en facade arriére sont ouvertes
Toute corresponda >

estaadressera: | )na fanatre du 1% étage a les vitres brisées

Monsleur le Maire . . . .

Heteldeville - Le faTtage esten partie absent sur le pignon de I'immeuble
Place du Docteur Pierre-Forest

BP 80269

59607 Maubeuge Cedex

Tél,0327537575

Fax 0327537500 wwuville-maubeuge.fp



- Ladescente d'eaux pluviales située sur le pignon n'est pas raccordée au réseau laissant l'eau
coulerle long du muren cas de pluie

- L'enduitciment fissuré et éclaté par endroit au droit de la descente d'eaux pluviales etle long
du pignonalajonction du batiment principal et de I'annexe,

- Delavégétation pousse au niveau de la lucarne haute située surle pignon de I'annexe

- Unfauteuil et autres objets non identifiés entreposés sur la terrasse

- L'enseigne drapeau surplombant le domaine public en partie cassée

Ces éléments témoignent de I'état d'abandon manifeste de I'immeuble; il ya ainsi lieu, par le présent
procés-verbal, de constater que Iimmeuble situé sur la parcelle sus désignée est en état dabandon
manifeste ausens des dispositions desarticlesL.2243-1aL.2243-4 du Code Général des Collectivités

Territoriales,

Au vu de ces constats, les travaux suivants savérent nécessaires et indispensables pour remédier a
['état d'abandon manifeste du bien précité:

- Fermerles fenétres aux étages

- Remplacerles vitres cassées

- Alarriere, fermer I'acces du 1* étage donnant sur la terrasse

- Enleverles fauteuil et objets entreposés sur la terrasse

- Réparer le faitage du pignon

- Relierla descente d’'eau pluviale au réseau existant

- Réparer les fissures présentes sur I'enduit ciment notamment au niveau de la descente EP
défectueuse et le long du mur pignon

- Enleverlavégétation poussant surle pignon au niveau de la lucarne de I'extension

- Démonter I'enseigne drapeau surplombant le domaine public

Conformément aux dispositions de l'article L 2243-2 du Code Général des Collectivités Territoriales,

le proces- verbal provisoire d'abandon manifeste

- seraaffiché pendant trois (3) mois a la mairie de Maubeuge et sur les lieux concernés;

- fera lobjet d'une insertion dans deux journaux régionaux ou locaux diffusés dans le
département et sera mis en ligne surle site internet de la Ville;

- seranotifié aux propriétaires, aux titulaires de droits réels et aux autres intéressés; a peine
de nullité, cette notification reproduit intégralement les termes des articles L. 2243-1a L.
2243-4 du Code Général des Collectivités Territoriales,

Si l'un des propriétaires, titulaires de droits réels ou autres intéressés n'a pas pu étre identifié ou si
son domicile n'est pas connu, la notification le concernant est valablement faite en mairie.

Si a lissue d'un délai de trois (3) mois a compter de I'exécution des mesures de publicité et des
natifications susvisées, les propriétaires n‘ont pas mis final'état d'abandonou ne se sont pas engageés
a effectuerles travaux propres a y mettre fin définis par la convention avec le Maire dans un délai fixé
par cette derniére, le Maire constatera par un proces-verbal définitif I'état d'abandon manifeste de la
parcelle; ce proces-verbal est tenu a la disposition du public.



Le conseil municipal pourra alors décidé, sur saisine du Maire, en vertu des dispositions de l'article L
2243-3 du Code général des Collectivités Territoriales, de déclarer le bien précité en état d'abandon
manifeste et d'en poursuivre I'expropriation.

De quoi, nous avons dressé le présent procés-verbal qui a été clos a 16h20, heure |égale et avons
signé.

Faita MAUBEUCE, le 7 6 FEV, 2024
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Ville de
Maubeuge

f}g PROCES-VERBAL DEFINITIF D’ETAT D’ABANDON MANIFESTE
DE L'IMMEUBLE SIS 59 RUE DU 145%me R|

N° 2568/2024 v

Arnaud DECAGNY, maire de la commune de MAUBEUGE,

\
Vu le Code Général des Collectivités Territoriales et notamment les articles L 2243-1 al2243-4,

Vu l'arrété n°3080 en date du 17/11/2023 portant délégation de pouvoirs et de signature 8 Madame Marie-
Charles LALY, adjointe & I'urbanisme ;

Vu le proces-verbal provisoire n°453 en date du 26 février 2024 constatant I'état d’abandon de I'immeuble sis 59
rue du 145%™ RI, notifié le 20 mars 2024 3 M. Alseny CONTE, propriétaire dudit immeuble,

Vu le certificat du 29 juillet 2024, attestant de la publication du procés-verbal précité dans les journaux suivants
La Sambre le 8 mars 2024 et La Voix du Nord le 12 mars 2024,

Vu le certificat d'affichage du 29 juillet 2024, attestant de la publication dudit procés-verbal provisoire, pendant
une durée de trois mois, soit du 8 mars 2024 au 8 juin 2024, en mairie de Maubeuge et sur place,

Considérant qu'aucune suite n'a été donnée par M. Alseny CONTE demeurant 1 rue des Cédres 3 Maubeuge pour
remédier a I'état d'abandon de son bien situé 59 rue du 145%™ R} § Maubeuge figurant au cadastre sous le n° 99
de la section M, et que le délai de trois mois prévu a Iarticle L.2243-2 du CGCT est expireé ;

Considérant que les formalités relatives a la constatation provisoire de I'état d’abandon manifeste ont été
accomplies,

Considérant que le bien susvisé n’est manifestement toujours pas entretenu et, de surcroit, n'a pas d’occupant a
titre habituel, et que I’état d’abandon se caractérise de la maniére suivante :
- Lesfenétres du 1°" et du 2°™ étage en facade avant et en fagade arriere sont ouvertes
- Unefenétre du 1°" étage a les vitres brisées
- Lefaitage est en partie absent sur le pignon de 'immeuble
- ladescente d'eaux pluviales située sur le pignon n’est pas raccordée au réseau laissant I'eau couler le
long du mur en cas de pluie
- Lenduit ciment fissuré et éclaté par endroit au droit de la descente d’eaux pluviales et le long du pignon
a la jonction du batiment principal et de Iannexe,
- Delavégétation pousse au niveau de la lucarne haute située sur le pignon de I'annexe
- Un fauteuil et autres objets non identifiés entreposés sur la terrasse
- Lenseigne drapeau surplombant le domaine public en partie cassée

CONSTATE a titre définitif I'état d’abandon manifeste du bien en cause.

De quoi, nous avons dressé le présent procés-verbal qui a été clos le 22 ao(it 2024, a 10h30, heure légale, et qui
restera en mairie de Maubeuge a la disposition du public, et avons signé.

Fait a MAYBE

2 2 MUT 2024
Pour le Malye,

LUAdjointe déléguée ? I"'Urbanisme
Marie-Charlas LALY

Toute correspondance
estaadressera:

Monsieur le Maire

Hétel de Ville

Place du Docteur Pierre-Forest
BP 80269 B
59607 Maubeuge Cedex

Tél. 0327 53 7Bifbetion du Développement Urbain — Proces-verbal définitif d’état d’abandt%n manifeste de I'immeubles sis 59 rue du 1458 R|
Fax0327537500 wwusville-maubeuge.r
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DEPARTEMENT DU NORD
ARRONDISSEMENT D'AVESNES

VILLE DE MAUBEUGE
SEANCE DU 01 OCTOBRE 2024 : DELIBERATION N° 145

Affaires Juridiques & Gestion de 'Assemblée

Affaire suivie par Claudine LATOUCHE EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS

®:03.27.53.76.01
Réf.:C. LATOUCHE / G. GABERTHON DL CONSEIL MBI

Date de la convocation : 24 septembre 2024
L'an deux mille vingt-quatre, le premier octobre 3 18h00

Le Conseil Municipal de Maubeuge s'est réuni a la Mairie sur la convocation et sous la
présidence de Monsieur Arnaud DECAGNY, Maire de Maubeuge

Nombre de conseillers en exercice: 35

PRESENTS: Arnaud DECAGNY - Florence GALLAND - Nicolas LEBLANC - Jeannine PAQUE -
Dominigue-DELCROIX - Annick LEBRUN - PRatrick-MOULART - Bernadette MORIAME - Naguib
REFFAS - Brigitte RASSCHAERT - Samia SERHANI - Emmanuel LOCOCCIOLO - Michele GRAS - Djilali
HADDA - Patricia ROGER - Mare-BANMNEELS - Myriam BERTAUX - Boufeldja BOUNOUA - Marie-
Charles LALY - Robert PILATO - Christelle DOS SANTOQS - MalikaFAIBIRT - André PIEGAY - Caroline
LERQY - Larrabi-RAISS -Azzedine ZEKHNINI - Rémy-PAUMROS - Marie-Pierre ROPITAL - Michel

WALLET - Sophie VILLETTE - Guy-DAUMERIES - Inale GARAH - Jean-Pierre ROMBEAUT - Fabrice DE
KEPPER - Angelina MICHAUX

EXCUSE(E)S AYANT DONNE POUVOIR :
Dominique DELCROIX pouvoir a Emmanuel LOCOCCIOLO - Patrick MOULART pouvoir a Jeannine

PAQUE - Malika TAJDIRT pouvoir a Naguib REFFAS - Larrabi RAISS pouvoir a Azzedine ZEKHNINI -
Guy DAUMERIES pouvair a Marie-Pierre ROPITAL - Inele GARAH pouvoir a Michel WALLET - Rémy
PAUVROS pouvoir a Sophie VILLETTE

EXCUSE(E)S :
Marc DANNEELS

SECRETAIRE DE SEANCE :
Nicolas LEBLANC

OBJET : Etat d’‘abandon manifeste -- Déclaration de I'état d'abandon manifeste de
I'immeuble sis 59 rue du 145%™ Rl et poursuite de I'expropriation au profit de la ville
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Vule Code Général des Collectivités Territoriales, et notamment les articles :

o L.2243-1 relatif & I'engagement d'une procédure de déclaration d'une
parcelle en état d'abandon,

e L.2243-1-1 relatif au périmétre d'une opération de revitalisation de
territoire dans lequel se situe une parcelle en état d'abandon manifeste;

o L.2243-2 relatif & la rédaction et I'affichage d'un procés-verbal provisoire
constatant un abandon manifeste,

o L.2243-3 relatif & la rédaction d'un procés-verbal définitif constant un
abandon manifeste, suivie de la saisine du conseil municipal pour déclarer
ledit état d'abandon manifeste et poursuivre I'expropriation au nom de la
commune,

o L.2243-4 relatif aux conditions d'expropriation dimmeuble ayant fait 'objet
d'une déclaration d'état d'abandon manifeste,

Vu le Code de I'Expropriation pour Cause d'Utilité Publique, et notamment l'article
L.222-2, relatif aux effets de l'ordonnance d'expropriation, venant s'appliquer dans le
cadre de l'article L.2243-4 du Code Général des Collectivités Territoriales susvisé,

Vu le procés-verbal provisoire d'état d'abandon manifeste en date du 26 février
2024 et le procés-verbal définitif en date du 20 ao(it 2024, relatifs a la parcelle sise au 59
rue du 145%™ Rl, cadastrée en section M n°® 99,

Vu l'examen du projet de délibération en commission « Culture, Patrimoine,
Urbanisme, Logement et Rénovation Urbaine » en date du 26 ao(it 2024,

Considérant que le régime des biens en état d'abandon manifeste est une
procédure permettant a la commune de déclarer en état d'abandon manifeste des
immeubles, parties dimmeubles et terrains & I'abandon, dans le but damener leur
propriétaire a faire cesser cet état,

Qu'a défaut de réaction de la part des propriétaires, lesdits biens pourront étre
expropriés, soit afin de construire des logements, soit dans le but de réaliser tout objet
d'intérét collectif relevant dune opération de restauration, de rénovation ou
d'aménagement,

Que le régime juridique de cette procédure est établi aux articles L2243-1a L2243-
4 susvises,

Qu'il s'agit d'une procédure alternative, a la Iégislation sur les biens vacants et sans
mattre et & la procédure classique d'expropriation pour cause d'utilité publique, créée pour
aider les communes dans leurs efforts de rénovation et de réhabilitation du patrimoine
local,
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Qu'en effet, elle permet de traiter les immeubles batis ou non batis a I'abandon ou
en ruine, et de favoriser leur réaménagement,

Que la procédure se déroule selon le schéma suivant :

1. repérage de la parcelle batie ou non batie dépourvue d'occupants a titre
habituel et manifestement non entretenue,

2. détermination de la parcelle concernée et recherches dans le fichier
immobilier ou au livre foncier afin de trouver le propriétaire, le titulaire de
droits réels,

3. Constate par un procés-verbal provisoire de I'état d'abandon manifeste. Ce
procés-verbal indique la nature des désordres affectant le bien auxquels il
convient de remédier pour faire cesser I'état d'abandon manifeste.

Que ce proces-verbal doit ;

v 8tre affiché pendant trois mois a la mairie et sur les lieux de situation
concerneés,

v 8tre notifié aux propriétaires, titulaires de droits réels, et lorsqu'une de ces
personnes na pu &tre identifiée, ou si son domicile n'est pas connu, la
notification la concernant est faite a la mairie du lieu de situation du bien),

v faire l'objet d'uneinsertion dans deux journaux régionaux ou locaux diffusés
dans le département. A compter de I'exécution de I'ensemble des mesures
de publicité susvisées, les propriétaires disposent alors d'un délai de trois
mois pour se manifester,

Que si le propriétaire ne se manifeste pas dans le délai de trois mois, le maire
poursuit la procédure,

Qu'au terme du délai de trois mois ou, a défaut de réalisation des travaux, au terme
du délai fixé pour les réaliser (si cette date est postérieure), le maire constate ['état
d'abandon manifeste de la parcelle par un procés-verbal définitif,

Que ce procés-verbal est tenu a la disposition du public,

Que le maire saisit a nouveau le conseil municipal qui décide, s'ily a lieu, de déclarer
la parcelle en état d'abandon manifeste et d'en poursuivre I'expropriation au profit de la
commune pour une destination déterminée,

Quel'expropriation est alors poursuivie au profit de la commune,

Qu'elle doit avoir pour but, soit la construction de logements, soit tout objet
dintérét collectif relevant dune opération de restauration, de rénovation ou
d'aménagement,
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Considérant en I'espéce que la parcelle sise 59 rue du 145%™ R| cadastrée Mn° 99 a
été déclaré d'insalubrité irrémédiable avec interdiction définitive d’habiter en 2011,

Que l'immeuble se trouve depuis lors en état d'abandon manifeste,
Et qu'il convient de faire cesserles nuisances qui en résultent pour le voisinage,

Considérant qu'un procés-verbal provisoire de la parcelle en état d'abandon
manifeste a été dressé le 26 février 2024 pour ce bien, et que les mesures d'affichage, de
publicité et de notification ont été réalisées,

Considérant qu'aucune mesure n‘ayant été prise au terme du délai de trois mois
dont disposent les propriétaires pour faire cesser I'état d'abandon, un procés-verbal
définitif de parcelle en état d'abandon manifeste a été dressé le 20 aolit 2024,

Considérant que l'acquisition de la parcelle M n° 99 par la Ville de Maubeuge, a
I'amiable ou par voie d'expropriation, permettrait la réhabilitation de limmeuble par la
création d'un commerce en rez de chaussée et de logements dans les étages,
conformément au projet de revitalisation du centre-ville porté par la commune,

Considérant que l'article L.2243-3 susvisé prévoit la possibilité pour une commune
de poursuivre I'expropriation a son profit, suivant les conditions de l'article L.2243-4,
également susvisé.

Ayant entendu I'exposé de son rapporteur,
Aprés en avoir délibéré,
Le Conseil Municipal,

Al'unanimité

o Déclare I'immeuble cadastré M n°99 sis 59 rue du 145°™ R| en état d'abandon
manifeste.

e Autorise Monsieur le Maire ou son délégataire a poursuivre |'expropriation dudit
immeuble au profit de la commune.

e Précise qu'aux termes de larticle L.2243-4 du Code Général des Collectivités
Territoriales, il sera constitué un dossier présentant le projet simplifié d'acquisition
publique, ainsi que I'évaluation sommaire de son co(t pour le bien déclaré en état
d'abandon manifeste.
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o Précise que le dossier sera mis a la disposition du public et consultable aux horaires
d'ouverture de la mairie pendant une durée d'un mois. Pendant toute la durée de la
consultation, chacun pourra prendre connaissance du dossier et consigner
éventuellement ses observations sur le registre ouvert a cet effet.

e Précise queladépense serainscrite au budget municipal.

Fait en séance les jour, mois et an que dessus
Pour extrait conforme,

Conformément aux dispositions des articles L.2131-1 et L 2131-2 du CGCT, cette
délibération ne sera exécutoire qu'a compier de sa publication et sa itransmission en
Sous-Préfecture.

L@Secrétaire de séance Le Maire de Maubeuge

Nicolas LEBLANC

Transmis en Sous-Préfecturele: 'S l/bOK = QC/.
Affichéle: . nrr o0
Notifigle: 0 01 T
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RAPPORT DE CONSTATION DE L'ETAT
D’ABANDON MANIFESTE
DE L'IMMEUBLE SIS 59 RUE DU 145¢me R]

RAPPORT PHOTOGRAPHIQUE

VILLE DE MAUBEUGE - Direction du développement Urbain — Urbanisme — Rapport de constatation de U'état du 59 rue du 145*™ R -
Rapport photographique






Facade avant du 59 rue du 145¢&me R]

\\\\\

Facade arriére du 59 rue du 145¢éme R]

VILLE DE MAUBEUGE - Direction du développement Urbain — Urbanisme — Rapport de constatation de l’état du 59 rue du 145°™R| -
Rapport photographique






Fenétres ouvertes et vitres brisées

Matériaux entreposés

VILLE DE MAUBEUGE - Direction du développement Urbain - Urbanisme — Rapport de constatation de l'état du 59 rue du 145*™ R -
Rapport photographique g






Vue du pignon

Descente d’eau pluviale non raccordée et parement
fissuré

VILLE DE MAUBEUGE - Direction du développement Urbain — Urbanisme — Rapport de constatation de U’état du 59 rue du 145*™ R -
Rapport photographique






Faitage dégradé

Enseigne drapeau cassée

VILLE DE MAUBEUGE - Direction du développement Urbain - Urbanisme — Rapport de constatation de U'état du 59 rue du 145°™ RI -
Rapport photographique






Objets entreposés sur la terrasse et acces au 1er étage

VILLE DE MAUBEUGE - Direction du développement Urbain — Urbanisme — Rapport de constatation de Uétat du 59 rue du 145%™ RI -
Rapport photographique
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Titre du projet 5/ ot Vauban

Type de projet Action / Etude

Axe de Axe 1 : De la réhabilitation a la restructuration : vers une offre attractive d’habitat
rattachement

Description L’lot Vauban situé a proximité directe de la porte de Mons, entre la rue du 145°™
générale régiment d’infanterie et les rues Casimir Fournier, Vauban et du 85°™ RIF est un
des secteurs les plus anciens du centre-ville maubeugeois. Une étude de I’ADU
avait mis en avant les difficultés structurelles de cet ilot délaissé (vacances,
typologie des logements, statut...)

L’EPF est intervenu pour démolir un batiment, dont le foncier a été revendu a la
ville.

Plusieurs copropriétés de cet Tlot ont été incluses dans le dispositif POPAC.

La rue du 145" RIF a été identifiée comme un secteur secondaire de la
concession d’aménagement commercial.

Le devenir de cet ilot est donc en discussion et devra bénéficier d’un
accompagnement particulier au sein du dispositif Action Ceeur de Ville.

Objectiis Le développement d’un projet au sein de I’flot Vauban répond a plusieurs
objectifs de la stratégie du territoire :

—  Valoriser un flot d’habitation et de commerce historique de Maubeuge

—  Proposer une offre de logement qualitative

— Attirer de nouveaux habitants et maintenir une population conséquente
en ceeur de ville

— Requalifier un quartier du centre-ville en répondant a 1’objectif de Zéro
Artificialisation Nette

Maiire d'ouvrage Ville de Maubeuge

ATV RO ON DTS Organismes HLM, CAMVS, ANAH, Action Logement

Coiit total 1 000 000 €

Financements — Partenaires financiers envisagés : Organismes HLM, CAMVS, ANAH,

prévisionnels Action Logement, Propriétaires privés

— Porteurs de projets
— Déploiement de projets

— Nombre de logements réhabilités
—  Ouvertures de commerces

40






