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GLOSSAIRE

ACV : Action Cceur de Ville

ANAH :  Agence Nationale de I’Habitat

ARS : Agence Regionale de Santé

CClI : Chambre de Commerce et d’Industrie

CMA : Chambre des Métiers et de 1’ Artisanat

DUP : Déclaration d’Utilité Publique

EPF-NA : Etablissement Public Foncier de Nouvelle Aquitaine
INSEE : Institut National des Statistiques et des Etudes Economiques

OPAH-RU : Opération Programmée d’ Amélioration de 1’Habitat de
Renouvellement Urbain

ORI : Opération de Restauration Immobiliere
ORT : Opération de Revitalisation du Territoire
PADD :  Projet d’Aménagement et de Développement Durable
PLH : Programme Local de 1’Habitat

PLU : Plan Local d’Urbanisme

PPPI : Parc Prive Potentiellement Indigne

QPV : Quartier Prioritaire de la Ville

RDC : Rez-de-Chaussee

RHI : Résorption de I’Habitat Indigne

RSD : Reglement Sanitaire Départemental

SCoT : Schéma de Cohérence Territoriale

SCI : Société Civile Immobiliére

SOLIHA : Association Solidaires pour I’habitat

SRU : Loi de Solidarité et Renouvellement Urbain
TTC: Toute Taxe Comprise

TVA: Taxe sur la Valeur Ajoutée

(Glossaire intégré au dossier d’enquéte publique a la demande du commissaire enquéteur)
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CHAPITRE 1- GENERALITES CONCERNANT LE PROJET

CADRE GENERAL DU PROJET

La présente enquéte publique porte sur la réalisation d’une Opération de Restauration
Immobiliere (ORI) concernant 6 immeubles dégradés, non habitables, situés dans le « cceur de
ville historique » de Guéret.

La communauté d’Agglomération du Grand Guéret a été créée le 1° janvier 2013 par arrété
préfectoral du 27 novembre 2012, avec les compeétences en matiere de :

e Développement économique et aménagement de 1’espace communautaire
e Equilibre social de I’habitat
e Politique de la ville.

Ainsi, la communauté d’Agglomération du Grand Guéret a bien la compétence pour engager

une procédure d’ORI.

Réglementairement, les ORI sont définies par le Code de 1I’Urbanisme et doivent étre déclarées
d’utilit¢ (DUP). Cette DUP doit étre prise dans les conditions fixées par le code de

I’expropriation pour cause d’utilité publique.

Cette consultation du public intervient donc dans le cadre réglementaire d’une enquéte publique
préalable a la DUP.

OBJET DE L’ENQUETE

La présente enquéte préalable a la Déclaration d’Utilit¢ Publique (DUP) poursuit deux
objectifs :

e Informer le public et recueillir son avis sur I’intérét général de I’opération envisagée,

e Parvenir a la Déclaration d’Utilité Publique de I’Opération de Restauration Immobiliére
afin d’enclencher la premiére étape de la mise en place de 1’obligation de réaliser les
travaux de réhabilitation pour les propriétaires des immeubles concernés.

Par ailleurs, I’ORI s’accompagne de la mise en place d’aides a la réhabilitation dans le cadre
d’une OPAH-RU (Opération Programmée d’Amélioration de 1’Habitat de Renouvellement
Urbain).
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Ces aides ont été mises en place depuis le 14 janvier 2021 et pour 5 ans. Les travaux
subventionnés portent sur les éléments de confort, les économies d’énergie, la mise aux normes,
I’amélioration de la sécurité et de la salubrité des logements. Elles sont conditionnées a des
plafonds de ressources pour les propriétaires occupants et dans le cas de travaux engageés par
des propriétaires bailleurs, aux ressources des futurs locataires et au niveau des loyers.

L'ORI, procédure incitative, et, si nécessaire, coercitive, permet de prescrire aux propriétaires
attentistes la réalisation de travaux précis et préalablement définis, sous peine d'expropriation.
La 1ére phase d'enquéte a pour objet de déterminer si I'opération est d'utilité publique. Si cette
utilité est validée, cette étape est suivie par une 2éme phase : I'enquéte parcellaire qui permet
d'évaluer précisément les travaux a effectuer, leurs colts, ainsi que ceux de l'acquisition si
I'expropriation s'avére indispensable.

En cas de cessibilité, la collectivité s’engage alors dans les travaux de réhabilitation de

I’immeuble concerné par cette expropriation

CADRE JURIDIQUE

Code de ’urbanisme :

Ce code définit les Opérations de Restauration Immobiliéres, leur objet et les étapes de leur

mise en ceuvre.

Texte Objet Réf/Dossier ou
Rapport CE

Partie Législative :
Art. L313-4 R

ORI = travaux de remise en état, d’amélioration de I’habitat, de
modernisation ayant pour objet / effet la transformation des
conditions d’habitabilit¢ d’n immeuble ou d’un ensemble
d’immeuble.

e Engagées/ collectivités publiques

. Menées / condition de section Il1 du présent chapitre

. Doivent étre déclarées d’utilité publique.

Objet du dossier

Si nécessité DUP = celle-ci est prise dans les conditions du code | Opjet de cette enquéte
de I’expropriation pour cause d’UP, a I'initiative de I'Etat avec | pyblique
accort de I’EPCL

Art L313-4-1

Apres le prononcé de la DUP, le préfet arréte pour chaque
immeuble le programme des travaux 4 réaliser dans un délai qu’il | procédure post
fixe. E.P. préalable
Arrété notifié a chaque propriétaire lors de I’enquéte parcellaire.
Si_un propriétaire fait connaitre son intention de réaliser ou de
faire réaliser les travaux dont le détail lui a été notifié pour
information, son immeuble n’est pas compris dans ’arrété de
cessibilite.

Art.L313-4-2

Art.L313-4-3 La commune peut d;leguer a I’EPCI les attributions qui lui sont
conférées par la section 2.
Décret en Conseil d’Etat précisant les conditions et les modalités

Art. 1.313-4-4 d’application de la section 2.
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Partie Réglementaire :
Art.R313-23

Art. R313-24

Art.R313-25

Art. R313-26

Art. R313-27

Art. R313-28

Art. R313-29

EP préalable a la DUP est organisée par le préfet dans les formes
prévues par le titre 1* du livre 1* du Code de I’expropriation.

Dossier soumis a la DUP :

e Un plan de situation du ou des batiments et de leur terrain
d’assiette

e  Désignation du/des immeubles concernés

. Indication du caractére vacant ou occupé

e Note explicative (objet de I’opération — programme global des
travaux/objectifs de transformation des conditions d’habitabilité
et de mise en valeur du patrimoine — situation de droit ou de fait
de I’occupation du ou des batiments)

e  Estimation de la valeur des immeubles avant restauration faite les
finances publiques + estimation sommaire du colt des
restaurations.

Compatibilité des documents d’urbanisme des travaux exécutés,
avec la DUP

Enquéte parcellaire organisée par le préfet dans les formes
prévues par le titre I1I du livre I du code de I’Expropriation

L’autorité expropriante a 1’origine de la DUP notifie a chaque
propriétaire le programme détaillé des travaux a réalisés sur le
batiment et son terrain d’assiette. Cette notification est effectuée
a I’occasion de la notification individuelle du dépdt en mairie du
dossier enquéte parcellaire (art. R136-6 du code de
I’expropriation pour cause d’UP) et elle comporte I’indication du
délai dans lequel doivent étre réalisés les travaux.

Pour bénéficier des dispositions de I’art. L313-4-2, les
propriétaires produisent a 1’autorité expropriante :

. Une note précisant un échéancier prévisionnel et le délai maximal
d’exécution des travaux non supérieur

. La date d’échéance des baux (+offres faites aux locataires de
report de bail sur un local équivalent — art. L313-7).

Si opération située dans le périmétre d’un site patrimonial
remarquable classé, I’ABF donne son accord sur les travaux
projetés d’une attestation certifiant que ces travaux constituent la
restauration compléte de I’immeuble concerné.

Code de I’expropriation pour cause d’utilité publique

Conformément aux obligations fixées par le code de 1’urbanisme vues ci-dessus, la Déclaration
d’Utilité Publique (DUP) doit respecter les conditions fixées par le code de 1’expropriation.

Texte

Objet

Réf/Dossier ou
Rapport CE

Partie L égislative :

ArtL1

L'expropriation, en tout ou partie, d'immeubles ou de droits réels immobiliers
ne peut étre prononcée qu'a la condition qu'elle réponde a une utilité publique
préalablement et formellement constatée a la suite d'une enquéte et qu'il ait
été procédé, contradictoirement, a la détermination des parcelles a exproprier
ainsi qu'a la recherche des propriétaires, des titulaires de droits réels et des
autres personnes intéressées.

Elle donne lieu a une juste et préalable indemnité.
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Art.L110-1 L'enquéte publique préalable a la déclaration d'utilité publique est régie par
le présent titre.

Les conclusions du CE communiquées, sur leur demande, aux personnes

Art.L112-1 s
intéressées.
Art. L121-1 L'utilité publique est déclarée par l'autorité compétente de I'Etat.
Art. L121-2 L ac}e declara’nt (ou non) I’utilité publique intervient au plus tard un an aprés
la cloture de I’E.P.
La décision refusant de déclarer d'utilité publique la réalisation d'un projet ou
Art.L121-3 ) - S
d'une opération est motivée.
ArtL121-4 La durée de validité de la DUP est de 5 ans mais peut sous certaines

conditions étre portée a 10 ans

Partie Réglementaire :

Le commissaire enquéteur ou la commission d'enquéte sont désignés dans les
ArtR111-1 conditions prévues 2 l'article R. 123-5 du code de I'environnement.

L'indemnisation du commissaire enquéteur ou des membres de la
ArtR111-2 commission d'enquéte est assurée dans les conditions prévues aux articles R.
123-25 a R. 123-27 du code de I'environnement.

Art. R112-1 L’enquéte publique est ouverte et organisée par le préfet du département
Lorsque la déclaration d'utilité publique est demandée en vue de la réalisation
Art. R112-4 de travaux ou d'ouvrages, I'expropriant adresse au préfet du département ou
I'opération doit étre réalisée, pour qu'il soit soumis a I'enquéte, un dossier
comprenant au moins :

e Une notice explicative

. Le plan de situation
. Le plan général des travaux
. Les caractéristiques principales des ouvrages les plus importants
. L'appréciation sommaire des dépenses.
ArtR112-6 Notice explicative : objet de 1’opération, raisons pour lesquelles, parmi les

partis envisagés, le projet soumis a I'enquéte a été retenu, notamment du point
de vue de son insertion dans I'environnement.

ArtR112-7 L’expropriant peut préciser I’opération par tous documents plans, maquettes

Art.R112-9 L’Jnelsel_JIe commune : I’E.P. est ouverte en mairie ou doit étre réalisée
I’opération.

Apreés consultation du CE, le préfet prévoit les conditions d’ouverture et le
Art.R112-12 . A . P . , A .
déroulement de E.P. — ’arréte préfectoral prévoit la durée de 1’enquéte qui
ne peut étre inférieure a quinze jours, les modalités de consultation du
dossier, le registre coté et paraphé par le CE ou le public pourra formuler ses
observations, le lieu ou le CE effectuera ses permanences, ainsi que 1’adresse
du site internet ou le public pourra également consulter le dossier et déposer
ses observations.

Publication par le préfet de 2 avis au public dans la presse local 8 jours avant
Art.R112-14 , . - L , A
le début de I’enquéte, puis dans les 8 premiers jours de I’enquéte.
L’avis d’enquéte est rendu public par voie d’affiches et, éventuellement par
Art.R112-15 o - - - S
tous autres procédés — son accomplissement incombe au maire qui doit le
certifier.
ArtR112-17 Les observations peuvent étre consignées sur le registre papier, envoyées par

courrier postal ou par voie électronique au CE - toutes les observations écrites
sont annexeées au registre prévu a l'article R. 112-12.

Le CE examine toutes les observations recueillies — entend toute personne
Art.R112-19 i L g .
qu’il lui parait utile de consulter — rédige un rapport et des conclusions
motivées qu’il transmet au préfet dans un délai d’un mois aprés cloture de
I’enquéte publique.

Dans le cas prévu a l'article R. 112-22, si les conclusions du commissaire

Art.R112-23 . L - . N . .
enquéteur ou de la commission d'enquéte sont défavorables a la déclaration
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d'utilité publique de I'opération envisagée, le conseil municipal est appelé a
émettre son avis par une délibération motivée dont le procés-verbal est joint
au dossier transmis au préfet.

Faute de délibération dans un délai de trois mois a compter de la transmission
du dossier au maire, le conseil municipal est regardé comme ayant renoncé a
I'opération.

DESCRIPTION SOMMAIRE DU PROJET

L’agglomération du Grand Guéret et la ville de Guéret portent depuis plusieurs années un projet
global de redynamisation du cceur de ville. Il s’agit de mettre en place une stratégic permettant
d’intervenir a la fois sur le projet urbain et son pendant social avec un objectif de ramener
habitants et activités dans le centre historique.

Pour ce qui concerne I’habitat, une Opération Programmée d’Amélioration de 1’Habitat avec
un volet Renouvellement Urbain a été mise en place par I’ Agglomération début 2021, pour 5
ans. Elle permet d’aider financiérement et techniquement les propriétaires (occupants et
bailleurs) a réhabiliter leur bien.

Malgré ces dispositifs incitatifs, certains immeubles ne sont pas réhabilités et restent vacants
alors que la commune a besoin de mobiliser le parc existant pour revitaliser son coeur de ville
et ainsi attirer de nouveaux ménages. Afin de répondre a I’enjeu de mobilisation de ces
immeubles, une Opération de Restauration Immobiliere (ORI) a vu sa phase d’étude préalable
débuter en 2021, dés I’engagement de ’OPAH.

Historique du projet et chronologie

La ville de Guéret constitue le pole urbain central de la Communauté d’Agglomération du
Grand Guéret créée en 2013 composée de 25 communes pour une population de 28 734
habitants en 2018 :
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L’Agglomération du Grand Guéret et la ville de Guéret portent depuis plusieurs années un
projet global de redynamisation du cceur de ville en mettant en place une stratégie permettant
d’intervenir a la fois sur le projet urbain et son pendant social avec un objectif de ramener
habitants et activités dans le centre historique.
Guéret, ville née au VIIeme siecle, s’est particulierement développée sous 1’ Ancien régime et
en 1790 sa vocation de sieége administratif se voit confirmée lorsqu’elle est choisie comme chef-
lieu de département.
Ce développement s’accentue avec I’arrivée du chemin de fer & la fin du XIXe siécle et
I’urbanisation au cours du siécle suivant crée une dévitalisation du centre-ville.
Le riche patrimoine architectural avec ses immeubles emblématiques : 1’Hotel des Moneyroux,
le Présidial, I’Hotel de Madot, la Sénatorerie, ses maisons de ville et ses immeubles de rapport,
forme une forte densité batie dans ce centre historique.
Cette densification ancienne et peu malléable pénalise aujourd’hui fortement le centre-ville face
ala concurrence de la périphérie qui offre des espaces moins denses, plus aerés avec des espaces
verts ; Le cceur de ville ne disposant que d’un square : square de Docteur Jorrand. Les autres
espaces publics sont dédiés au stationnement.
La ville de Gueret est confrontée a une déprise déemographique avec une diminution de 15 %
des habitants (12 734 habitants INSEE en 2019), et des difficultés sociales dont le seuil de
pauvreté concerne un quart de la population.
L’étude pré-opérationnelle de ’OPAH-RU, réalisée d’avril 2018 a juin 2019, a mis en évidence
divers problémes dont un volume de mutation trés faible dans le centre historique malgré des
valeurs immobiliéres relativement basses. Ce phénomeéne de désertification est aggravé par :

e [’importance du colt des travaux généré par I’état du bati qui limite la valorisation

potentielle des biens,
10
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e La stratégie de certains propriétaires qui consiste a laisser leurs biens a 1’abandon ou
ambitionnent de les céder a des prix hors marché.
Afin de I’enrayer, la ville de Guéret et I’agglomération du grand Guéret ont développé un projet
ambitieux, visant a faire faire un saut qualitatif au centre-ville avec un soutien a ’activité
commerciale en partenariat avec la CClI et la Chambre des Métiers.

Pour cela, divers documents de planification ont été mis en place :

e Un schéma de cohérence territoriale (SCoT abrogé en 2020) dont le volet projet
d’aménagement et de développement durable (PADD) fixait 3 objectifs : organiser et
structurer un équipement équitable et solidaire, assurer I’attractivité et la croissance
économique, favoriser la création de nouveaux emplois et protéger, gérer et valoriser un
territoire « nature »,

e Un plan local de I’habitat (PLH) 2014-2019 affichait 1’objectif de « redynamiser le
centre-ville de Guéret pour renforcer I’attractivité de la capitale départementale » ; le

prochain est en cours d’étude,

e Le plan local d’urbanisme (PLU) dont le PAD précise : « En centre-ville, les moyens
seront mis en ceuvre pour optimiser 1’occupation du tissu urbain, résorber la vacance
des logements anciens et s’adapter aux besoins actuels en vue de favoriser 1’accueil de
nouvelles populations » - les immeubles concernés par I’ORI sont tous situés en zone
UA du PLU : « La zone UA du PLU est une zone de forte densité correspondant a la
partie agglomérée du centre ancien de la ville dans laquelle il est souhaitable de faciliter
I’aménagement et la transformation des batiments existants ainsi que 1’intégration des
constructions neuves en vue de conserver au lieu son caractere, sa morphologie générale
et son animation. »

e Le projet urbain « Guéret 2040 — Guéret ville oxygéne » a vu le jour en 2016 apres une
démarche de large concertation avec les habitants qui a pris la forme d’un plan guide et
a permis de définir des orientations pour faire revenir les piétons en centre-ville : une
ville vivante ou [’art d habiter et de commercer en centre-ville —une ville aux mobilités
apaisées ou ['art de flaner en ville — une ville verte ou I’art de vivre dans une ville a la
campagne — une Ville associative ou [’art de créer du collectif — une ville innovante ou

[’art de créer ses atouts,

e Une opération de revitalisation du territoire a été contractualisée avec 1’Etat sous la
forme d’une convention Action Ceeur de Ville (ACV) dont I’avenant 2020, qui définit
5 axes : de la réhabilitation a la restructuration vers une offre attractive de I’habitat en

11
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centre-ville — favoriser un développement économique et commercial équilibré —
développer I’accessibilité, la mobilité, et les connexions — mettre en valeur les formes
urbaines, I’espace public et le patrimoine — fournir 1’acces aux équipements et services
publics,

L’étude pré-opérationnelle OPAH débutée en 2019 par 1’Agglomération du Grand
Guéret montre que « les aides incitatives n’ont pas suffi a créer une dynamique forte de
réhabilitation, et a intervenir sur les points durs (des propriétaires se désintéressent de
leur patrimoine, et le laissent se dégrader depuis plusieurs années). L’image du centre-
ville est ainsi dévalorisée et celui-ci reste peu attractif »

Solutions envisageées et raisons du choix du projet

Suite a ces constats, les élus communaux et communautaires ont mis en ceuvre une OPAH-RU
sur la période allant du 14/01/2021 au 13/01/2026 avec des actions incitatives mais aussi des
interventions publiques directes et des actions coercitives :

L’opération de renouvellement urbain de I’Tlot Carnot (dispositif National « réinventons

nos cceurs de ville »),

Une ORI reconnue d’intérét communautaire, délibération du conseil communautaire en

date du 19/11/2020, portée par I’ Agglomération du grand Guéret,
Une opération de traitement d’une situation de danger portant sur 1’llot conventionnel
Huguet.

Cette opération, d’une durée de 5 ans, vise a accompagner les propriétaires dans leurs projets

de réhabilitation d’immeubles avec des aides financiéres conséquentes pouvant atteindre 80%
du co(t de travaux HT dans la limite de 1 000 €/m? et d’une surface de 80 m2 maximum pour
les projets locatifs. Des aides aux réfections de facades viennent compléter ce dispositif et

encourager les initiatives privées.

Ainsi, plus de 2,3 millions € d’aides aux travaux sont prévus sur cette période :

Agglomération du Grand Guéret : ... 718 600 €
Agence national de I’Habitat : .... 1230450 €
Villede Guéret: .............ceeeneeen. 392 900 €
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MISE EN PLACE DE L’ORI : SELECTION DES IMMEUBLES

L’analyse préalable au choix des immeubles retenus dans le cadre de la présente DUP a fait

I’objet d’une mission spécifique en lien avec I’animation de ’OPAH-RU :

Une premiére liste de 27 immeubles a été établie en s’appuyant sur les immeubles
recensés comme degradés ou trés dégrades lors de 1’étude pré-opérationnelle d’OPAH,
dans le cadre de I’animation de I’OPAH RU (cette liste a été finalisée lors d’un comité
technique du 1/07/2021),

Le 1°" septembre 2021, les propriétaires et/ou indivisaires de 20 immeubles ont recu un
courrier (recommandé avec accusé de réception co-signé par le Président de
I’Agglomération du Grand Guéret et le premier adjoint de la ville de Guéret)
d’information sur I’ORI, et proposant une visite de leurs immeubles,

Les visites des immeubles concernés ont eu lieu en septembre et octobre 2021 par
I’équipe Soliha — Le Creuset Meéditerranée et suite a un comité technique de suivi de
I’ORI, des échanges entre ¢lus et techniciens ont permis d’actualiser une liste de 10
immeubles retenus,

Le 30/05/2022, un courrier d’information a été envoyé en recommandé¢ avec accusé de
réception par I’Agglomération du Grand Guéret aux propriétaires des 10 immeubles «
retenus » pour les informer d’une demande d’estimation de leurs biens aux services des
Domaines. Ce courrier était accompagné d’une plaquette spécifique sur I’ORI.

Enfin, au terme d’une derniére phase de concertation courant 2022, 6 immeubles ont
été retenus et font ’objet de la présente DUP.

Immeubles retenus dans le cadre de I'ORI :
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Sur ces 6 immeubles, 5 ont été visités dans le cadre de 1’ORI et pour le 6°™ aucun contact n’a

pu étre établi (SCI en liquidation judiciaire et 1’actionnaire principal est décédé).

Prescriptions de travaux

La DUP énonce sommairement les travaux prescrits pour chacun des immeubles, ainsi que leur
montant prévisionnel.

Chaque immeuble fait 1’objet d’une fiche individuelle détaillant :

e Les données générales de I'immeuble (propriétaires, superficie, extrait cadastral,
destination de I’immeuble, état d’occupation, caractéristique, ...),

e Ladescription sommaire et son état de dégradation,

e La prescription des travaux (parties communes, parties privatives),

e Le montant estimatif des travaux prescrits (valeur fin 2021),

e Le montant de I’estimation domaniale de la valeur de I’immeuble avant restauration,

e Une planche photos montrant 1’état de la fagade et des piéces intérieures,

e Les conditions réglementaires pour toute déclaration préalable de travaux ou d’un
permis de construire suivant leur importance ; ces immeubles étant situés dans le
périmetre de 500 m autour des batiments inscrits du centre-ville, ils sont soumis a un

avis préalable de 1’ Architecte des Batiments de France.

L’estimation des immeubles réalisée par le Pole d’évaluation domaniale de Limoges fait 1’objet

d’une fiche individuelle détaillée en date du mois de janvier 2022. (Cf. annexe 6)
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M .GAYAUD

SCI

SCI des

restauration

- - M. Mme M. Mme M. Mme
Propriétaires | Mme TRAN POMMES PYRENEES
P Thi Ngoc 17 ROBER ROBER HEQUET
Superficie 56 m2 211 m2 44 m2 111 m2 109 m2 197 m2
de Iunité BD 46 BD 56 BD 129 BD 116 BD 30 BD 107-108
fonciere
hauteur R+2 R+2+ R+2 R+1° R+2+ R+2+
combles combles combles combles
Destinat® de | Habitat®/ Habitat® Habitat®/ Habitat®/ Habitat®/ Habitat®/
I’immeuble Commerce Commerce Commerce Commerce Commerce
Nombre de Log. intégré
logements 1 6 au bail 4 1 3
commercial
Surface Cadastrée: | 35 m2/log. | Estimé: 39-12-16- | 80 m? 65 - 68 - 59
approximati | 34 m?; 60 m2 20 m2 m?2
Ve par estimée :76
logement m?2
R-de-C. Oui Oui Oui Oui Oui Oui
commercial
Surface de Cadastré : Cadastré : Cadastré :
commerce 35 m? 31m? 53 m? 26 m2 50 m? 64 + 28 m?
Estimé : Estimé :21 environ Estimé : 70
80 m2 m? (Rdc) m?
Etat Commerce
d’occupation Vacance Vacance Vacance Vacance Vacance occupé —
totale totale totale totale totale vacance
totale des
logements
Caractéris- Batiment fin Béatiment Béatiment Batiment Batiment Batiment
tigues 19¢me début 19°™ | début 19°™ | début 19°™ | début 19°™ | début 19°me
Estimatif 88 000 € 286 000 € 110000 € 132 000 € 253 000 € 294 000 €
des travaux TTC TTC TTCen TTCen TTCen TTCen
prescrits En 2021 En 2021 2021 2021 2021 2021
Estimation
domaniale
de 20 160€ 21 000€ 5300€ 11 300€ 12 900€ 84 000€
I’immeuble
avant

DOSSIER SOUMIS A L’ENQUETE PUBLIQUE

Par délibération n°® 79/23, le conseil communautaire de la communauté d’agglomération du
Grand Guéret, réuni le 14/04/2023, décide :

e D’approuver le dossier d’enquéte préalable a la DUP portant sur 6 immeubles,

e D’autoriser M. le président a solliciter Mme la Préféte de la Creuse afin qu’elle organise

I’enquéte publique préalable a 1’opération de restauration immobiliere sur le fondement
du dossier,
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e Dr’autoriser M. le président a signer toute les piéces et actes nécessaires a la mise en
ceuvre de la présente délibération.

M. le vice-président chargé de I’habitat de la communauté d’agglomération du Grand Guéret
fait la demande d’ouverture d’une enquéte publique en date du 15/05/2023.

La collectivité transmet le 23/05/2023 a la préfecture de la Creuse une demande de déclaration
d’utilité publique ; demande complétée le 15/07/2023.

Mrs. Julien SENUT, responsable du service Habitat — logement « Grand Guéret », et Bastien
COUDERC, chargé d’opération SOLIHA solidaires pour I’habitat, sont les interlocuteurs du

commissaire enquéteur pour le dossier et le déroulement de 1’enquéte publique.

Présentation du dossier et prise en compte par le commissaire enquéteur

Le dossier m’a été remis en préfecture début aolit comprenant une version papier et une version
informatique sur « clé USB ».

Composition du dossier soumis a I’enquéte publique

Arrété et lettre de mission de Mme la Préféte de la Creuse
N° 23-2023-08-09-00001 en date du 9 ao(t 2023, portant ouverture d’une enquéte publique

préalable a la déclaration d’utilit¢é publique, concernant une opeération de restauration
immobiliére (ORI) sur le territoire de la commune de Guéret et lettre de mission en date du 9
aodt 2023.

Sommaire du dossier d’enquéte préalable a la DUP

PREAMBULE. ...t 2
1. L’objet et les étapes de la mise en ceuvre des Opérations de Restauration Immobiliére .............. 2
2. Des régles fixées par le code de 1’expropriation pour cause d’utilité publique ..................c.coe 5
3. Opération de Restauration Immobiliére et étude d’impact ............ccooeviiiiiiiiiiiiiiiiees 7
4. Les droits et devoirs liés a ORI ... ... 7
A - LES IMMEUBLES CONCERNES, LEUR SITUATION ET LEUR TERRAIN D’ASSIETTE .... 8
5. Liste des immeubles et €tat d’0CCUPALION ........eneetiunie it 8
6. LOCAlISALION ...ttt 8
B - NOTICE EXPLICATIVE ...ttt e 9
1. L70bjet de POPETation ... ...eu ettt e 9
2. Un centre patrimonial mais aujourd’hui peu attractif ...............ooociiiiiiiiiiiii 10
3. Une forte déprise démographique et des difficultés sociales ...............ccooiiiiiiiiiiiin, 15
4. De nombreux logements vacants et d&gradeés ..............oouveiriiniiiiiniie e 16
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5. Des caractéristiques qui impactent aussi I’activité commerciale .................oocoeiiiiiiiiiiii 18

6. Un projet de requalification du centre-ville en cours porté par I’ensemble des politiques locales ...... 20
LA MISE EN PLACE DE L’OPERATION DE RESTAURATION IMMOBILIERE .........cccoccovniniennene 28
1. La logique de sélection des immeubles ....... ... 28
2. Les ¢éléments d’information sur les immeubles Tetenus ............c.ocoeuviiiiiiiiiiiiiniiiiineenene. 30
LES PRESCRIPTIONS DE TRAVAUX .....utitiiineiiti et ettt et ettt e 31
1. Les prescriptions GENETAIES ...........ouin it 31
2. Les prescriptions particulieres a I'immeuble ... 34
3. Récapitulatif de I’estimation sSommaire des travauX .............ceeeinieeunininiinieieeiaieneeenennes 53
C - ESTIMATION DE LA VALEUR DES IMMEUBLES AVANT RESTAURATION .....cccocoenininrnnn. 53
D - ANNEXES ...ttt e 54

Conformité du dossier avec la réglementation

Le dossier d’enquéte est conforme aux articles R112-4 a R112-7 du code de 1’expropriation,
pour cause d’utilité¢ publique, a savoir une notice explicative, un plan de situation, un plan
général des travaux, les caractéristiques principales des ouvrages les plus importants, et une
appréciation sommaire des dépenses.

CHAPITRE 2- ORGANISATION DE L’ENQUETE PUBLIQUE

L’enquéte publique s’est déroulée conformément a 1’arrété préfectoral n® 23-2023-08-09-00001
en date du 9/09/23 et a la lettre de mission de Mme la préfete en date du 9/09/23, du lundi 11
septembre 2023 a 8 h 30 au mardi 26 septembre 2023 a 17 h 00 en mairie de Guéret aux heures
habituelles d’ouverture du public. Ce dernier pouvait rencontrer le commissaire enquéteur au
cours de 3 permanences : lundi 11/09/23 de 8 h 30 a 11 h 30, mercredi 20/09/23 de 8 h 30 a 11
h 30, et mardi 26/09/23 de 14 h 00 &4 17 h 00.

DESIGNATION DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Par décision en date du 02/06/2023, Monsieur le vice-président du Tribunal Administratif de
Limoges a désigné M. Alain DETEIX en qualité de commissaire enquéteur (cf. annexe 1).

Le commissaire enquéteur a fait parvenir au TA une attestation sur I’honneur pour preuve de
son indépendance par rapport au projet.
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PROCEDURE PREALABLE A L’ENOUETE

Il est précisé qu’en amont de I’enquéte, la réglementation en vigueur n’exige pas de consultation
pour avis des services publics associés.

Concertation avec les propriétaires en amont de I’enquéte publique préalable a la DUP,

rappel

Courrier 1, émanant de la Communauté d’Agglomération du grand Guéret et de la mairie de

Guéret, en date du 01/09/21 :

Décline le programme « Action Cceur de Ville » consistant & une démarche volontaire
et structurante pour redonner a la ville-centre une attractivité et un réle moteur en
agissant notamment sur 1’amélioration de I’habitat, les aménagements urbains, la
réhabilitation et/ou la restructuration des cellules commerciales,

Informe du lancement en janvier 2021 d’une OPAH-RU pour une durée de 5 ans, visant
a accompagner les propriétaires dans leurs projets de réhabilitations d’immeubles avec
des aides conséquentes pouvant atteindre 80% du montant pour les projets locatifs, avec
un budget prévisionnel de 2,3 millions €, et d’une étude pour la mise en ceuvre d’une
ORI qui permettra de rendre obligatoire les travaux de restauration d’immeubles
dégradeés,

Signale aux propriétaires qu’un de leur bien a été identifi¢ comme susceptible d’étre
intégré a une future ORI et qu’il serait nécessaire de faire le point sur cette situation sur
la période du 23 au 30/09/21,

Donne les coordonnées de 1’équipe de Soliha-Limousin en charge de 1’animation de
I’OPAH-RU et de I’assistance au montage d’un projet ouvrant droit a des subventions.

Courrier 2, envoyé aux propriétaires des six immeubles visés par I’ORI

Ce courrier émanant de la Communauté d’ Agglomération du Grand Guéret en date du 30/05/22
en recommandé avec AR et par mail :

Confirme le contenu du précédent courrier en date du 01/09/21,

Demande de refaire le point sur I’'immeuble concerné par 1’¢tude de faisabilité de I’ORI
au cours du mois de juin 2022 avec 1I’équipe constituée de Soliha Limousin et du Creuset
Meéditerranée.

Présente un document d’information détaillant la procédure liée a ’ORI ainsi que les
obligations et les droits induits.
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Concertation avec le commissaire enquéteur en amont de I’enquéte publique

Une réunion s’est tenue le 30/08/2023 a 14 h 00 dans le local de la permanence de ’OPAH a
Guéret en présentiel avec Julien SENUT (service Habitat Logement Grand Guéret), Bastien
COUDERC (OPAH), Stéphanie CHAUBRON et Christel ALGARA (Bureau des Procédures
environnementales, préfecture de la Creuse), Alain DETEIX (commissaire enquéteur), en
distenciel avec Véronique PISTRE (ORI Le Creuset Méditerranée) et Raynald DESROY
(mairie de Guéret).

Madame véronique PISTRE nous a présenté le dossier d’enquéte préalable a la Déclaration
d’Utilité Publique de 1’Opération de restauration Immobiliere et a répondu a nos questions.

e Présentation du contexte de I’ORI,
e Dossier technique du projet et présentation des 6 immeubles concernés,

Demande du commissaire enquéteur :

e Rajouter dans le dossier un glossaire,
e Refaire un tirage sur support cartonné des cartographies peu lisible du dossier.

Ces documents ont bien été rajoutés au dossier avant [’ouverture de [’enquéte publique.

Cette réunion a été suivie d’une visite sur site des différents projets dans le cadre de OPAH-RU
et de ORI (visite extérieure des six immeubles).

Immeuble 2

Immeuble 1

Immeuble 4

Immeuble 3
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Immeuble 5 Immeuble 6

Affichage de I’avis d’enquéte publique et localisation

e Ausiege de I’enquéte a la Mairie de Guéret sur le panneau extérieur d’affichage

e Dans le hall d’entrée de la communauté d’Agglomération du Grand Guéret.
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e Sur le site internet de la Communauté d’agglomération du Grand Guéret

R

A‘[.ERTE sécheresse

Economie, - . - . . . - Programme
5 Aménagement du territoire, Politiquedela Transportset  Environnement,eaux  Petite  Tourisme, Loisirs Culture et
emploiet g q 5 4 LEADER/

habitat et urbanisme ville et santé mobilité etaossainissement  enfance et sports nature  tiers-lieu e

GRAND
GUERET

Communayté
4 d'Agglomération

formation

J Accueil > Actualités et événements > Avis d'enquéte publique portant sur une demande de déclaration d'utilité publique concernant une opération de
restauration immobiliere

éna u e et habita _
Dans le cadre de I'OPAH-RU ( Opération Programmée d’Amélioration de I'Habitat) du centre de Guéret. la Communauté i
d'Agglomération du Grand Guéret a fait le choix de mettre en place une Opération de Restauration Immobiliére (ORI)
dans son cceur de ville historique. Cet outil Ben'nettru d'imposer la réalisation de travaux qui seront prescrits dans le ~
cadre d'une Déclaration d'Utilité Publique (DUP). Dans sa délibération du 14 avril 2023, le conseil communautaire a \
validé 6 immeubles qui seront concernés.

Par arrété préfectoral en date du 9 aodt 2023, une enquéte publique est prescrite en mairie de Guéret durant 14 AViS d'eanéie
jours, 5o ¥
du lundi 11 septembre 2023 & 830 cu mardi 26 sepfembre 2023 & 17h00 publique
st Grad de de déclaration d'ufiité 4

Dandant tasta ln diirdn dn Panaidba ln daccine carm bani b bn dicnacibian diaohlin cacie famant naniae an mairia da

Attestation d’affichage
A la fin de I’enquéte publique, Mme le maire de Guéret a établi un certificat d’affichage (cf.
annexe 2)

Publicité

Annonces légales (cf. annexe 3)

Les annonces légales ont été publiées dans 2 journaux de la presse locale que sont La Montage
et la Creuse Agricole aux dates suivantes :
e 01/09/2023

e 15/09/2023

Sites Web de la préfecture de la Creuse afin de télécharger I’arrété préfectoral d’ouverture,
I’avis d’enquéte publique et le dossier complet.
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En . . M Nous contacter - Paramétres d'affichage
PREFETE Les services de I'Etat

DE LA CREUSE d | C

fpi ans la Creuse Rechercher E
Actualités ~  Actionsdel'Etat ~  Servicesdel'Etat v  Publications v  Démarches v

Accueil > Actions de IEtat > > Enquétes publiques et décisions > Enquétes publiques > Avis d'enquéte publique DUP sur la commune de GUERET

Avis d'enquéte publique DUP sur la
commune de GUERET

Mis a jour le 02/10/2023
Demande de déclaration d'utilité publique (DUP) concernant une opération de restauration
immobiliére (ORI) sur la commune de Guéret et présentée par la Communauté d'Agglomération du

Grand Guéret.

Dossier soumis a enquéte publique du lundi 11 septembre 2023 3 8 h 30 au mardi 26 septembre 2023 a
17 h 00

Avis enquéte publique :
Avis et arrété d'ouverture

Télécharger AVIS d' ENQUETE ¥
PDF - 0,03 Mb -18/08/2023

Télécharger AP ouverture enquéte publique ORI Guéret ¥
PDF - 0,23 Mb - 18/08/2023

Dossier soumis a enquéte publique :

Télécharger 1- Dossier DUP ORI ¥
PDF - 6,51 Mb- 07/09/2023

Sur ce site, les observations du public envoyées par courriel a la messagerie dediée de
I’enquéte : pref-enquete-publique-gueret-ori@creuse.gouv.fr y sont publiées. Pour cette
enguéte publique, une seule observation a été transmise et publiée.

Autres vecteurs d’information
Deux actions de communication en amont de 1’enquéte publique ont été réalisées en réunion au

conseil des commercants :

e Lapremiére le 3 avril, organisée par la CCI (M. Rémi Fournaison), de 14 ha 16 h,ala
maison de projet, 15 Grande Rue (environ 15 commercants ont participé),

e Laseconde le 24 avril, en AG du conseil des Commercants, intervention de 30 minutes
environ avec M. Raynald DESROY, Directeur ACV, qui avait présenté au préalable le
dispositif ACV, grande salle de la Mairie.

Ces deux échanges avaient pour théme I’OPAH-RU et les aspects coercitifs de ’OPAH-RU
avec la mise en place d’une ORI ont été abordés. (Infos transmises par M. Julien SENUT)

Remarqgues du CE

Avant le début de [’enquéte publique, le CE estime que les éléments présentés dans le dossier
sont de nature a apporter une information suffisante au public en général, aux propriétaires et
aux riverains des immeubles concernés par [’ORI en particulier. La procédure d’enquéte

publique préalable a DUP est engagée selon les dispositions réglementaires.
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CHAPITRE 3- MODALITES DE DEROULEMENT de
PENQUETE

PERMANENCES DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Comme stipulé dans 1’arrété préfectoral, j’ai été présent pour recevoir le public en mairie de
Guéret les jours et heures suivantes :

e Lundi 11/09/23 de 8 h 30 a 11 h 30, ouverture de 1’enquéte par le CE,
e Mercredi 20/09/23 de 8 h 30 &4 11 h 30,
e Mardi  26/09/23 de 14 h 00 a 17 h 00, cloture de 1’enquéte par le CE.

CONDITIONS DE RECEPTION DU PUBLIC

Les conditions matérielles pour la réception du public étaient trés satisfaisantes avec la mise a

disposition d’un bureau qui permettait la tenue d’entretiens individuels et confidentiels.

Aucun incident n’a été constaté et I’enquéte publique s’est déroulée en toute sérénité.

FORMALITES DE CLOTURE D’ENQUETE

A TDissue de la derniere permanence du mardi 29/09/23, j’ai procédé a la cloture du registre
d’enquéte publique. J’ai pris possession du registre et du dossier qui étaient a la disposition du
public. Ceux-ci seront transmis en préfecture avec ce rapport.

CONSULTATIONS COMPLEMENTAIRES ET VISITE DES LIEUX
CIBLES PAR LE PUBLIC

Lors de I’entretien a la permanence du 20/09/23 avec M. et Mme ROBER, il est apparu
nécessaire de réaliser une visite de leur immeuble n° 5 suite a la remarque de ces derniers : « nos
immeubles ont été listés en 2018 comme indiqueé en page 27 — lors de [ ’étude pré-opérationnelle
d’OPAH — mais la situation est toute autre en 2023 ; les photos et la description de [’état de

["immeuble dans le dossier d’enquéte publique demande a étre revues et actualisées. »

J’ai organisé cette visite le mardi 26/09/23 a 10 h avec les propriétaires et Mrs Julien SENUT
et Bastien COUDERT.
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Nous avons pu constater que des travaux sur I’immeuble n° 5 avaient bien été réalises au 1*
étage (plancher) mais surtout au 2°™ étage qui est en cours de finition. Par contre, nous n’avons

pas eu accés a I’immeuble n° 4, pour lequel les travaux n’ont pas encore débuté.

Pendant toute la durée de la visite, M et Mme ROBER ont fait part de leurs griefs a Mrs Julien
SENUT et Bastien COUDERT sur les conséquences pour eux si I’ORI était mise en application
(cf. synthese de leurs observations — paragraphe suivant : « bilan de la consultation publique »).

Planches photographiques de I’état des travaux :

Facade de I’'immeuble n°® 5 Rez-de-chaussée et partie commune
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Réfection en phase terminale du 2°™ étage
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BILAN DE LA CONSULTATION DU PUBLIC :

Le registre joint a ce rapport fait état d’une seule contribution lors de la permanence du 20/09/23
par les propriétaires des immeubles n° 4 et 5 du dossier d’enquéte appartenant a M. et Mme
ROBER.

Ils m’ont remis un courrier (cf. annexe 4) qui résume parfaitement leur inquiétude vis-a-vis de
I’ORI et qui demande a étre exclus de cette opération.

Syntheése des observations de M. Mme ROBER lors de cet entretien

e llIs ont acheté leurs immeubles en 2013 pour effectuer de la rénovation pour des
logements locatifs,

e lIs pensent que la demande de location n’est pas aussi forte que les estimations
annonceées,

¢ lIs considérent faire déja beaucoup de rénovations pour le locatif dans Guéret environ
26 appartements locatifs rénoves, et ceux listés dans le projet de /’ORI ont déja subi
une premiére restauration concernant les toitures et les reprises de macgonnerie
extérieure,

e lIs font valoir un savoir-faire et une compétence en rénovation qu'’ils estiment les
dédouaner des aides extérieures, et des aides techniques et financiéres de /’ORI pour
mener a bien leurs travaux ; ils ne sont pas d’accord sur les contraintes imposées
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qu’elles soient techniques, réglementaires et ne veulent pas étre tributaires d’un
planning qui, s il n’est pas respecté, pourrait aboutir a une procédure d’expropriation,

e Les aides financiéres « subventions » sont imposables donc plus d’impéts pour les
propriétaires,

e llIs considerent qu ‘une location a 5 € le m? au lieu de 10 € le m? n’est pas compatible
avec un entretien régulier des biens par leurs propriétaires,

o [ls s’interrogent, malgré leur bonne volonté, s il est concevable de remettre en état deux
immeubles listés dans [’ORI en 5 ans.

e lls veulent tout simplement étre exclus de I'ORI, et pouvoir mener a bien leurs

restaurations a leurs godts selon un planning qui leur convient.

Bilan de ces permanences : je n’ai regu qu’une seule visite lors de ces 3 permanences et aucun

courrier n’a été recu a la mairie a mon attention.

Un courriel est parvenu sur la messagerie dédiée et gérée par la préfecture de la part de Mme
Yvette MELINE, présidente de Guéret Environnement (cf. annexe 5).

Synthése du courriel de Mme la président de Guéret Environnement

e Favorable a la rénovation du bati ancien en mauvais état de notre centre-ville qui est
ancien,

e Souhaite que soit mandatée pendant la durée des travaux Mme [’architecte des
Batiments de France et M. FREYTET paysagiste émérite,

e S’interroge sur le classement futur du centre-ville.

Remargues du CE :

L enquéte publique préalable a DUP et concernant une ORI sur le territoire de la commune de
Guéret s'est déroulée de facon réglementaire et conformément a I'arrété en date du 09/08/2023
de Mme la Préféte de la Creuse.

Malgre la publicité réalisée sur la mise en place de cette enquéte publique, cette derniére n’a

pas suscité beaucoup d’intérét.

Seuls les propriétaires des immeubles 4 et 5 se sont sentis concernés mais surtout inquiets par
[’étape n° 3 de I’ORI qui consiste a [’enclenchement d’une procédure d’expropriation s’ils ne
respectaient pas les obligations.
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Une association « Guéret Environnement » s est déclarée favorable a la rénovation du centre-
ville.

Aucune observation de la part des commercants et des riverains de Guéret.

Pour les 4 autres immeubles (1-2-3-6), [’appréciation d’intérét général de la part de leur
propriétaire sera réputée par défaut.

Rappel concernant les prescriptions de travaux : « Les travaux doivent faire [’objet d’une
déclaration préalable ou d’un permis de construire suivant leur importance. Compte tenu de
sa situation dans le périmétre de 500 m autour des batiments inscrits du centre-ville, ces
demandes sont soumises a un avis préalable de |’ Architecte des Bdtiments de France ».

Réglementation a laquelle M. Mme ROBER semble ne pas vouloir se conformer.

28
Enquéte publique préalable DUP-ORI requalification du centre-ville de Guéret Communauté d’Agglomération du Grand Guéret
Septembre 2023 par Alain DETEIX, commissaire enquéteur




Alain DETEIX

Commissaire enquéteur septembre 2023

PREFECTURE DE LA CREUSE

COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION du GRAND GUERET
ENQUETE PUBLIQUE PREALABLE

DECLARATION d’UTILITE PUBLIQUE
OPERATION de RESTAURATION IMMOBILIERE
Requalification du centre-ville de GUERET

(Place du Marché, 23000 GUERET)
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2EME PARTIE

CONCLUSIONS DU COMMISSAIRE
ENQUETEUR

TRER R

Septembre 2023
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CONCLUSIONS MOTIVAEES du COMMISSAIRE
ENQUETEUR

TR R GR

Vu les dispositions particuliéres rappelées dans la partie « cadre juridique » du present rapport :

e Du code de I'urbanisme,
e Du code de I’expropriation,

e Du code de I’environnement,

Vu la délibération n° 79/23 du Conseil communautaire de I’ Agglomération du Grand Guéret en
date du 14/04/2023 portant engagement de la procédure de Déclaration d’Utilité Publique et
concernant une Opération de restauration Immobiliére sur la commune de Guéret,

Vu la décision du Vice-Président du Tribunal Administratif de Limoges en date du 02/06/2023
n° E23000049/87 DUP/23 me désignant comme commissaire enquéteur,

Vu I’arrété de Mme la Préféte de la Creuse en date du 09/08/2023 portant ouverture de I’enquéte
publique préalable a cette DUP concernant une ORI,

Considérant qu’apres consultation des services associ€s de 1’Etat, le service instructeur a estimé
que la DUP ne portait pas atteinte a I’environnement,

Considérant que toutes les dispositions de I’arrété préfectoral ont bien été respectées et en
particulier :

e L’enquéte publique a fait I’objet d’une publicité suffisante,

e Les procédures applicables a cette publicité ont bien été respectées,

e Le public a pu consulter le dossier d’enquéte dans de bonnes conditions,

e Les dispositions relatives a I’enquéte par voie électronique ont bien été mises en place,

e L’enquéte publique s’est déroulée en toute sérénité¢ du lundi 11/09/2023 au mardi
26/09/2023,

e Le certificat d’affichage en date du 26/09/2023 établi par Mme le Maire de Guéret a
bien été transmis,

Considérant que je disposais d’un délai correct pour I’examen du dossier,

Considérant que le contenu du dossier soumis a I’enquéte publique respectait bien les
dispositions reglementaires requises,
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Considérant que j’ai pu obtenir toutes les informations nécessaires a la compréhension du
dossier par les personnes référentes : Mme Véronique PISTRE ORI Le Creuset Méditerranée
ainsi que Mrs Julien SENUT, responsable du service Habitat — logement « Grand Guéret », et
Bastien COUDERC, chargé d’opération SOLIHA solidaires pour I’habitat,

En conséquence, j’estime pouvoir me prononcer sur ce projet en toute connaissance de cause.

TRER R

LES ENJEUX FORTS DE 1’ORI

Enjeu général de requalification du parc privé en centre-ville de Guéret

L’agglomération du Grand Guéret et la ville de Guéret portent depuis plusieurs années un projet
global de redynamisation du cceur de ville afin de traiter les ilots dégradés, développer 1’offre
de logements neufs, améliorer le confort des espaces publics et soutenir I’activité commerciale.

Malgré des dispositifs incitatifs, certains immeubles ne sont pas réhabilités et restent vacants
alors que la commune a besoin de mobiliser le parc existant pour revitaliser son cceur de ville
et ainsi attirer de nouveaux ménages.

Une des causes est liée a I’importance du cofit des travaux générée par I’état du bati ancien qui
limite la valorisation potentielle du bien et la rentabilité pour les investisseurs. Cela se traduit
par une stratégie fonciere des propriétaires qui préferent laisser leurs biens a 1’abandon ou
ambitionnent de les céder a des prix hors marché.

Enjeu du traitement de I’habitat indigne et dégradé en centre historique

Deuxiéme ville de France la plus impactée par la vacance commerciale, Guéret de par sa
morphologie urbaine typique des centres historiques : forte densité du batie degradé et peu
malléable, est pénalisée face a la concurrence de sa périphérie.
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L’ANALYSE BILANCIELLE

Aprés examen des deux seules contributions enregistrées au cours de I’enquéte : une concernant
un couple de propriétaires (immeubles 4 et 5) et une seconde concernant une association
environnementale (Guéret Environnement), le commissaire enquéteur peut procéder a une
analyse bilancielle du projet.

11 s’agit pour le CE de vérifier s’il existe un rapport de disproportionnalité entre les moyens
employés pour la DUP et I’objectif vis€. Au final, il lui appartient de se prononcer sur sa propre
perception du projet.

Dans cette optique, mon avis est motivé par la prise en compte des éléments développés dans
ce rapport.

SUR L’INTERET GENERAL ET L’UTILITE PUBLIQUE

L’agglomération du Grand Guéret et la ville de Guéret portent depuis plusieurs années un projet
global de redynamisation du cceur de ville consistant a favoriser le développement d’une offre
de logements rénovés et I’installation de nouvelles activités commerciales.

L’Opération de Revitalisation Immobiliére, objet de ce présent projet, s’inscrit dans le panel

des différents dispositifs d’aides complémentaires auxquels la Communauté d’Agglomération
du Grand Guéret peut souscrire.

Pertinence de I’ORI et adéquation avec les enjeux

Les éléments suivants ont été développés dans le rapport et montrent comment le dispositif ORI

s’intégre et s’articule comme outil pertinent au sein de différentes actions complémentaires :

Un diagnostic de départ réaliste et sans concession
A Dinstar de nombreux centres-villes, Guéret connait des difficultés liées notamment a une

vacance des logements de qualité et a des commerces quittant le centre-ville pour aller

s’installer en zone périphérique.

Pourtant, I’espace urbain de demain devra répondre a de nouvelles préoccupations par une offre
attractive de I’habitat en centre-ville dans un cadre de vie agréable et retrouver une mixité
sociale et intergénérationnelle.

En réponse a ce constat d’une perte de dynamisme du cceur de ville, le choix de la Ville de

Guéret et de I’agglomération du Grand Guéret, est de développer un projet ambiticux, visant a
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faire faire un saut qualitatif au centre-ville avec un soutien a 1’activité commerciale en
partenariat avec la CCI et la Chambre des Métiers.

Un PLU pour « transformer la ville durablement

Le PADD du PLU (approuvé en conseil municipal le 23/06/2011) de la ville de Guéret précise
« En centre-ville, les moyens seront mis en ceuvre pour optimiser [’occupation du tissu urbain,
résorber la vacance des logements anciens et s adapter aux besoins actuels en vue de favoriser

["accueil de nouvelles populations. »

Les immeubles concernés par I’ORI sont tous situés en zone UA du PLU, correspondant au
centre ancien.

« La zone UA du Plan Local d’Urbanisme est une zone de forte densité correspondant a la partie agglomérée du
centre ancien de la ville dans laquelle il est souhaitable de faciliter ’aménagement et la transformation des
batiments existants ainsi que 1’intégration des constructions neuves en vue de conserver au lieu son caractére, sa
morphologie générale et son animation. »

Extrait du réglement du PLU

En 2022, une procédure de modification simplifiée du PLU est en cours, elle concerne entre
autres I’intégration de périmétres de protection du linéaire commercial et une simplification des
régles concernant le stationnement dans le cadre d’opérations de demolition/reconstruction.

Un programme territorial adossé a des dispositifs gouvernementaux

Un Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT abrogé en 2020) dont le volet « projet
d’aménagement et de développement durable (PADD) » fixait 3 objectifs :

e Organiser et structurer un équipement équitable et solidaire

e Assurer ’attractivité et la croissance économique et favoriser la création de nouveaux
emplois

e Protéger, gérer et valoriser un territoire « nature »,

Le Plan Local de I’Habitat (PLH) 2014-2019 affichait I’objectif de « Redynamiser le centre-
ville de Guéret pour renforcer I’attractivité de la capitale départementale ». Parmi ses priorités,
il insistait sur :

e La redynamisation des centres-bourgs par la reconquéte du bati vacant et du foncier
libre pour les opérations de logements ou des opérations mixtes,
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e La prise en compte du vieillissement des ménages par une offre en phase avec leurs
choix résidentiels,

e Le développement d’une offre de logements diversifiée et accessible aux ménages
modestes.

Le prochain projet PLH est en cours d’étude.

Le Projet Urbain « Guéret 2040 — Gueéret ville oxygéne » a vu le jour en 2016 aprés une
démarche de large concertation avec les habitants qui a pris la forme d’un plan guide et a permis
de définir des orientations pour faire revenir les piétons en centre-ville :

e Une ville vivante ou I’art d’habiter et de commercer en centre-ville,
e Une ville aux mobilités apaisées ou I’art de flaner en ville,

e Une ville verte ou I’art de vivre dans une ville a la campagne,

e Une ville associative ou 1’art de créer du collectif,

e Une ville innovante ou ’art de créer ses atouts

Une Opération de Revitalisation du Territoire a été contractualisée avec 1’Etat sous la forme
d’une convention Action Cceur de Ville (ACV) dont I’avenant 2020 définit 5 axes :

e De la réhabilitation a la restructuration vers une offre attractive de 1’habitat en centre-
ville

e Favoriser un développement économique et commercial équilibré,

e Développer I’accessibilité, la mobilité, et les connexions,

e Mettre en valeur les formes urbaines, 1’espace public et le patrimoine,

e Fournir I’accés aux équipements et services publics.

L’étude pré-opérationnelle d’Opération Programmée d’Amélioration de I’Habitat (OPAH)
débutée en 2019 par I’ Agglomération du Grand Guéret montre que « les aides incitazives n'ont
pas suffi a créer une dynamique forte de réhabilitation, et a intervenir sur les points durs (des
propriétaires se désintéressent de leur patrimoine, et le laissent se dégrader depuis plusieurs
années). L image du centre-ville est ainsi dévalorisée et celui-ci reste peu attractif ».

L’ensemble des constats précédents et les démarches engagées par les élus communaux et
communautaires ont conduit a la mise en ceuvre d’'une OPAH/RU (Opération Programmee
d’Amélioration de I’Habitat/Renouvellement Urbain) sur la période allant du 14 janvier

2021 au 13 janvier 2026, avec des actions incitatives mais aussi des interventions publiques
35

Enquéte publique préalable DUP-ORI requalification du centre-ville de Guéret Communauté d’Agglomération du Grand Guéret
Septembre 2023 par Alain DETEIX, commissaire enquéteur




directes et des actions coercitives dont I’Opération de Restauration Immobiliére ORI, objet
de cette enquéte préalable a la Déclaration d’Utilité Publique.

SUR LES LIMITES D’UNE POLITIQUE INCITATIVE ET UN PROJET A VISEE
COERCITIVE ET D’UTILITE PUBLIQUE

L’ORI viendra conforter I’ensemble des dispositifs opérationnels et ainsi aller au-dela des
mesures incitatives portées par la collectivité dans le cadre de I’OPAH-RU pour agir
concrétement sur des batiments qui nécessitent des travaux complets de restauration. Cette
procédure permettra donc de rendre obligatoires les travaux de restauration tant des parties
communes que des parties privatives.

Sur les 6 immeubles concernés, seul le couple de propriétaires des immeubles 4 et 5 s’est
manifesté au cours de cette enquéte publique préalable a DUP, la collectivité devra se résoudre
a utiliser la puissance publique associée a cette procédure et ce, jusqu’en phase d’expropriation
et de cessibilité.

La satisfaction de 1’intérét général, adossée au caractere volontariste de la politique locale en

terme générique d’amélioration de 1’habitat, est a ce prix.

Remarques du CE :

Ainsi, compte tenu des engagements affirmés de la collectivité en matiére d’habitat, il ne fait
aucun doute que l'application du principe d'utilité publique constitue une justification
Iégislative adaptée pour ce dossier.

La nécessité de recourir a l’expropriation apparait comme solution technicoéconomique ultime

mais néanmoins pertinente par rapport aux enjeux.

SUR LE CRITERE ENVIRONNEMENTAL

La superficie totale des parcelles concernées par la présente DUP étant égale a 728 m2 et
inférieure a 5 ha et la surface de plancher au sens de I’art R111-22 du code de I’urbanisme ou
I’emprise au sol au sens de I’art R42-1 du code de I'urbanisme étant égale a 972 m? (surface
cadastrée) et inférieure a 10 000 m?, la présente Opération de Restauration Immobiliére n’est
pas soumise a évaluation environnementale conformément a I’art R122-2 du code de

I’environnement.
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Remarques du CE :

L ORI sera également un vecteur de préservation et d’embellissement du patrimoine ancien

dans un cadre de vie apprécié de tous.

SUR LES ESTIMATIONS FINANCIERES

Le dossier comporte bien les estimations réglementaires exigées par le Code de I’urbanisme.

Estimation de la valeur des immeubles avant restauration

Courant 2022, le pdle d’évaluation domaniale des Finances Publiques de Haute-Vienne a évalué
la valeur vénale de chacun des 6 immeubles a la demande la Communauté de communes du
Grand Guéret pour une éventuelle acquisition amiable dans le cadre de I’ORI.

« Lavaleur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur

vénale ou locative a partir de [’étude objective des mutations de biens similaires ou se

rapprochant le plus possible de ['immeuble a évaluer sur le marché immobilier local. Au cas
particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec des biens
comparables a celui du bien a évaluer ».

La durée de validité est de 18 mois, et une nouvelle consultation du Pole d’évaluation domaniale

serait nécessaire si ’opération n’était pas réalisée dans le délai ci-dessus ou si les régles

d’urbanisme ou les conditions du projet etaient appelées a changer.

Ainsi, la valeur totale pour la globalité des expropriations des 6 immeubles serait de 154 660 € :

N* Adresse Parcelle | Estimation du service des
repérage Domaines (valeur vénale)
1 13 rue des Sabots BD 46 20 160 £
2 17 rue de I"'Ancienne Mairie BD 56 21000 €
3 18 rue de I'Ancienne Mairie BD 129 5300€
4 12 rue de I’Ancienne Mairie BD 116 11300 €
5 8 rue d'Armagnac et 10 rue de I'Ancienne Mairie | BD 304 12900 €
b 11 Grande Rue BD 107 24 000 €

TOTAL 154 660 £

Estimation sommaire du codt des restaurations

L’OPAH-RU a fourni un descriptif sommaire des travaux prescrits pour chacun des immeubles
ainsi que leur montant prévisionnel.
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Chaque fiche individuelle comporte :

e Des descriptions générales - les textes et normes que les travaux devront respecter, la
restauration des parties communes et des parties privatives - la mise aux normes
d’habitabilité, d’hygieéne, de confort et de sécurité des différents locaux,

e Des prescriptions particuliéres répondant aux spécificités de chacun des immeubles -
parties privatives - sur les commerces - les annexes - la transformation ou la

démolition...
MN® repérage | Adresse Surface habitable | Estimation sommaire des travaux
avec maitrise d"oceuvre (TTC)
(TVA appliguée : 10%
valeur fin 2021)
1 13 rue des Sabots 76 m? 2R 000 €
2 17 rue de [I'Ancienne | 210 m? cadastré 286 000 £
Mairie(*)
3 18 rue de I'Ancienne Mairie | 60 m? 110 000 £
4 12 rue de I'Ancienne Mairie | 70 m? 132 000 €
5 8 rue d’Armagnac et 10 rue | 175 m? 253000 €
de I'Ancienne Mairie
6 11 Grande Rue 254 m? 294 000 £
TOTAL 1163000 €

(*) : estimation approchée selon état apparent, pas de visite effectuée

Remarques du CE :

Les indemnisations pour I'acquisition des emprises qui seraient a acquérir pour la réalisation
de I'opération projetée ont bien été évaluées par le pole d’évaluation domaniale des Finances
publiques de Haute-Vienne.
Le descriptif et |’estimation sommaire des travaux figurent bien dans ce dossier d’enquéte
publique.
C’est donc en toute connaissance de cause que par délibération n ° 215/22 du 15/09/2022, les
membres du Conseil Communautaire, a [ 'unanimité, décident -

e D’approuver la faisabilité de [’ORI,

e Devalider la liste des 6 immeubles fléchés vers [’ORI,

e D’autoriser le lancement de la phase de mise en forme du dossier de DUP.

ELEMENTS DE PONDERATION

Sur ces 6 immeubles, 5 ont été visités dans le cadre de 1’étude ORI. Seul 1 immeuble n’a pu
étre visité, aucun contact n’a pu étre établi avec le ou les propriétaires, une SCI en liquidation

judiciaire dont I’actionnaire principal est décédé.
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Les propriétaires ont été informés de la mise en place d’une ORI par 3 courriers envoyés
par I’Agglomération du grand Guéret en recommandé¢ avec AR :

e Finaodt 2021, les propriétaires et/ou indivisaires de 20 immeubles ont recu un courrier
(recommandé avec A/R co-signé par le Président de I’ Agglomération du Grand Guéret
et le premier adjoint de la ville de Guéret) d’information sur I’ORI, et proposant une
visite de leurs immeubles,

e En janvier 2022, un courrier d’information a été envoyé en recommandé avec A/R par
I’ Agglomération du Grand Guéret aux propriétaires des 10 immeubles « retenus » pour
les informer d’une demande d’estimation de leurs biens aux services des Domaines. Ce
courrier était accompagné d’une plaquette spécifique sur I’ORI

e En aolt 2023, un dernier courrier a été envoyé en recommandé avec A/R aux
propriétaires des 6 immeubles « listés » dans 1I’ORI pour les informer de I’avis
d’enquéte publique préalable a la Déclaration d’Utilit¢é Publique de 1’Opération de
Restauration Immobiliére avec en piéce jointe 1’avis d’enquéte (info de M. Julien
SENUT service Habitat — Logement)

Remarques du CE :

Les propriétaires des immeubles 1, 2, 3, et 6 ne se sont pas manifestés malgré les courriers
recus. Peut-étre estiment-ils que les dossiers soient complexes ? Ont-ils eu des difficultés a
saisir toute la spécificité et la portée d 'une ORI ? ou bien tout simplement se désintéressent-ils
de leur patrimoine en le laissant se dégrader depuis plusieurs années ?

Seul, les propriétaires des immeubles 4 et 5 sont venus a une permanence pour exprimer leurs
remarques et leurs oppositions a cette opération et remettre une lettre confirmant leurs dires
(annexe 13).
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BILAN de L’ANALYSE BILANCIELLE et AVIS du
COMMISSAIRE ENQUETEUR

Au regard de I’analyse bilancielle, le commissaire enquéteur constate que les éléments négatifs
de pondérations sont mineurs et ne sont pas de nature a interférer sur I’intérét général de I’ORI.
Ainsi, il ne fait pas de doute que la nécessité de recourir a I'expropriation apparait comme une
solution technico-économique ultime mais néanmoins adaptée par rapport aux enjeux et
permettra d’insuffler une dynamique vis-a-vis des propriétaires afin de les inciter a restaurer
leurs biens. Ces futurs logements dotés d’éléments de confort répondant aux besoins actuels
permettront de favoriser la venue d’une population nouvelle.

En conséquence, la demande de reconnaissance d’utilité publique pour 1’opération de
restauration immobiliere concernant 6 immeubles apparait pertinente et en adéquation avec les
enjeux mis en avant par la collectivité.

Le commissaire enquéteur émet donc un avis favorable a la Déclaration d'Utilité Publique
concernant 1’Opération de Restauration Immobiliére sur le territoire de la commune de Guéret.

Avis favorable avec une recommandation

Cet avis favorable est assorti de la recommandation suivante : mettre en place une concertation
pour que le propriétaire M. ROBER des immeubles 4 et 5 qui est ouvert a la discussion et qui

possede une certaine expérience en réhabilitation de batiments ceuvre en accord avec OPAH-
RU, car :

o |l est « convaincu que I’ORI est un outil qui devrait permettre de résorber dans le
centre-ville la présence d’immeubles a I’abandon (extrait de son courrier) », mais s’y
oppose pour ses propres biens pour des raisons personnelles,

e Il est de bonne foi quand il nous fait part de I’avancée des travaux réalises a sa
convenance dans son immeuble 5 — travaux que nous avons constatés- justifiant sa
demande d’actualisation du dossier.

Saint Dizier Masbaraud le 20 octobre 2023

Alain DETEIX

Commissaire enquéteur
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ANNEXES

e Annexe 1: décision du TA E23000049/87 DUP 23 du 02/06/2023 nommant Alain
DETEIX commissaire enquéteur

e Annexe 2 : certificat d’affichage de Mme le maire de Guéret

e Annexe 3 : annonces légales publiées dans 2 journaux de la presse locale

e Annexe 4 : courrier de M. Mme ROBER recu lors de la permanence du 09/09/2023

e Annexe 5 : courriel de Mme Yvette MELINE présidente de Guéret Environnement

e Annexe 6: L’estimation des 6 immeubles par le Péle d’évaluation domaniale de

Limoges
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Annexe N°1 décision du TA E23000049/87 DUP 23 du 02/06/2023 nommant Alain DETEIX commissaire

enquéteur

REPUBLIQUE FRANCAISE

DECISION DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE LIMOGES

02/06/2023

N® E23000049 /87 DUP 23 Le Vice-Président du tribunal administratif
de Limoges

Vu enregistrée le 25/05/2023, la lettre par laquelle la préféte de la Creuse demande la
désignation d'un commissaire enquéteur, en vue de procéder a4 une enquéte publique
concernant le dossier déposé par la communauté d'agglomération du Grand Guéret, relative a
une demande de déclaration d'utilité publique dans le cadre d'une opération de restauration
immobiliére du centre ville de la commune de Guéret ;

Vu le code de 1’environnement ;

Vu le code de 'expropriation ;

Vu le code de I’urbanisme ;

Vu les listes départementales d’aptitude aux fonctions de commissaire enquéteur
établies au titre de 1’année 2023 ;

Wu la décision du président du tribunal administratif de Limoges en date du 1% mars
2023 donnant 4 M. Nicolas Normand, vice-président, délégation & I’effet de procéder aux
désignations des commissaires enquéteurs ;
DECIDE :

ARTICLE 1 :Monsieur Alain Deteix est désigné en qualité de commissaire enquéteur pour
I'enquéte publique mentionnée ci-dessus.

ARTICLE 2 :Pour les besoins de I’enquéte publique, le commissaire enquéteur est autorisé a
utiliser son véhicule, sous réserve de satisfaire aux conditions prévues en
matiére d’assurance, par la législation en vigueur.

ARTICLE 3 :La présente décision sera notifiée 4 la préféte de la Creuse, & Monsieur Alain
Deteix et 4 la communauté d’agglomération du Grand Guéret.

Fait a Limoges, le 02/06/2023

Le Vice-Président,

Nicolas NORMAND
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AnNnexe N°2 certificat d’affichage de Mme le maire de Guéret

4 :.E Mission
PDEELI; EE —_— lnterministéria_lité
%ﬁﬁ. et Projets
i CERTIFICAT D’AFFICHAGE N

LE MAIRE DE GUERET

CERTIFIE que l'arrété préfectoral en date du 8 ao0t 2023 portant ouverture
d'une enquéte publique préalable & la déclaration dutilité publique
concernant une opération de restauration immobiligre (ORI) sur le territoire
de la commun de Guéret, a été affiché 4 la mairie de Guéret :

e paaml a3

et qu'il y est resté affiché pendant toute la durée de I'enquéte,

soit du /U a&\n g 3 au %’xq;lmmn IN2  inclus,

Fait 3 Guéret,le 2 § spp 9093
L L [P

Le Maire,
(Cach¥¥aeTs ;

(merci de retourner ce document 4 la Préfecture de la Cr Pout i Waise, par délégason

MIP  BPE | CA, 3 I'issue du délai d'affichage). Eﬁgﬂfﬂj;:‘;’m“;’;““
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AnNnexe N°3 annonces légales publiées dans 2 journaux de la presse locale
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AnNnexe N°4 courrier de M. et Mme ROBER recu 2 la permanence du 09/09/2023

Gilles et Madeleine ROBER Gueret, le 09/09/2023
1 rue de I'Ancienne Mairie
23000 GUERET @ - D — Y
06.02.50.53.48 /a«é.wlr La (h.ﬁuuuwa
gilles.rober@wanadoo.fr g S
e\ >
Monsieur le commissaire enquéteur
Mairie de Guéret
Esplanade Frangois Mittérand
23000 GUERET

Monsieur,

Dans le cadre de I'enquéte publique prescrite par arrété préfectoral du 9 aout 2023 concernant une demande de
déclaration d'utilité publique dans une opération de restauration immobiliére ORI, nous vous faisons part de nos
observations et de nos demandes.

Nous sommes propriétaires d'un immeuble situé 8 rue d'Armagnac et 10 rue de I'Ancienne Mairie 8 GUERET
ainsi que I'immeuble contigu 12 rue de I'Ancienne Mairie qui ont été inscrits sur la liste des immeubles de
concernés par I'ORL

Nous sommes des particuliers et nous venons de prendre connaissance en détail du fonctionnement et des
contraintes de 'opération de restauration immobiliére ORI qui nous avait été présentée jusqu'a présent trés
sommairement en mettant en avant principalement les avantages pour les propriétaires et les subventions.

11 s'avére que la finalité est I'expropriation et la soumission au bon vouloir d'un décideur pour des raisons qui
parfois ne sont pas toujours d'utilité publiques.

Nous sommes convaincus que I'ORI est un outil qui devrait permettre de résorber dans le centre ville la
présence d'immeubles a 'abandon qui s'effondrent sur la voie publique, mais nous ne sommes pas dans ce cas.

Bien au contraire, nous avons aqcuis ces immeubles pour dans un premier temps les préserver et ensuite les
restaurer. Les toitures et gouttiéres ont été entierement refaites ainsi que les reprises de magonnerie extérieur, ils
sont couverts et clos. Aucun élément ne menace de tomber sur la voie publque contrairement a d'autres
immeubles dont certains ne sont pas inclus dans I'ORI et ne font l'objet d'aucune procédure.

Depuis 25 ans nous avons rénové 4 immeubles vétustes, insalubres et vides :
« 58 avenue Louis Laroche 23000 GUERET, 8 logements,
« 15 avenue Fayolle 23000 GUERET, 7 logements,
« 1 rue des Marronniers 23000 GUERET, 3 logements,
» 1 rue de I'Ancienne Mairie 23000 GUERET, 5 logements,

Nous avons gérer la location, I'entretien et la rénovation de 26 logements. Nous avons la compétence, le savoir
faire et I'expérience pour mener a bien des opérations de rénovation immobiliéres et ensuite les gérer.

Avant notre acquisition, nos immeubles des 10 et 12 rue de I'Ancienne Mairie étaient en déshérence et avaient
été répertoriés par la municipalité de Guéret parmi les immeubles menagant la sécurité publique, ce qui
explique vraisemblablement leur présence dans 'ORI. Mais aujourd'hui la situation est différente et doit étre
requalifiée.

Le but de I'ORI est de contraindre un propriétaire a réaliser des travaux ou a céder son immeuble trés dégradé.
Nous ne rentrons pas dans ce cadre puisque nous avons déja réalisé les travaux nécessaires.

Une restauration intérieure totale est en cours, tous les plafonds et planchers ont été réparés, isolés et mis a
niveaux, des menuiseries remplacées. Un premier appartement aux normes actuelles est terminé et pourra
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prochainement étre habité.

Le maintien de nos immeubles dans I'ORI ne ferait que ralentir et entraver la progression de nos travaux de
rénovation avec l'ajout d'une procédure supplémentaire contraignante et inutile puisque les travaux sont déja
bien avances.

En page 27 du document Dossier DUP ORI est indiqué : « Ilot Armagnac. Cet ensemble d’immeubles est situé
entre la Grande Rue, la rue d”Armagnac et la rue de I’ Ancienne Mairie. L'immeuble 8 rue de I’ Armagnac et 10
rue de I’ Ancienne Mairie, est fléché dans I’ORI. La ville a lancé une procédure d’abandon manifeste sur une
parcelle en cceur d’ilot. »

La lecture de ce paragraphe confus laisse penser que l'immeuble est & l'abandon ce qui est totalement faux,

La Fiche immeuble 5 en page 48 comporte des erreurs :
« tous les plafonds et planchers ont été réparés, isolés et mis a niveaux, les sanitaires sont neufs,
I'électricité refaite aux normes
«+ suite a une rénovation l'immeuble n'est pas « trés dégradeé »
« l'immeuble n'est pas en vacance totale, il est occupé

En page 49 le tableau « Prescription de travaux » prescrit des travaux déja réalisés :
« couverture, zinguerie, souches de cheminées
- isolation
« menuiserie
« poutres, planchers, distribution
+  réseaux

L'immeuble du n° 12 rue de I'Ancienne Mairie est mitoyen a celui du n°10, c'est un ensemble, il fait partie de la
restauration en cours et lui est nécessaire. La toiture et la zinguerie ont été refaite, de méme que les reprises de
magonnerie extérieure. La fagade est en bon état. Le rez-de-chaussée est occupé.

L'estimation de nos immeubles 4 la valeur de 12 900 € et 11 300 € ne prend pas en compte les travaux réalisés.
Aucune visite d'estimation n'a eu lieu.

Les photos en pages 49 sont anciennes de plusieurs années et ne correspondent pas a la réalité en avril 2023 et
encore moins a ce jour.

Nos immeubles ont été listés en 2018 comme indiqué en page 27 « Lors de I’étude pré opérationnelle d’OPAH,
en 2018, cing ilots ont été repérés comme trés dégradés. ». Mais la situation est toute autre en 2023.

Une premiére liste de 27 immeubles a été établie en s’appuyant sur les immeubles recensés comme dégradés ou
trés dégradés (page 29, Etape 1).

(Etape 2) Ont été 6tés de la liste des immeubles dont les propriétaires ont des projets avancés de réhabilitation.

C'est notre cas et nous demandons que nos immeubles des 10 et 12 rue de I'Ancienne Mairie soient également
otés de la liste des immeubles inclus dans 'ORI et la DUP.

C'est le cinquiéme immeuble que nous rénovons et rendons habitable, nous n'avons pas attendu l'arrivée d'une
mesure de contrainte qu'est I'ORI et la DUP dont nous n'avons pas eu besoin pour agir, nous le faisons
volontairement depuis 25 ans et nous souhaitons que cela soit reconnu.

Nous vous prions d'agréer, Monsieur le commissaire enquéteur, nos salutations distinguées.

Gilles et Madeleine ROBER

(I~ Q>
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Annexe N°5 courriel de Mme Yvette MELINE, présidente de Guéret Environnement

[INTERNET] Enquéte préalable,a la DUP de I'Opération de Rest...

Sujet: [INTERNET] Enguéte préalable,a la DUP de I'Opération de Restauration Immobiliére (ORI) de Guéret
De : GUERET ENVIRONNEMENT <gueret.environnement@aorange fr>

Date : 26/09/2023 10:45

Pour : pref-enquete-publique-gueret-ori@creuse.gouv.fr

Bonjour,

11 est trés raisonnable de vouloir régler au mieux le probléme du biti ancien en mauvais état, ou
ayant de graves problémes structurels,

Notre ville est ancienne et 1l faut s'en féliciter.

Cependant, nous souhaitons que soit mandatée pour toute la durée des travaux Madame
I'Architecte des Batiments de France, qui s'en occupe déja.

Elle connait les particularités des fagades des 18éme et 19éme siécles, ete.
Elle saura sauvegarder le coté ancien de notre ville.

Nous souhaitons que Monsieur FREYTET, paysagistes émérite, soit associé 4 ces réfections, car
il est toujours de tres bon conseil.

Cependant, une question se pose : qu'adviendra-t-il du classement du centre ville ?

Yvette MELINE, présidente de GUERET ENVIRONNEMENT

Enquéte publique préalable DUP-ORI requalification du centre-ville de Guéret Communauté d’Agglomération du Grand Guéret
Septembre 2023 par Alain DETEIX, commissaire enquéteur
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ANNexe N°6 estimation des 6 immeubles par le Pole d’évaluation domaniale de Limoges
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Affaire suivie par : Murielle RICHEFORT
téléphone : 05 55 45 58 14
courriel :murielle.richefort@dgfip.finances.gouv.fr

Réf OSE : 2021-23096-93379

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Désignation du bien: Ensemble immobilier

Adresse du bien: 10 rue de I'ancienne mairie GUERET
Département : CREUSE

Valeur vénale : 12 900 euros

Il est rappelé que les collectivités territoriales et leurs groupements peuvent sur délibération motivée s’écarter de
cette valeur.



1-SERVICE CONSULTANT

Communauté de communes du Grand Guéret 9 avenue Charles de Gaulle 23000 GUERET
affaire suivie par :Mme Sandra DOMINGUE
Mail :sandra.domingue@agglo-grandgueret.fr

2 - DATE

de consultation:17/12/2021

de réception :17/12/2021

de visite : Effactuée par le consultant
de dossier en état :13/01/2022

3 - OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE - DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

Mise en place d'une Opération de Restauration Immobiliére dans le centre-ville de Guéret sur
une draine d'immeubles de rapport.

Ce programme de redynamisation est engagé depuis septembre 2018 ente la commune de
Guéret et la communauté d communes du Grand Guéret.

La collectivité souhaite une évaluation individuelle des biens.

L'Opération de Restauration Immobiliere (ORI)

Les ORI constituent des opérations d’aménagement foncier, qui permettent a la collectivité publique
d'enclencher la réalisation de travaux importants de rehabilitation compléete d'immeubles ou d’ilots
dégradés, dans le cadre de politiques locales volontaristes d’amélioration de I’habitat ou de lutte contre
I'habitat indigne.

Les objectifs :
v Imposer la réalisation de travaux de restauration compléte aux propriétaires d'immeubles dégradés

v' Favoriser les mutations fonciéres d'immeubles vacants

Les limites :

v la destination : I'ORI concerne uniquement les immeubles destinés a I'habitation (y compris
hatel...),

v L’emprise fonciére : les prescriptions doivent pouvoir &tre réalisées par le propriétaire

v Outil coercitif : les travaux déclarés d’utilité publique et notifiés aux propriétaires entrainent pour
ceux-ci une obligation de faire, sous peine d’expropriation,

v Les travaux pouvant étre déclarés d’utilité publique : “remise en état, de la modernisation ou de la
démolition ayant pour objet ou pour effet la transformation des conditions d"habitabilité”.



4 - DESCRIPTION DU BIEN

Parcelle identifiee

Guéret (23)
23096 BD 304

Parcelle arpentée : Non
Contenance cadastrale: 1a9ca
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Cadastre >

p Doc. Modificatifs du Parcellaire Cadastral DMPC (1)

PROPRIETAIRES

RGF93 CC45 v | E1612615m N 4330654 m

P mm Te—

Description du bien selon acte de 2012 :

. DESIGNATION DU BIEN VENDU

Sur la commune de GUERET {23000) FRANCE

Sis : 10 et 12 rue de I'Ancienne Mairie.
Un ensemble immobilier en trés mauvais état et sans aucun confort, comprenant :
O Au 10, rue de I'Ancienne Mairie élevé partie sous cave !

- au rez-de-chaussée : deux anciennes boutiques,
- au premier étage : un appartement de trois pieces, cuisine et water-closet,



PAGE

- au deuxiéme étage : un appartement de trois piéces, cuisine et water-closet,
- au troisiéme étage : cing pieces,
- grenier au-dessus.

0 Au 12, rue de I'Ancienne Mairie élevé sur cave ;
- au rez-de-chaussée : une ancienne boutique,

- au premier étage : deux piéces,

- au deuxieme étage : deux piéces,

- au troisiéme étage : deux piéces.

Cour sur ['arriere,

s

Figurant au cadastre de la maniére suivante :

Commune de GUERET
Section o N Contenance re
Br Lot N Lieudit hala lca Natu
. BD | 116 12 rue de IAncienne Mairie oloi[12] SoOL
BD 304 10, rue de I'Ancienne Mairie 0(01|09| SOL
Contenance totale ........cccecnmmmmmectnissmnsessssasanssinen e 00221

Description du consultant

Description sommaire

L'immeuble se compose au rez-de-chaussée de 2 commerces dont un est vacant, d’une entrée indépendante
avec un acces aux étages au 8 rue d’Armagnac.

Les étages présentent des piéces d’un ancien logement, des fuites en toiture ont entrainé des dégradations
en plafonds et planchers, sanitaires obsolétes ou absents, électricité dangereuse, pas de chauffage.

La couverture et la charpente ont bénéficié d'une restauration récente

Le propriétaire réfléchit a un projet de réhabilitation de I'immeuble (2 logements de 70 m? chacun et 1 de 35
m?2) dans le cadre de I'Opah, il posséde I'immeuble voisin (parcelle 116) au 12 rue ancienne mairie qui pourrait
faire I'objet d'une réhabilitation globale.

Etat de dégradation : Immeuble frés dégradé.

Etat de dégradation Immeuble trés dégradé
Absence ou obsolescence de sanitaires, électricité ancienne, pas de chauffage, des fuites
en toiture ont entraingé des dégradations en plafonds et planchers

Prescriptions de travaux Remise aux normes totales des logements et des parties communes- Fagade

Montant estimé : 230 000€ HT pour un projet de 3 logements 2 de 70 m? et un de 35 m?



Données issues des applications DGFIP :

AJIC3 - Consultation cadastrale CDIF GUERET @E
1A RECHERCHE D'UN LOCAL PAR UNE PARCELLE DE REF. OU D'ASSISE RLOCE4

LISTE DE LOCAUX
ICOMMUNE: 096 GUERET

[PARCELLE: BD 0304

|JADRESSE: 0010 RUE ANCIENNE MAIRIE

BATIMENT ENTREE NIVEAU PORTE NATURE DU LOCAL SURFACE REELLE N® INVARIANT
A 01 00 01002 LOCAL PROFESSIONNEL 25 m2 0011549 Z
A 01 oo 02001 LOCAL PROFESSIONNEL 24 m2 0011550 G
A 01 01 01001 APPARTEMENT 80 m2 0011551 C
A 01 01 01002 CAVE 40 m? 0186912 Z
A 01 01 01003 CAVE 40 m2 0186913 V

La parcelle BD 304 d'une superficie de 109 m? est composée de cinqg locaux référencés datant
des années 1800 : deux locaux divers a usage professionnel de superficie respective de 25 m? et
24 m?, d’'un appartement de 80 m? et deux caves/greniers de superficie respective de 40 m?
chacun.

Les caves, greniers, sous-sols, combles non aménagés ne sont pas comptabilisés dans les
surfaces habitables/utiles.

Superficie totale 3 évaluer : 25+24+80 =129 m?

Photos du bien :




Au regard des photos et des descriptions ci-dessus, le bien se trouve dans un état de grande
vétusté voire d’insalubrité. Ce bien nécessite de lourds travaux de rénovation et de
réhabilitation.

5 - SITUATION JURIDIQUE

Propri€etaire présumeé :

Propriétaire M. Mme ROBER
3 Marsant 23270 ROCHES

Origine de propriéte : Terme 2012P004460 acquisition effectuée entre ETAT service
des successions vacantes ; celle de Mme BARTHON et les propriétaires actuelles.
Les parcelles BD 116 et 304 ont été acquises ensemble au prix global de 25 000 euros
Sitvation locative:

6 - URBANISME - RESEAUX

Zone UA:

CARACTERE ET VOCATION DE LA ZONE

Zone urbaine de forte densité correspondant a la partie agglomérée du centre ancien de la ville. Elle
comprend des secteurs UAa autorisant une hauteur de construction différente.

Elle est couverte par le périmétre de protection des Monuments Historiques et par la servitude d'alignement
du bati le long des voies.

7 - DATE DE REFERENCE
/

8 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur
vénale ou locative a partir de I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant
le plus possible de I'immeuble a évalver sur le marché immobilier local. Au cas particulier, cette
méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec des biens comparables a celui
du bien a évaluer.

Compte tenu des caractéristiques du bien ainsi que des termes de comparaison retenus :

La valeur vénale est estimée 3 12 900 euros soit 100 €£/m? pour une superficie de 129 m?2.

9 - DUREE DE VALIDITE

La durée de validité du présent avis est de 18 mois.



10 - OBSERVATIONS

Il n‘est pas tenu compte dans la présente évaluation des surcoUts éventuels liés a la recherche
d’archéologie préventive, de présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme,
de plomb ou de pollution des sols.

La présente estimation est réalisée sur la base des éléments en possession du service a la date
du présent avis.

Une nouvelle consultation du Pdle d’évaluation domaniale serait nécessaire si I'opération

n’'était pas réalisée dans le délai ci-dessus ou si les régles d'urbanisme ou les conditions du
projet étaient appelées a changer.

Pour la Directrice départementale des Finances
publiques
et par délégation,

7
Murielle RICHEFOF -

/ o
i

o Sy
ST e
7 {

Inspectrice des Finances Publiques

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d'accés et
de rectification, prévu par la loi n°78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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FINANCES PUBLIQUES

Le JJ/MM/AAAA

La Directrice départementale des Finances
publiques de la Haute-Vienne

M le Président de la Communauté du Grand
Guéret

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Désignation du bien:
Adresse du bien:
Département :

Valeur vénale :

Ensemble immobilier

11 Grande Rue GUERET

CREUSE

Il est rappelé que les collectivités territoriales et leurs groupements peuvent sur délibération motivée s’écarter de

cette valeur.



1-SERVICE CONSULTANT

Communauté de communes du Grand Guéret 9 avenue Charles de Gaulle 23000 GUERET
affaire suivie par :Mme Sandra DOMINGUE

Mail :sandra.domingue@agglo-grandgueret.fr

2 - DATE

de consultation:17/12/2021
de réception :17/12/2021
de visite :

de dossier en état :

3 - OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE - DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

Mise en place d’'une Opération de Restauration Immobiliére dans le centre-ville de Guéret sur
une draine d'immeubles de rapport.

Ce programme de redynamisation est engagé depuis septembre 2018 ente la commune de
Guéret et la communauté d communes du Grand Guéret.

La collectivité souhaite une évaluation individuelle des biens.

L'Opération de Restauration Immobiliere (ORI)

Les ORI constituent des opérations d’aménagement foncier, qui permettent a la collectivité publique
d’enclencher la réalisation de travaux importants de réhabilitation compléte d'immeubles ou d'ilots
dégradés, dans le cadre de politiques locales volontaristes d’amélioration de I'habitat ou de lutte contre
I'habitat indigne.

Les objectifs :
v Imposer la réalisation de travaux de restauration compléte aux propriétaires d'immeubles dégradés
v" Favoriser les mutations fonciéres d'immeubles vacants

Les limites :

v la destination : I’'ORI concerne uniquement les immeubles destinés a I'habitation (y compris
hotel...),

¥ U’emprise fonciére : les prescriptions doivent pouvoir &tre réalisées par le propriétaire

v Outil coercitif : les travaux déclarés d’utilité publique et notifiés aux propriétaires entrainent pour
ceux-ci une obligation de faire, sous peine d’expropriation,

v Les travaux pouvant étre déclarés d'utilité publique : “remise en état, de la modernisation ou de la
démolition ayant pour objet ou pour effet la transformation des conditions d"habitabilité”.


mailto:sandra.domingue@agglo-grandgueret.fr
mailto:sandra.domingue@agglo-grandgueret.fr

4 - DESCRIPTION DU BIEN

‘ Parcelle identifiée

~ || E1561331m N4291768 m

11 Grande Rue - BD 107

Localisation

Guéret (23)
23096 BD 107

Parcelle arpentée : Non
Contenance cadastrale: 1a 83 ca

Cadastre

PROPRIETAIRES



Description dans acte

DESIGNATION

A GUERET (CREUSE) 23000 11 Grande rue,

L- Un immeuble couvert partie en ardoises partie en shingle, composé d'un
local commercial au rez-de-chaussée, et de irois appartements au-dessus auxquels
on accéde par un passage commun, Savoir
- au premier étage, un appartement F3 composé d'un salon, d'une cuisine, de deux
chambres, d'une salle d'eau entre les deux chambres, d'un W.C.

- sur le palier une piéce a usage du buanderie

- au deuxiéme étage, un appartement F3 composé d'une cuisine, d'une saﬂe a
manger, de deux chambres, d'une salle de bains, et d'un W.C.

- sur le palier, une piéce commune a usage de buanderie

- au lroisiéme étage, semi-mansardé, un appartement composé d'une cuisine, d'un
salon, d'une chambre, d'une salle de bains, et d'un W.C.

Figurant au cadastre savoir :
Section |N°® Lieudit Surface
BD 107 11 Grande Rue 00ha01aB3ca

Il = Des droits indivis sur la parcelle ci-aprés visée

Figurant au cadastre savoir /

Section |N° Lieudit Surface
BD 108 11 Grande Rue D0 hat0 a 14 ca

LY



Description du consultant

Description sommaire

L'immeuble se compose au rez-de-chaussée d'un commerce en activité, d'un couloir permettant d'accés a
une cour arriére et 3 l'escalier menant aux étages. 2 étages comprennent chacun 1 logement, pas de
chauffage, menuiseries non étanches... Un troisieme logement se situe sous combles, il peut étre qualifié
d'impropre a I'habitation car la hauteur sous plafond est inférieure a 2,20m.

Les logements sont tous vacants.

La cour arriere permettant d'accéder aux logements n'est pas entretenue et une annexe est en trés mauvais
état (voir ruine).

Le propriétaire a sollicité des aides de I'Anah année 2012, pour la réhabilitation de 3 logements. Le dossier
n'a pas pu aboutir et les étages de I'immeuble sont restés vacants.

Le propriétaire évoque une question d'investissement lourd par rapport a la rentabilité et dit ne pas avoir le
temps de s'occuper d'un projet. Il peut revoir la question si les financements atteignent 70 % du colit de
I'opération.

La locataire du commerce Mme Cancigh nous a fait visiter I'immeuble.

Etat de dégradation: Immeuble moyennement dégradé et cour intérieure trés
deégradée, non entretenue

Immeuble moyennement dégradé

Batiment tres dégradé dans la cour et sur partie arriére en verrue,

Logements : pas de chauffage ni eau chaude, sanitaires obsoletes, menuiseries non
étanches, fissures sur mur entre séjour et chambre, défaut de planéité du plancher

Informations DGFIP : les applications indiquent que la parcelle BD 107 comporte cing locaux
datant de 1874 deux locaux professionnels I'un d’une superficie de 28 m? et I'autre de 72 m?
sans en connaitre la composition(boutique et arriere boutique?) et trois appartements de
superficie respective 65 ,m?, 68 m? et 59 m?.

Superficie professionnelle : 100 m? et superficie habitation : 192 m?, totale 292 m?

same  wsiwmrsusress o wee e e T s
1A RECHERCHE D'UN LOCAL PAR UNE PARCELLE DE REF. OU D'ASSISE RLOCB4
LISTE DE LOCAUX
COMMUNE: 096 GUERET
PARCELLE: BD 0107
JADRESSE: 0011 GR GRANDE RUE
BATIMENT ENTREE NIVEAU PORTE NATURE DU LOCAL SURFACE REELLE N® INVARIANT
A 01 0o 01002 LOCAL PROFESSIONNEL 72 m2 0011517 C
A 01 00 01003 LOCAL PROFESSIONNEL 28 m2 0136291 P
A 01 01 01001 APPARTEMENT 68 m2 0023410 A
A 01 0z 01001 APPARTEMENT 65 m2 0011519 U
A 01 03 01001 APPARTEMENT 59 m2 0125989 R
I




Les appartements doivent faire |'objet de rénovation mais ils présentent des éléments de
confort (parquets, cheminées, éléments de cuisine)

Par rapport aux demandes d’évaluations présentes dans I'ORI (BD 113, BD 119, BE 71, BE 144...),
les appartements présentent une vétusté plus relati

Photos du bien

5 - SITUATION JURIDIQUE

Propriétaire présumé :

Propriétaire M. Mme HEQUET
46 Boulevard de Courtais 03100 MONTLUCON




Origine de propriété : Terme 20710P04822 montant d’acquisition 160 000 euros selon
évaluation notaire de l'attestation de succession
Situation locative :logements vacants et commerce loué

DUREE

Le bail est conclu pour une durée de neuf années entiéres et consécutives qui
commenceront a courir le 1er décembre 2019, pour se terminer le 30 novembre 2028.

LOYER

Le bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel de ONZE MILLE
CENT SOIXANTE EUROS (11.160,00 EUR) que le preneur s'oblige a payer au
domicile ou siege du bailleur ou en tout autre endroit indiqué par Iui, en 12 termes
égaux de NEUF CENT TRENTE EUROS (930,00 EUR) chacun.

Ce loyer correspond a la valeur locative et s’entend hors droits, taxes et
charges.

Le Bail n'est pas soumis a la TVA.

6 - URBANISME - RESEAUX

Zone Ua

CARACTERE ET VOCATION DE LA ZONE

Zone urbaine de forte densité correspondant a la partie agglomérée du cenfre ancien de la ville. Elle
comprend des secteurs UAa autorisant une hauteur de construction differente.

Elle est couverte par le périmétre de protection des Monuments Historiques et par la servitude d’alignement
du bati le long des voies.

7 - DATE DE REFERENCE
/

8 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur
vénale ou locative a partir de I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant
le plus possible de I'immeuble a évaluer sur le marché immobilier local. Au cas particulier, cette
méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec des biens comparables a celui
du bien a évaluer.

Compte tenu des caractéristiques du bien ainsi que des termes de comparaison retenus :

La valeur vénale est estimée a_84 000 pour I'ensemble de I'immeuble avec une partie habitation de 192
m? et une partie une partie professionnelle de 100 m?

Cette évaluation a été effectuée en corrélant la méthode par comparaison et ce lle sur la
capitalisation du revenu




9 - DUREE DE VALIDITE
La durée de validité du présent avis est de 18 mois.

10 - OBSERVATIONS

Il n‘est pas tenu compte dans la présente évaluation des surcoUts éventuels liés a la recherche
d’archéologie préventive, de présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme,
de plomb ou de pollution des sols.

La présente estimation est réalisée sur la base des éléments en possession du service a la date
du présent avis.

Une nouvelle consultation du Pdle d’évaluation domaniale serait nécessaire si I'opération
n’'était pas réalisée dans le délai ci-dessus ou si les régles d'urbanisme ou les conditions du
projet étaient appelées a changer.

Pour la Directrice départementale des Finances
publiques
et par délégation,

7

Murielle R.’CH?Y/
/l__/_/ /k ’,f/ .,

/

2 /

Inspectrice des Finances Publiques

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d'accés et
de rectification, prévu par la loi n°78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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Direction Générale Des Finances Publiques Le 13/01/2022

Direction départementale des Finances Publiques de
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téléphone : 05 55 45 59 00

mail. :ddfip87.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr M le Président de la Communauté du Grand

Guéret
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Murielle RICHEFORT
téléphone : 05 55 45 58 14
courriel :murielle.richefort@dgfip.finances.gouv.fr

Réf OSE : 2021-23096-93390

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Désignation du bien: Ensemble immobilier

Adresse du bien: 12 rue de I'ancienne mairie GUERET
Département : CREUSE

Valeur vénale : 11 300 euros.

Il est rappelé que les collectivités territoriales et leurs groupements peuvent sur délibération motivée s’écarter de
cette valeur.



1-SERVICE CONSULTANT

Communauté de communes du Grand Guéret 9 avenue Charles de Gaulle 23000 GUERET
affaire suivie par :Mme Sandra DOMINGUE

Mail :sandra.domingue@agglo-grandgueret.fr

2 - DATE

de consultation:17/12/2021

de réception :17/12/2021

de visite : effectuée par le consultant
de dossier en état :13/01/2022

3 - OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE - DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

Mise en place d'une Opération de Restauration Immobiliere dans le centre-ville de Guéret sur
une draine d'immeubles de rapport.

Ce programme de redynamisation est engagé depuis septembre 2018 ente la commune de
Guéret et la communauté d communes du Grand Guéret.

La collectivité souhaite une évaluation individuelle des biens.

L'Opération de Restauration Immobiliere (ORI)

Les ORI constituent des opérations d’aménagement foncier, qui permettent a la collectivité publique
d'enclencher la réalisation de travaux importants de rehabilitation compléete d'immeubles ou d’ilots
dégradés, dans le cadre de politiques locales volontaristes d’amélioration de I’habitat ou de lutte contre
I'habitat indigne.

Les objectifs :
v Imposer la réalisation de travaux de restauration compléte aux propriétaires d'immeubles dégradés
v' Favoriser les mutations fonciéres d'immeubles vacants

Les limites :

v la destination : I'ORI concerne uniquement les immeubles destinés a I'habitation (y compris
hatel...),

v L’emprise fonciére : les prescriptions doivent pouvoir &tre réalisées par le propriétaire

v Outil coercitif : les travaux déclarés d’utilité publique et notifiés aux propriétaires entrainent pour
ceux-ci une obligation de faire, sous peine d’expropriation,

v Les travaux pouvant étre déclarés d’utilité publique : “remise en état, de la modernisation ou de la
démolition ayant pour objet ou pour effet la transformation des conditions d"habitabilité”.



4 - DESCRIPTION DU BIEN

JII 1 Parcelle identifiée

Guéret (23)
23096 BD 116

Parcelle arpentée : Non
Contenance cadastrale: 1a 11 ca

Cadastre

PROPRIETAIRES

RGF93 CC45 v E1612615m N 4330 654 m LAY W

12 rue de I’Ancisnne Mairie-BD 116

Localisation

Description du bien selon acte de 2012 :

. DESIGNATION DU BIEN VENDU

Sur la commune de GUERET (23000) FRANCE

Sis : 10 et 12 rue de I'Ancienne Mairie.
Un ensemble immobilier en trés mauvais état et sans aucun confort, comprenant :
07 Au 10, rue de I'Ancienne Mairie élevé partie sous cave !

- au rez-de-chaussée : deux anciennes boutiques,
- au premier étage : un appartement de trois piéces, cuisine et water-closet,



PAGE

- au deuxiéme étage : un appartement de trois pieces, cuisine et water-cleset,
- au troisiéme étage : cing piéces,
- grenier au-dessus.

1 Au 12, rue de I'Ancienne Mairie élevé sur cave :
- au rez-de-chaussée : une ancienne boutique,

- au premier étage : deux piéces,

- au deuxidme étage : deux piéces,

- au troisiéme étage : deux piéces.

Cour sur l'arriére,

s

Figurant au cadastre de la maniére suivante :

Commune de GUERET
Section o L Contenance re
Br Lot N Lieudit hala lca Natu
. BD | 116 12 rue de IAncienne Mairie ojoij12| SOL
BD | 304 | 10, rue de I'Ancienne Mairie 0{01}09| SOL
Contenance tolale .........ccciverrmmmaaceremsrsssmmarrsnsnmssmneisnesad 00221

Description du consultant

Description sommaire

L'immeuble se compose au rez-de-chaussée d'un commerce vacant, d'un couloir permettant un acces
indépendant aux étages et d'une cour intérieure en fond de parcelle.

4 logements de petites surfaces (de 12 4 20 m?) étaient présents, 2 au premier étage et 2 sous combles. lls
sont vacants depuis de nombreuses années, et fortement dégradés, des fuites en toiture ont entrainé des
degradations en plafonds et planchers, les sanitaires ohsoletes ou absents, I'electricité est dangereuse.

La couverture et la charpente ont bénéficié d’une restauration récente

Le propriétaire réfléchit & un projet de réhabilitation (2 logements de 35 m?) de 'immeuble dans le cadre de
I’'Opah, il posseéde I'immeuble voisin (parcelle 304) au 10 rue ancienne mairie (et 8 rue d’Armagnac) qui
pourrait faire I'objet d’une réhabilitation globale.

Etat de dégradation : Immeuble trés dégradé.

Etat de dégradation

Prescriptions de travaux

Immeuble trés dégradé
Absence ou obsolescence de sanitaires, électricité ancienne, pas de chauffage, des fuites
en toiture ont entraing des dégradations en plafonds et planchers

Remise aux normes totales des logements et des parties communes- Fagade
Montant estime : 120 000C HT pour un projet de 2 logements de 35 m® chacun



Données issues des applications DGFIP :

1A RECHERCHE D'UN LOCAL PAR UNE PARCELLE DE REF. QU D'ASSISE RLOCB4
LISTE DE LOCAUX
(COMMUNE: 096 GUERET
PARCELLE: BD 0116
IADRESSE: 0012 RUE ANCIENNE MAIRIE

BATIMENT ENTREE NIVEAU PORTE NATURE DU LOCAL SURFACE REELLE N° INVARIANT
A 01 0o 01002 LOCAL PROFESSIONNEL 26 m2 0011553 U
A 01 01 01001 APPARTEMENT 39 m2 0011555 K
A 01 o1 02001 APPARTEMENT 1z m? 0011556 F
A 01 0z 01001 APPARTEMENT 16 m2 0011557 B
A 01 0z 02001 APPARTEMENT 20 m2 0011558 X

La parcelle BD 116 d’une superficie de 111 m? est composée de cinqg locaux référencés datant
des années 1800 : un local divers a usage professionnel de 26 m? et de quatre appartements sur
3 niveaux de superficie respective 39 m? 12m? 16 m? et 20 m? soit une superficie
professionnelle de 26 m? et une superficie habitation de 87 m?

soit une superficie totale utile de 113 m?

Photos du bien




Au regard des photos et des descriptions ci-dessus, le bien se trouve dans un état de grande
vétusté voire d’insalubrité. Ce bien nécessite de lourds travaux de rénovation et de
réhabilitation.

5 - SITUATION JURIDIQUE

Propriétaire présumé :

Propriétaire M. Mme ROBER
3 Marsant 23270 ROCHES

Origine de propriété : Terme 2012P004460 acquisition effectuée entre ETAT service
des successions vacantes ; celle de Mme BARTHON et les propriétaires actuelles.
Les parcelles BD 116 et 304 ont été acquises ensemble au prix global de 25 000 euros

Situation locative:vacante

6 - URBANISME - RESEAUX

Zone Ua:

CARACTERE ET VOCATION DE LA ZONE

Zone urbaine de forte densité correspondant a la partie agglomeree du cenfre ancien de la ville. Elle
comprend des secteurs UAa autorisant une hauteur de construction différente.

Elle est couverte par le périmetre de protection des Monuments Historiques et par la servitude d'alignement
du bati le long des voies.

7 - DATE DE REFERENCE
/

8 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE
La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur
vénale ou locative a partir de I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant
le plus possible de I'immeuble a évaluver sur le marché immobilier local. Au cas particulier, cette
méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec des biens comparables a celui
du bien a évalver.

Compte tenu des caractéristiques du bien ainsi que des termes de comparaison retenus :

La valeur vénale est estimée 311 300 euros soit 100 €/m? pour une superficie de 113 m2.




9 - DUREE DE VALIDITE
La durée de validité du présent avis est de 18 mois.

10 - OBSERVATIONS

Il n‘est pas tenu compte dans la présente évaluation des surcoUts éventuels liés a la recherche
d’archéologie préventive, de présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme,
de plomb ou de pollution des sols.

La présente estimation est réalisée sur la base des éléments en possession du service a la date
du présent avis.

Une nouvelle consultation du Pdle d’évaluation domaniale serait nécessaire si I'opération
n’'était pas réalisée dans le délai ci-dessus ou si les régles d'urbanisme ou les conditions du
projet étaient appelées a changer.

Pour la Directrice départementale des Finances
publiques
et par délégation,

7

Murielle R.’CH?Y/
/l__/_/ /k ’,f/ .,

/

2 /

Inspectrice des Finances Publiques

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d'accés et
de rectification, prévu par la loi n°78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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Liberté
Egalité
Fraternité

Direction Générale Des Finances Publiques Le 06/01/2022

Direction départementale des Finances Publiques de
la Haute-Vienne

Pole d'évaluation domaniale La Directrice départementale des Finances
30 rue Cruveilhier publiques de la Haute-Vienne
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téléphone : 05 55 45 59 00

mail. :ddfip87.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr M le Président de la Communauté du Grand

Guéret
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Murielle RICHEFORT
téléphone : 05 55 45 58 14
courriel :murielle.richefort@dgfip.finances.gouv.fr

Réf OSE : 2021-23096-93395

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Désignation du bien: Ensemble immobilier
Adresse du bien: 13 rue des Sabots GUERET
Département : CREUSE

Valeur vénale : 20160 euros

Il est rappelé que les collectivités territoriales et leurs groupements peuvent sur délibération motivée s’écarter de
cette valeur.



1-SERVICE CONSULTANT
Communauté de communes du Grand Guéret 9 avenue Charles de Gaulle 23000 GUERET

affaire suivie par :Mme Sandra DOMINGUE
Mail :sandra.domingue@agglo-grandgueret.fr

2 - DATE

de consultation/17/12/2021

de réception :17/12/2021

de visite : effectuée par le consultant
de dossier en état :06/01/2022

3 - OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE - DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

Mise en place d’'une Opération de Restauration Immobiliere dans le centre-ville de Guéret sur
une draine d'immeubles de rapport.

Ce programme de redynamisation est engagé depuis septembre 2018 ente la commune de
Guéret et la communauté d communes du Grand Guéret.

La collectivité souhaite une évaluation individuelle des biens.

L’'Opération de Restauration Immobiliére (ORI)

Les ORI constituent des opérations d’aménagement foncier, qui permettent a la collectivité publique
d'enclencher la réalisation de travaux importants de réhabilitation complete d'immeubles ou d'ilots
dégradés, dans le cadre de politiques locales volontaristes d’amélioration de I’'habitat ou de lutte contre
I'habitat indigne.

Les objectifs :
¥ Imposer la réalisation de travaux de restauration compléte aux propriétaires d'immeubles dégradés
v Favoriser les mutations fonciéres d'immeubles vacants

Les limites :

v la destination : I’ORI concerne uniquement les immeubles destinés a I’habitation (y compris
hotel...),

v L’emprise fonciére : les prescriptions doivent pouvoir &tre réalisées par le propriétaire

v Outil coercitif : les travaux déclarés d’utilité publique et notifiés aux propriétaires entrainent pour
ceux-ci une obligation de faire, sous peine d’expropriation,

v Les travaux pouvant étre déclarés d’utilité publique : “remise en état, de la modernisation ou de la
démolition ayant pour objet ou pour effet la transformation des conditions d"habitabilité”.


mailto:sandra.domingue@agglo-grandgueret.fr

4 - DESCRIPTION DU BIEN

Parcelle identifiée

Guéret (23)
23096 BD 46

Parcelle arpentée : Non
Contenance cadastrale : 56 ca

Cadastre -

PROPRIETAIRES

v || E1612587m N4330759m

13 rue des Sabotis — BD 44

Localisation

chausrures
i

Description du bien dans |'acte de vente de 2007 :

SUR LA COMMUNEDE GUERET (23000} FRANCE
13 Rue des sabots et 9 rue du Four

. Une maison sur trois niveaux comprenant:
Au rez de chaussée sur rue: un magasin, un arriére magasin et wce.
Au premier étage: deux piéces.
Au Deuxiéme étage: deux piéces.
Grenier au dessus.
Sortie rue du four sur l'arriére.

Figurant au cadastre de la maniére suivante :
Communé de GUERET °

Section | N° Lieudit~ - _Contenance Nature

Pr. Let. hal a lca
/8D 46 7 {13 Rucdes Sabots et 9 Rue du Four o| of sg|l2 Rue des
Y . : sabots




Contexte

Description sommaire

L'immeuble, entierement inoccupé se compose au rez-de-chaussée d'un magasin avec une piéce arriere (WC
et évier), une cave en sous-sol et un logement aux étages (avec grenier aménageable) dont 'entrée est
indépendante et située rue du Four. Le logement ne posséde ni eau chaude, ni chauffage, ni salle d'eau.

L'électricité est dangereuse.

Le couple a acquis cet immeuble en 2007 et s'est séparé en 2021.

Pour l'instant, aucune entente ne permet de savoir lequel des 2 conservera ce bien. Le juge décidera en 2022.
M. ne souhaite pas le garder et Mme est dans une situation délicate. Elle réside et posséde un atelier de
couture au 4 rue Rochefort 3 Guéret, dans un immeuble qui appartient aux parents de Monsieur. 2
alternatives se posent, soit elle continue & vivre avec son fils au 4 rue Rochefort en qualité de locataire (avec
un faible loyer), soit elle emménage aprés travaux au 13 rue des Sabots ol elle peut installer son magasin au
rez-de-chaussée et avoir son logement a |'étage. Elle a peu de moyens financiers et doit se rapprocher de
Soliha pour étudier la faisabilité de ce projet.

Etat de dégradation : trés dégradé

D’apres les informations issues des applications DGFIP, I'ensemble immobilier datant de 1880
est composé de deux locaux I'un d’habitation d’une superficie de 34 m? avec une cave de 20
m? et un grenier de 29 m? et 'autre professionnel avec une zone principale de 36 m? et d'une
arriére-boutique/remis de 74 m? soit 110 m? professionnels.

La superficie totale est de 144 m?.

Photos du bien




Au regard des photos, extérieurement la rénovation de la fagade et le changement des volets
bois en trés grande vétusté sont une priorité.

Bien que le bien n’est aucun confort et soi tres vétuste a I'intérieur et va nécessiter de lourds
travaux de rénovation et de réhabilitation, des éléments comme l'escalier en bois, la cheminée
ou les parquets sont des éléments de caractere et de « plus-value ».

5 - SITUATION JURIDIQUE

Propri€taire présumé :

Propriétaire M. Gayaud Mme Tran Thi Ngoc
Mme Gayaud 4 rue de Rochefort 23000 GUERET

Origine de propriété : terme 2007P05779 ventre entre particulier pour un montant de
30 000 euros
Situation locative:vacant

6 - URBANISME - RESEAUX

Zone UA:

CARACTERE ET VOCATION DE LA ZONE

Zone urbaine de forte densité correspondant a la partie agglomérée du centre ancien de la ville. Elle
comprend des secteurs UAa autorisant une hauteur de construction différente.

Elle est couverte par le périmétre de protection des Monuments Historiques et par la servitude d'alignement
du bati le long des voies.

7 - DATE DE REFERENCE
/

8 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur
vénale ou locative a partir de I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant
le plus possible de I'immeuble a évaluer sur le marché immobilier local. Au cas particulier, cette
méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec des biens comparables a celui
du bien a évaluer.

Compte tenu des caractéristiques du bien ainsi que des termes de comparaison retenus :

La valeur vénale est estimée 320 160 euros soit une valeur de 140 €/m? pour une superficie de 144 m?



9 - DUREE DE VALIDITE
La durée de validité du présent avis est de 18 mois.

10 - OBSERVATIONS

Il n"est pas tenu compte dans la présente évaluation des surcoUts éventuels liés a la recherche
d’archéologie préventive, de présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme,
de plomb ou de pollution des sols.

La présente estimation est réalisée sur la base des éléments en possession du service a la date
du présent avis.

Une nouvelle consultation du Pdle d'évaluation domaniale serait nécessaire si I'opération
n‘était pas réalisée dans le délai ci-dessus ou si les regles d'urbanisme ou les conditions du
projet étaient appelées a changer.

Pour la Directrice départementale des Finances
publiques
et par délégation,

7

Murielle R.’CH?T/
/l{/‘_;:/"

Inspectrice des Finances Publiques

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d'accés et
de rectification, prévu par la loi n°78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des

Finances Publiques.
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Affaire suivie par : Murielle RICHEFORT
téléphone : 05 55 45 58 14
courriel :murielle.richefort@dgfip.finances.gouv.fr

Réf OSE : 2021-23096-93399

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Désignation du bien: Ensemble immobilier

Adresse du bien: 18 rue de I'ancienne mairie GUERET
Département : CREUSE

Valeur vénale : 5 300 euros

Il est rappelé que les collectivités territoriales et leurs groupements peuvent sur délibération motivée s’écarter de
cette valeur.



1-SERVICE CONSULTANT

Communauté de communes du Grand Guéret 9 avenue Charles de Gaulle 23000 GUERET
affaire suivie par :Mme Sandra DOMINGUE
Mail :sandra.domingue@agglo-grandgueret.fr

2 - DATE

de consultation:17/12/2021

de réception :17/12/2021

de visite : NON VISITE

de dossier en état :10/01/2022

3 - OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE - DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

Mise en place d’'une Opération de Restauration Immobiliere dans le centre-ville de Guéret sur
une draine d'immeubles de rapport.

Ce programme de redynamisation est engagé depuis septembre 2018 ente la commune de
Guéret et la communauté d communes du Grand Guéret.

La collectivité souhaite une évaluation individuelle des biens.

L'Opération de Restauration Immobiliére (ORI)

Les ORI constituent des opérations d’aménagement foncier, qui permettent a la collectivité publique
d'enclencher la réalisation de travaux importants de réhabilitation complete d'immeubles ou d'ilots
dégradés, dans le cadre de politiques locales volontaristes d’amélioration de I’'habitat ou de lutte contre
I'habitat indigne.

Les objectifs :
¥ Imposer la réalisation de travaux de restauration compléte aux propriétaires d'immeubles dégradés
v Favoriser les mutations fonciéres d'immeubles vacants

Les limites :

v la destination : I'ORI concerne uniquement les immeubles destinés a I'habitation (y compris
hotel...),

v L’emprise fonciére : les prescriptions doivent pouvoir &tre réalisées par le propriétaire

v Outil coercitif : les travaux déclarés d’utilité publique et notifiés aux propriétaires entrainent pour
ceux-ci une obligation de faire, sous peine d’expropriation,

v Les travaux pouvant étre déclarés d'utilité publique : “remise en état, de la modernisation ou de la
démolition ayant pour objet ou pour effet la transformation des conditions d"habitabilité”.



4 - DESCRIPTION DU BIEN

:_IF Parcelle identifiée x

Guéret (23)
23096 BD 129

Parcelle arpentée : Non
Contenance cadastrale : 44 ca

Cadastre -3

PROPRIETAIRES

Personnes morales >

RGF23 CC45

= - o s e e—— — = (v

18 rug de I'Ancienne Mairie — BD 129

Localisation

2

Les informations issues des applications DGFIP : local professionnel d’une superficie de 53 m

Les informations fournies par le consultant :

Description sommaire
Fourni par le propriétaire :

ETAGES | AFFECTATION ACTUELLE | SURFACE (M%) |
- Grenier 28,00 |
grme Réserves 28,00
1% Réserves 28,00
RdC Dégagement/ bureau 5,50
RdC Vente 2316

TOTAL 112,66

Etat de dégradation : Logement trés dégradé (par similitude avec batiments de méme
type et au regard de I'aspect extérieur et de I'ancienneté de la vacance).



Les superficies de greniers caves, sous-sol-combles ne sont paris en compte pour le calcul d'une
superficie utile/habitable.

Au regard des photos, il s’agit d’'un ancien magasin avec de pieces au-dessus, I'ensemble
semble en grande vétusté.

Des travaux de rénovation importants devront étre effectués sur ce bien sur I'ensemble des
postes.

5 - SITUATION JURIDIQUE

Proprietaire présumé :SC/ DES PYRENEES 2 ruve de Dublin 67300 SCHILTIGHEIM
représenté par M GINESTET Philippe

Origine de propriétée:/

Sitvation locative :vacant

6 - URBANISME - RESEAUX

Zone UA

CARACTERE ET VOCATION DE LA ZONE
Zone urbaine de forte densité correspondant & la partie agglomérée du centre ancien de la ville. Elle
comprend des secteurs UAa autorisant une hauteur de construction différente.

Elle est couverte par le périmétre de protection des Monuments Historiques et par la servitude d'alignement
du bati le long des voies.

7 - DATE DE REFERENCE
/

8 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE



La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur
vénale ou locative a partir de I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant
le plus possible de I'immeuble a évaluver sur le marché immobilier local. Au cas particulier, cette
méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec des biens comparables a celui
du bien a évaluer.

Compte tenu des caractéristiques du bien ainsi que des termes de comparaison retenus :

La valeur vénale est estimée a

9 - DUREE DE VALIDITE
La durée de validité du présent avis est de 18 mois.

10 - OBSERVATIONS

Il n"est pas tenu compte dans la présente évaluation des surcoOts éventuels liés a la recherche
d’archéologie préventive, de présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme,
de plomb ou de pollution des sols.

La présente estimation est réalisée sur la base des éléments en possession du service a la date
du présent avis.

Une nouvelle consultation du Pdle d’évaluation domaniale serait nécessaire si I'opération
n‘était pas réalisée dans le délai ci-dessus ou si les regles d'urbanisme ou les conditions du
projet étaient appelées a changer.

Pour la Directrice départementale des Finances
publiques
et par délégation,

7

Murielle R.’CHy/
/{/:’://

4 {

Inspectrice des Finances Publiques

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d'accés et
de rectification, prévu par la loi n°78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des

Finances Publiques.






REPUBLIQUE "E
FRANCAISE ) ||
- FINANCES PUBLIQUES

Fraternité

Direction Générale Des Finances Publiques

Direction départementale des Finances Publiques de

la Haute-Vienne

Pole d’évaluation domaniale

30 rue Cruveilhier

BP 61003

87050 Limoges Cédex

téléphone : 05 55 45 59 00

mail. :ddfip87.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Murielle RICHEFORT

téléphone : 05 55 45 58 14/06 20 77 31 08
courriel :murielle.richefort@dgfip.finances.gouv.fr

Réf OSE : 2022-23096-53586

Le 07/07/2022

La Directrice départementale des Finances
publiques de la Haute-Vienne

a

M le Président de la Communauté du Grand
Guéret

La charte de I'évaluation duv Domaine, élaborée avec I'Association des Maires de France, est disponible sur le site collectivites-locales.gouv.fr

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Désignation du bien:
Adresse du bien :
Département :

Valeur vénale :

Ensemble immobilier
17 rue de I'ancienne mairie GUERET
CREUSE

21 000 euros

Il est rappelé aux consultants que cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession a un prix plus élevé ou une

acquisition (ou une prise a bail) a un prix plus bas.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, sur délibération motivée, s’écarter de la valeur de ce
présent avis pour céder a un prix inférieur ou acheter (ou prendre a bail) a un prix supérieur.
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1-SERVICE CONSULTANT

Communauté de communes du Grand Guéret 9 avenue Charles de Gaulle 23000 GUERET
affaire suivie par :Mme Sandra DOMINGUE

Mail :sandra.domingue@agglo-grandgueret.fr/arnaud.bernardie@agglo-grandgueret.fr

2 - DATE

de consultation :06/07/2022
de réception :06/07/2022

de visite :effectuée par le consultant

de dossier en état :07/07/2022

3 - OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE - DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

Acquisition amiable dans le cadre de I'opération de restauration immobiliére ORI.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

L'immeuble sous expertise figure au cadastre de la ville sous les références suivantes :

Commune Parcelle Adresse/Lieu-dit Superficie Nature réelle
Guéret BD 56 17 rue de IAncienne 211 m? Sols
Mairie
TOTAL 211 m?
pi | Parcelle identifiée x
Guéret (23)
23096 BD 56

IR EITEE T
] .

F \Uﬂ!/
X

Parcelle arpentée : Non
Contenance cadastrale:2a 11 ca

Cadastre ->

PROPRIETAIRES

Personnes morales >
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Mise en place d'une Opération de Restauration Immobiliere dans le centre-ville de Guéret sur
une draine d'immeubles de rapport.

Ce programme de redynamisation est engagé depuis septembre 2018 ente la commune de
Guéret et la communauté d communes du Grand Guéret.

La collectivité souhaite une évaluation individuelle des biens.

L'Opération de Restauration Immobiliere (ORI)

Les ORI constituent des opérations d’aménagement foncier, qui permettent a la collectivité publique
d’enclencher la réalisation de travaux importants de réhabilitation compléte d'immeubles ou d'ilots
dégradés, dans le cadre de politiques locales volontaristes d’amélioration de I'hahitat ou de lutte contre

|)

Les objectifs :

v

habitat indigne.

Imposer la réalisation de travaux de restauration compléte aux propriétaires d'immeubles dégradés
v" Favoriser les mutations fonciéres d'immeubles vacants

Les limites :
La destination :

v

v
v

v

hétel...),

L’emprise fonciére : les prescriptions doivent pouvaoir étre réalisées par le propriétaire
Outil coercitif : les travaux déclarés d'utilité publique et notifiés aux propriétaires entrainent pour
ceux-ci une obligation de faire, sous peine d’expropriation,
Les travaux pouvant étre déclarés d’utilité publique : “remise en état, de la modernisation ou de la
démolition ayant pour objet ou pour effet la transformation des conditions d"habitabilité”.

Description de I'acte de 2011

ORI concerne uniquement les immeubles destinés & Ihabitation (y compris

Le VENDEUR vend a I' ACQUEREUR | qui accepte, la pleine propricté de :
Sur la commune de GUERET (23000) FRANCE
Sis 17 rue de I'Ancienne Mairie .

Les biens et droits consistant en :

Un immeuble comprenant :

Rez de chaussée @ deux locaux i usage commercial,
Au demi étage @ deux picces,

Au premier étage : deux studios,

Au demi étage : deux picces

Au deuxieme étage : deux studios.

Courette.
Figurant au cadastre de la maniére suivante :
Commune de GUERET
Section N® Licudit Contenance Nature
Pr. Let. ha| a | ca
BD 56 | 17 rue de L'Ancienne Mairie o 02 11}
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17 rue de I'Ancienne Mairie — BD 56

Localisation

Informations du consultant sur le bien :

Descr@ﬁon sommaire

Vue de I'extérieur car cet immeuble n’a pas été visité par I’équipe d’animation de I'OPHA RU, I'immeuble se
compose au rez-de-chaussée d’'un commerce vacant, d'un accés indépendant aux étages et d'une cour
intérieure en fond de parcelle.

Cet immeuble est propriété d’une SCl dont le gérant et principal actionnaire (98% des parts, les 2% restants
sont détenus par un seul actionnaire) est décédé, la SCI est en liquidation judiciaire (avec extension depuis
le 2 juin 2022) et ce batiment sera en vente dans le cadre de la liquidation.

Les logements étaient a usage locatif et 2 d’entre eux ont fait I'objet d’un signalement des locataires auprés
de I'ARS. Les services de I'ARS ont visité ces 2 logements donnant sur rue et situés au premier étage de
I'immeuble.

Etat de dégradation :

Selon les constations de I'ARS, I'immeuble est dégradé et les batiments sur cour intérieure sont en état de
ruine. Les parties communes sont en mauvais état, encombrés (détritus), des cafards sont présents dans la
cage d’'escalier. Les logements ne sont pas conformes au réglement sanitaire départemental : absence de
ventilations, présence de fissures et d’auréoles en plafonds

Etat du bien

Les parties communes de I'immeuble
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Photos prise par I'ARS lors de la visite du 22 juillet 2020

La courinterieure de I'immeuble

Le consultant indique que le montant estimé des travaux s’éléverait a un montant de 250 000
euros.

Les superficies sont réparties différemment d’'une application DGFIP a l'autre, pourtant les
données sont issues des déclarations cadastrales.

Application VISUDGFIP indique 7 locaux : un local commercial d’une superficie de 73 m? et six
appartements de 35 m? soit une superficie totale de 283 m2

Application BNDP indique quatre appartements et deux magasins un appartement de 74 m?
avec un grenier de 30 m?et une cave de 16 m? un autre de 18 m? puis un de 37 m? avec un
grenier de 16 m? et une cave de 20 m? et un dernier de 52 m?avec un grenier de 65 m? une
cave de 20 m? enfin deux magasins de 51 m? soit une superficie de_283 m?

5 - SITUATION JURIDIQUE

Propriétaire présumé :

Propriétaire SCI POMMIES 17, en liquidation judiciaire
Liquidateur SAS Saulnier Ponroy a Orléans

Origine de propriété : Terme 2011P04109 montant d’acquisition de 180 000 euros
Situation locative:/

6 - URBANISME - RESEAUX

Zone UA

CARACTERE ET VOCATION DE LA ZONE

Zone urbaine de forte densité correspondant & la partie agglomérée du centre ancien de la ville. Elle 7
comprend des secteurs UAa autorisant une hauteur de construction différente.

Elle est couverte par le périmetre de protection des Monuments Historiques et par la servitude d’alignement

du bati le long des voies.



7 - DATE DE REFERENCE

/
8 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur
vénale ou locative a partir de |'étude objective des mutations de biens similaires ou se
rapprochant le plus possible de I'immeuble a évaluer sur le marché immobilier local. Au cas
particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec des biens
comparables a celui du bien a évaluer.

Compte tenu des caractéristiques du bien ainsi que des termes de comparaison retenus :

La valeur vénale est estimée a_21 000 euros.

9 - DUREE DE VALIDITE
La durée de validité du présent avis est de 18 mois.

10 - OBSERVATIONS

Il n'est pas tenu compte dans la présente évaluation des surcoOts éventuels liés a la recherche
d'archéologie préventive, de présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme,
de plomb ou de pollution des sols.

La présente estimation est réalisée sur la base des éléments en possession du service a la date
du présent avis.

Une nouvelle consultation du Péle d'évaluation domaniale serait nécessaire si 'opération n’était
pas réalisée dans le délai ci-dessus ou si les regles d’urbanisme ou les conditions du projet
étaient appelées a changer.

Pour la Directrice départementale des Finances
publiques
et par délégation,

7

Murielle RICHEFQF /

/

o s

Inspectrice des Finances Publiques

L'enregistrement de votre demande a fait l'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés et de
rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative a I'informatique, aux fichiers et aux libertés,
S‘exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des Finances
Publiques.

Page 6 sur 7



Page 7 sur 7



	Direction Générale Des Finances Publiques
	Direction Générale Des Finances Publiques
	Direction Générale Des Finances Publiques
	Direction Générale Des Finances Publiques
	Direction Générale Des Finances Publiques
	Direction Générale Des Finances Publiques

