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PREAMBULE 
 
 

Par la délibération n° 2021-11-09_2537 du 9/11/2021, le Conseil de territoire du 
Territoire Public territorial « Grand Orly-Seine Bièvre » a sollicité l’ouverture – cf. 
annexe 2 - d’une enquête publique parcellaire préalable à la déclaration de 
cessibilité des immeubles concernés sur le territoire de la commune de Vitry-
sur-Seine. 

Le dossier d’enquête final comprend un premier document « Rapport 
d’enquête » (document A) et un deuxième document « Avis motivé » et annexes 
(document B) : 

 
 
 
DOCUMENT A : RAPPORT DE L’ENQUETE PUBLIQUE PARCELLAIRE 
 
 
 
DOCUMENT B : AVIS MOTIVE DU COMMISSAIRE ENQUETEUR 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Le présent document constitue le document A 
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GLOSSAIRE 

 
 
 
− ANAH : Agence Nationale de l’Habitat 
 
− CE : Code de l’Expropriation 
 
− COPIL : Comité de Pilotage 
 
− DPE : Diagnostic de Performance Énergétique 
 
− DTG : Diagnostic Technique Global 
 
− DUP : Déclaration d’Utilité Publique  
 
− EPT : Établissement Public Territorial 
 
− GO-SB : Grand Orly-Seine Bièvre 
 
− OPAH : Opération de Réhabilitation 
 
− ORI : Opération de Restauration Immobilière 
 
− PADD : Projet d’Aménagement et Développement Durables 
 
− PLH : Programme Local de l’Habitat communal  
 
− PLU : Plan Local d'Urbanisme 
 
− POPAC : Programme Opérationnel de Prévention et d’Accompagnement en 
Copropriété 
 
− PPA : Personnes Publiques Associés 
 
− RSD : Règlement Sanitaire Départemental 
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  PARTIE 1 : PROCES-VERBAL DU COMMISSAIRE-ENQUETEUR 
 

 

I. GENERALITES CONCERNANT LE PROJET SOUMIS A L’ENQUETE  

      I.1. Préambule 

La commune de Vitry-sur-Seine est la plus grande du Val-de-Marne par sa superficie 
(11,67 km2) et la première par son nombre d'habitants, juste devant Créteil pour 
atteindre 92 755 habitants en 2016. Située à 4 km au Sud de Paris (porte de Choisy), 
la commune de Vitry-sur-Seine  est bordée au nord par Ivry-sur-Seine, à l’est 
par Alfortville, au sud par Choisy-le-Roi et Thiais et à l’ouest par Chevilly-
Larue et Villejuif.  Ses limites géographiques sont la Seine à l’est, l’autoroute A 86 au 
sud, la route nationale 7 à l’ouest, et au nord, en partie, le glacis sud du fort d'Ivry. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figure 2 : Localisation des 2 immeubles soumis à enquête parcellaire de la ville de Vitry-sur-Seine 

Depuis le 1er janvier 2016, l’Etablissement Public Territorial (EPT) « Grand Orly-Seine 
Bièvre », remplace les Communautés d’agglomération préexistantes : Les Portes de 
l’Essonne, Val-de-Bièvre, Seine-Amont, Les Lacs de l'Essonne (ville de Viry-Châtillon) 
auxquelles s'associent 8 communes jusqu'alors membres d'aucune intercommunalité 
(Ablon-sur-Seine, Chevilly-Larue, Orly, Rungis, Thiais, Valenton, Villeneuve-le-Roi, 
Villeneuve-Saint-Georges), au total 24 communes. La commune de Vitry-sur-Seine, 
qui compte 92 755 habitants (INSEE 2016), appartient à ce nouveau territoire 
représentant 700 000 habitants (INSEE 2017). Sa superficie est de 123.6 km² (le plus 

DUP1 : 3, rue Jules Ferry 

DUP1 : 59 bis, av Paul Vaillant Couturier 

https://fr.wikipedia.org/wiki/Val-de-Marne
https://fr.wikipedia.org/wiki/Ivry-sur-Seine
https://fr.wikipedia.org/wiki/Alfortville
https://fr.wikipedia.org/wiki/Choisy-le-Roi
https://fr.wikipedia.org/wiki/Thiais
https://fr.wikipedia.org/wiki/Chevilly-Larue
https://fr.wikipedia.org/wiki/Chevilly-Larue
https://fr.wikipedia.org/wiki/Villejuif
https://fr.wikipedia.org/wiki/Seine
https://fr.wikipedia.org/wiki/Route_nationale_7_(France_m%C3%A9tropolitaine)
https://fr.wikipedia.org/wiki/Glacis_(militaire)
https://fr.wikipedia.org/wiki/Fort_d%27Ivry
http://www.portesessonne.fr/
http://www.portesessonne.fr/
http://www.agglo-valdebievre.fr/
http://www.seine-amont.fr/
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grand de la Métropole). La Métropole de Paris (les EPT) est devenue compétente de 
plein droit en matière de PLU et d’habitat.  

Dans le cadre de l’opération de réhabilitation (OPAH Copropriétés) mise en place par 
la ville de Vitry-sur-Seine sur l’ensemble de la commune, pour la période 2016-2022, 
la municipalité a décidé d’engager deux démarches très structurées au niveau de 
l’habitat privé. 

Une étude stratégique d’ OPAH Copropriétés et de l’ORI a été finalisée en 2017 avec 
cadrage des objectifs réalisé et démarrage de la phase opérationnelle en 2019 après 
signature d’une convention entre l’Etat, l’ANAH, l’EPT et le département. Elle prévoit 
la mise en place d’une OPAH Copropriétés sur le périmètre du centre-ville de Vitry 
accompagnée d’une première ORI. 

 

      I.2. Contenu du présent d’enquête parcellaire  

Conformément à l’article R 131-3 du Code de l’Expropriation. Le dossier soumis à 
enquête comprend ; 

1. Un plan parcellaire régulier des terrains et bâtiments ; 

2. La liste des propriétaires établie à l'aide d'extraits des documents cadastraux 
délivrés par le service du cadastre ou à l'aide des renseignements délivrés par le 
directeur départemental ou, le cas échéant, régional des finances publiques, au vu du 
fichier immobilier ou par tous autres moyens ; 

Le présent dossier est conforme aux attentes réglementaires. 

 

      I.3. Déroulement de l’enquête parcellaire 

L’enquête parcellaire constitue un moment déterminant dans la conduite d’une 
Opération de Restauration Immobilière (ORI) soumise à Déclaration d’Utilité 
Publique. En l’espèce une enquête publique préalable à une Déclaration d’Utilité 
Publique (DUP) dans le cadre d’une Opération de Restauration Immobilière (ORI) sur 
le territoire de la commune de Vitry-sur-Seine a été menée par M. Manuel GUILLAMO 
(même commissaire enquêteur que la parcellaire) du 25 mars au 26 avril 2019. L’arrêté 
préfectoral n° 2019/3305, déclarant l’utilité publique les travaux de rénovation 
complète des deux immeubles concernés est daté du 17 octobre 2019. 

En cela qu’elle déclenche d’une manière juridique les délais de réalisation des travaux, 
y compris l’élaboration et l’obtention d’un Permis de Construire (obligatoire), et qu’elle 
ouvre la voie vers l’appropriation publique contrainte, à savoir par l’expropriation le cas 
échéant. 

Elle repose sur 3 éléments : 
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- L’information individuelle des propriétaires et « ayant-droit » identifiés, de 
l’organisation d’une enquête parcellaire, 

- La notification à chacun d’eux, du programme des travaux attaché aux immeubles 
concernés, 

- La rencontre avec le Commissaire Enquêteur, 

Le déroulement de l’enquête parcellaire est régi par les Codes de l’Urbanisme et de 
l’Expropriation. La notification du programme des travaux : 

Au regard de l’art L.313-4-2 du Code de l’Urbanisme, il ressort que : 

« lors de l'enquête parcellaire, elle notifie à chaque propriétaire ou copropriétaire le 
programme des travaux qui lui incombent. Lorsque le programme de travaux concerne 
des bâtiments soumis à la loi n° 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la 
copropriété des immeubles bâtis, le programme portant sur les parties communes est 
également notifié au syndicat des copropriétaires, pris en la personne du syndic. Si un 
propriétaire ou copropriétaire fait connaître son intention de réaliser les travaux dont 
le détail lui a été notifié pour information, ou d'en confier la réalisation à l'organisme 
chargé de la restauration, son immeuble n'est pas compris dans l'arrêté de cessibilité.» 

L’immeuble sis 3, rue Jules Ferry étant soumis au régime de la copropriété, le syndic, 
dès lors qu’il sera identifié, se verra notifier le programme des travaux. A défaut, l’EPT 
Grand Orly Seine Bièvre, à l’origine de l’ORI, pourra faire nommer un administrateur 
afin de prendre en charge la gestion de la copropriété. 

Au titre de l’art R.313-27 du même Code, l’EPT notifiera (cf annexe 6) : 

« à chaque propriétaire, ou copropriétaire, le programme détaillé des travaux à réaliser 
sur le bâtiment et son terrain d'assiette », […] « à l'occasion de la notification 
individuelle du dépôt en mairie du dossier de l'enquête parcellaire prévue par l'article 
R. 131-6 du code de l'expropriation pour cause d'utilité publique. » 

La notification individuelle : 

« comporte l'indication du délai dans lequel doivent être réalisés les travaux. » 

L’information individuelle de l’organisation d’une enquête parcellaire : 

A l’occasion de l’enquête parcellaire, l’art R.131-6 du Code de l’Expropriation stipule 
que : 

« Notification individuelle du dépôt du dossier à la mairie est faite par l'expropriant, par 
lettre recommandée avec demande d'avis de réception, aux propriétaires figurant sur 
la liste établie conformément à l'article R.131-3, lorsque leur domicile est connu d'après 
les renseignements recueillis par l'expropriant ou à leurs mandataires, gérants, 
administrateurs ou syndics. 
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En cas de domicile inconnu, la notification est faite en double copie au maire, qui en 
fait afficher une, et, le cas échéant, aux locataires et aux preneurs à bail rural. » 

Dès lors, conformément à l’art R.131-7 du Code de l’Expropriation : 

« Les propriétaires auxquels notification est faite par l'expropriant du dépôt du dossier 
à la mairie sont tenus de fournir les indications relatives à leur identité, telles qu'elles 
sont énumérées soit au premier alinéa de l'article 5, soit au 1 de l'article 6 du décret n° 
55-22 du 4 janvier 1955 portant réforme de la publicité foncière ou, à défaut, de donner 
tous renseignements en leur possession sur l'identité du ou des propriétaires actuels.» 

Le temps de l’enquête parcellaire, sera donc une occasion donnée aux propriétaires 
de modifier le cas échéant les informations portées sur l’état parcellaire, et de 
rencontrer le Commissaire Enquêteur. 

La rencontre avec le Commissaire Enquêteur : 

Le Commissaire Enquêteur, après sa nomination par le Tribunal Administratif sur 
sollicitation du préfet, art R. 131-1 du Code de l’Expropriation, devient le personnage 
central de l’enquête parcellaire. 

Il tiendra les permanences prévues dans le cadre de l’enquête parcellaire où il 
rencontrera les propriétaires, et apportera des réponses aux questions qui lui seront 
posées, par les moyens mis en place à cet effet (courrier, mail, registre …). 

 

      I.4. Objectifs de l’enquête parcellaire 

L’objectif principal de l’enquête parcellaire est d’obtenir de manière contrainte, la 
mobilisation des propriétaires, là où, l’animation amiable de la DUP travaux n’a 
pas porté ses fruits. 

Son objectif secondaire, est de préparer l’appropriation publique, par voie 
d’expropriation le cas échéant. 

En termes d’animation de la DUP travaux, l’enquête parcellaire constitue donc un 
moment crucial, à partir duquel, la personne publique à l’origine de l’ORI, doit affermir 
sa stratégie foncière. 

L’obligation des propriétaires lors de l’enquête parcellaire : 

Lors de l’enquête parcellaire, le Commissaire Enquêteur sera à la disposition des 
propriétaires concernés afin d’expliquer la procédure engagée, et ses conséquences, 
si ces derniers ne se mobilisent pas. 

Toutefois, la « mobilisation » des propriétaires doit prendre une forme spécifique, 
comme le stipule l’art R.313-28 du Code de l’Urbanisme : 
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« Pour bénéficier des dispositions du second alinéa de l'article L. 313-4-2, les 
propriétaires qui décident de réaliser ou de faire réaliser les travaux dont le détail leur 
a été notifié doivent produire à l'autorité expropriante : 

a) Une note précisant un échéancier prévisionnel et le délai maximal d'exécution des 
travaux, qui ne peut être supérieur à celui fixé par l'autorité expropriante, 

b) La date d'échéance des baux et, s'il y a lieu, les offres faites aux locataires de 
reporter leur bail sur un local équivalent, dans les conditions prévues à l'article L. 313-
7. ». 

La déclaration de cessibilité des biens 

Au terme de l’enquête parcellaire, le Commissaire Enquêteur est invité à produire ses 
conclusions dans un délai d’un moins afin de donner son avis sur la procédure 
engagée et la légitimité du recours à l’expropriation le cas échéant. 

A la suite de quoi, l’EPT pourra saisir le préfet pour solliciter la cessibilité de tout ou 
partie des biens soumis à l’enquête parcellaire, comme le stipule l’art L.132-1 du 
Code de l’Expropriation : 

« L'autorité compétente déclare cessibles les parcelles ou les droits réels immobiliers 
dont l'expropriation est nécessaire à la réalisation de l'opération d'utilité publique. Elle 
en établit la liste, si celle-ci ne résulte pas de la déclaration d'utilité publique. » 

 

      I.5. Le choix des adresses objets de la présente enquête. 

 

- 3, rue Jules Ferry, objet de la présente enquête : 
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Figure 3 : Localisation du 3 rue Jules Ferry 
 

L’immeuble est intégré dans l’OPAH Copropriétés mise en place par la Ville de Vitry-
sur-Seine, et a, à ce titre, fait l’objet d’un diagnostic multicritère puis d’un 
accompagnement dans le cadre du suivi-animation depuis 2017. La copropriété sise 
3, rue Jules Ferry à Vitry est composée de 2 bâtiments : 

- Un bâtiment sur cour, composé de 4 logements dont 1 occupé par son propriétaire 
et 3 loués, ayant fait l’objet de travaux de rénovation, appartenant à un seul 
copropriétaire ; ce bâtiment n’a fait l’objet d’aucun signalement auprès des services de 
la Ville de Vitry, 

- Un bâtiment sur rue (7 logements), laissé à l’abandon, en partie squattés ; plusieurs 
arrêtés de péril, dont le dernier (arrêté de péril imminent) est daté du 21 juin 2019, non 
encore levé à ce jour, et trois des logements (1er étage gauche et droite, et 2ème 
étage droite), sont frappés d’un arrêté d’interdiction d’habiter pris en date du 21 juin 
2019. 

Ce dernier bâtiment fait l’objet de la présente enquête parcellaire. 

A ce jour, et ce malgré plusieurs relances, les copropriétaires concernés du bâtiment 
rue, n’ont pas réussi à s’organiser afin d’une part de terminer les travaux permettant 
de lever les différents arrêtés de péril, ni programmer les travaux complémentaires, en 
vue de rénover intégralement le bâtiment ( 

Dans le cadre de la préparation du dossier de DUP travaux, une estimation 
sommaire des travaux à réaliser fixait leur montant à 361 000 € TTC. 

Le délai de réalisation des travaux  

Adresse Parcelle 

3, rue Jules Ferry (bât A) K016 

 

Rue Emile Zola 

Place 
Pierre 

Sémard 
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Le délai de réalisation des travaux a été fixé à 15 mois, à compter de la notification 
d’ouverture d’enquête parcellaire (cf. en annexe 3 le programme individualisé des 
travaux.) 

L’arrêté préfectoral 

L’arrêté préfectoral n°2019/3304, déclarant d’utilité publique les travaux de rénovation 
complète de l’immeuble est daté du 17 octobre 2019. 

Les étapes de l’animation « amiable » de la DUP travaux 

De manière non exhaustive, plusieurs rendez-vous d’information générale ou 
techniques en vue de constater l’avancement du projet ont été organisés, à l’initiative 
de la Ville de Vitry-sur-Seine et de l’EPT Grand Orly Seine Bièvre, ou de l’opérateur : 

- Le 5 mars 2019 : courrier d’information, à l’ensembles des copropriétaires et du 
syndic, annonçant la tenue prochaine d’une enquête publique préalable à la 
Déclaration d’Utilité Publique travaux, à l’initiative de la Ville de Vitry, 

- Le 20 novembre 2019 : courrier d’information, à l’ensembles des copropriétaires et 
du syndic, annonçant les conclusions favorables du Commissaire Enquêteur suite à 
l’enquête publique préalable, à l’initiative de la Ville1, 

- Le 10 juillet 2020 : réunion d’information générale sur la DUP travaux, ses 
conséquences et la méthodologie proposée aux copropriétaires (remise d’un dossier), 
à l’initiative de la Ville et de l’EPT, 

- Le 23 février 2021 : réunion d’avancement sur le programme des travaux réalisés 
suite, à l’arrêté de péril, à l’initiative de la Ville et de l’EPT, 

Lors de la dernière Assemblée Générale de copropriété, qui s’est tenue le 10 juin 2021, 
le syndic démissionnaire, n’a pas été remplacé. Par ailleurs, ni la Ville, ni l’EPT, ni 
l’opérateur d’OPAH-ORI, n’ont été invités à participer. Cet exemple, bien que ne faisant 
pas partie d’une quelconque obligation, démontre la non prise en compte par les 
copropriétaires des enjeux de l’ORI. 

La décision d’engager l’enquête parcellaire 

La décision d’engager l’enquête parcellaire pour cette adresse a été prise lors du 
COmité de PILotage qui s’est tenu le 15 juin 2021. 

Une délibération sera prise par l’EPT en novembre 2021 pour autoriser le président à 
solliciter la préfète du Val de Marne à organiser l’enquête parcellaire et prendre un 
arrêté de cessibilité. 

 
1 Enquête publique préalable à une Déclaration d’Utilité Publique dans le cadre d’une Opération de Restauration 

Immobilière (ORI) sur le territoire de la commune de Vitry-sur-Seine menée par M Guillamo du 25 mars au 26 
avril 2019. 
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Pour rappel : 

L’immeuble sis 3, rue Jules Ferry, est soumis au régime de la copropriété. Les biens 
concernés directement par la présente enquête parcellaire, correspondent aux lots 1 
à 14 (1 bâtiment d’habitation R+3 comprenant ses parties communes et ses parties 
privatives), soit le bâtiment donnant sur la rue Jules Ferry uniquement. Dans 
l’hypothèse d’une expropriation, les dispositions de l’article L 122-6 du Code de 
l’Expropriation seront appliquées. Il sera alors nécessaire d’envisager une servitude 
de passage pour permettre l’accès au bâtiment cour depuis la rue Jules Ferry. Ces 
éléments ont été précisés dans l’article 4 de l’arrêté préfectoral n°2019/3304 du 17 
octobre 2019, déclarant d’utilité publique les travaux de rénovation complète de 
l’immeuble. 

 

 

 

- 59 bis, avenue Paul Vaillant Couturier, objet de la présente enquête. 

 

Figure 4 : Localisation du 59 bis av.Paul Vaillant-Couturier 

L’immeuble est intégré dans l’OPAH Copropriétés mise en place par la Ville de Vitry-
sur-Seine, et a, à ce titre, fait l’objet d’un diagnostic multicritère puis d’un 
accompagnement dans le cadre du suivi-animation depuis 2017. La propriété sise 59 
bis, avenue Paul Vaillant Couturier à Vitry est composé d’un bâtiment unique : 

- Un bâtiment sur rue, composés de 11 logements, loués, demandant une rénovation 
et une mise aux normes totale ; l’immeuble est en cours de dégradation faute d’une 
rénovation conséquente. 

Adresse Parcelle 

59 bis, av Paul vaillant Couturier K0119 
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Le bâtiment fait l’objet de la présente enquête parcellaire. 

A ce jour, et ce malgré plusieurs relances, le propriétaire unique, bien qu’ayant montré 
une forme de mobilisation, n’a pas réussi à s’organiser afin de formaliser son 
programme de travaux, ni déposer un Permis de Construire, obligatoire pour tout projet 
de rénovation complète dans un immeuble sous DUP travaux. 

La prescription de travaux (cf. en annexe 3 le programme individualisé des travaux.) 

Dans le cadre de la préparation du dossier de DUP travaux, une estimation 
sommaire des travaux à réaliser fixait leur montant à 600 000 € TTC. 

Le délai de réalisation des travaux 

Le délai de réalisation des travaux a été fixé à 18 mois, à compter de la notification 
d’ouverture d’enquête parcellaire. 

 

L’arrêté préfectoral 

L’arrêté préfectoral n°2019/3305, déclarant d’utilité publique les travaux de rénovation 
complète de l’immeuble est daté du 17 octobre 2019. Plusieurs étapes d’animation « 
amiable » de la DUP travaux ont eu lieu. De manière non exhaustive, plusieurs rendez-
vous d’information générale ou techniques en vue de constater l’avancement du projet 
ont été organisés, à l’initiative de la Ville de Vitry-sur-Seine et de l’EPT Grand Orly 
Seine Bièvre, ou de l’opérateur : 

- Le 5 mars 2019 : courrier d’information, annonçant la tenue prochaine d’une enquête 
publique préalable à la Déclaration d’Utilité Publique travaux, à l’initiative de la Ville de 
Vitry, 

- Le 20 novembre 2019 : courrier d’information, annonçant les conclusions favorables 
du Commissaire Enquêteur suite à l’enquête publique préalable2, à l’initiative de la 
Ville, 

- Le 10 février 2020 : réunion d’information générale sur la DUP travaux, ses 
conséquences et la méthodologie proposée aux copropriétaires (remise d’un dossier), 
à l’initiative de la Ville et de l’EPT, 

- Le 7 avril 2020 : réunion d’avancement sur le programme des travaux à réaliser et 
les prévisions de dépôts d’un Permis de Construire, à l’initiative de la Ville et de l’EPT, 

- Le 10 juin 2020 : réunion technique d’avancement sur le programme des travaux et 
les prévisions de dépôts d’un Permis de Construire, à l’initiative de l’opérateur, 

 
2 Enquête publique préalable à une Déclaration d’Utilité Publique dans le cadre d’une Opération de Restauration 

Immobilière (ORI) sur le territoire de la commune de Vitry-sur-Seine menée par M Guillamo du 25 mars au 26 
avril 2019. 
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- Le 5 novembre 2020 : réunion d’avancement sur le programme des travaux à réaliser 
et les prévisions de dépôts d’un Permis de Construire, à l’initiative de la Ville et de 
l’EPT, 

- Le 29 mars 2021 : réunion d’avancement sur le programme des travaux à réaliser et 
les prévisions de dépôts d’un Permis de Construire, à l’initiative de la Ville et de l’EPT, 

Lors de la dernière réunion, le propriétaire s’est engagé une fois de plus à produire un 
programme détaillé des travaux. Néanmoins à ce jour, aucun élément tangible n’a été 
transmis à la Ville, l’EPT, ou l’opérateur d’OPAH-ORI. Cet exemple, illustre l’incapacité 
à s’organiser, dans laquelle se trouve le propriétaire. 

La décision d’engager l’enquête parcellaire 

La décision d’engager l’enquête parcellaire pour cette adresse a été prise lors du 
COmité de PILotage qui s’est tenu le 15 juin 2021. Une délibération sera prise par 
l’EPT en novembre 2021 pour autoriser le président à solliciter la préfète du Val de 
Marne à organiser l’enquête parcellaire et prendre un arrêté de cessibilité. 

 
II. L’ENQUETE  

      II.1. Organisation d’enquête et dossier d’enquête 

 

 Répondant à la demande du conseil du territoire « Grand Orly-Seine Bièvre » (cf. 
annexe 1), la préfète du Val-de-Marne a désigné le 22 novembre 2021, Monsieur 
Manuel GUILLAMO, en qualité de commissaire enquêteur en vue de procéder à une 
enquête parcellaire sur le territoire de la commune de Vitry-sur-Seine du 6 au 20 
décembre 2021. Une copie de cet arrêté figure en annexe 2.  
 
Le mardi 26 octobre 2021, le commissaire enquêteur est allé chercher le dossier qui 
sera présenté lors de l’enquête parcellaire et a participé à la réunion de présentation 
du dossier en préfecture de Créteil organisée par M. Christophe LEGOUIX et Mme 
Séverine PENAVERE du bureau de l’environnement et des procédures d’utilité 
publique en présence de Mmes Pauline LAM VAN BA, adjointe au chef du service de 
l’habitat et Mélissande HASNAOUI-DURUPT, chargée d'études à la direction de 
l’habitat à la mairie de Vitry-sur-Seine. Elles ont répondu aux questions du 
commissaire-enquêteur, notamment sur les étapes d’animation « amiable » de la DUP 
et des rendez-vous d’information générale ou techniques en vue de constater 
l’avancement du projet avec les propriétaires des immeuble concernés. 
 
Deux visites des lieux ont été effectuées sous la conduite de Mélissande HASNAOUI-
DURUP, le jeudi 18 novembre 2021 et le samedi 11 décembre 2022. 
 

      I.2. Déroulement 

 
L’information du public conforme à la réglementation a été effectuée par publication 
d’une annonce légale) et apposition d’une affiche (cf. annexe 4). Lors de ma première 



AOP N° 2021/04186                                                                                        Préfecture du Val-de-Marne  

Enquête parcellaire à Vitry-sur-Seine. Page 15 
 

permanence le 6 décembre, j’ai été témoin de l’existence des affiches sur les sites 
concernés par l’enquête parcellaire. L’affichage est attesté par un certificat du maire 
en date du 20 décembre 2021 (cf. annexe 7). 
 
Conformément à l’arrêté d’ouverture d’enquête, les administrés de la commune de 
Vitry-sur-Seine avisés par les différentes formes de publicité ont été invités à prendre 
connaissance du dossier d’enquête et à formuler leurs observations à la Mairie de 
Vitry-sur-Seine, siège de l’enquête, du 6 au 20 décembre 2021 aux jours et heures 
d’ouverture.  
 
Le président du territoire « Grand Orly-Seine Bièvre » a notifié par lettre aux 
propriétaires des deux immeubles concernés la tenue de l’enquête parcellaire (cf. 
annexe 6). Seule Mme Julie Duhamel (cabinet DUNOGUE-GAFFIE), administrative 
judiciaire, représentant la succession GURNOT, propriétaire indivis de l’immeuble 
situé au 3 rue Jules Ferry cadastré K00016 (60% des parts), contactée par téléphone 
le 6 et 20 décembre 2022 par le commissaire enquêteur n’a pas répondu.  
 
Eu égard aux horaires d’ouverture de la Mairie de Vitry-sur-Seine, située 2, Avenue 
Youri Gagarine, les dates et horaires de permanence arrêtés par la préfète du Val-de-
Marne en concertation avec le Maire de la commune de Vitry-sur-Seine et le 
commissaire enquêteur, ont été les suivants : 
 

− Le lundi 6 décembre 2021           de 14h00 à 17h00 ; 

− Le samedi 11 décembre 2021     de   9h00 à 12h00 ; 

− Le lundi 20 décembre 2021         de 14h00 à 17h00. 

Les permanences se sont tenues, comme indiqué, dans le bureau de Mélissande 
HASNAOUI-DURUPT à la direction de l’habitat à la mairie de Vitry-sur-Seine situé 2, 
Avenue Youri Gagarine. 

Le dossier a pu être librement consulté par le public aux heures habituelles d’ouverture 
des bureaux Les personnes le souhaitant ont pu mentionner leurs appréciations, faire 
leurs suggestions et contre-propositions soit sur le registre d’enquête joint au dossier 
soit par courrier adressé au commissaire enquêteur soit sur la boite fonctionnelle de 
la préfecture du Val-de-Marne à l’adresse suivante : pref-environnement@val-de-
marne.gouv.fr 
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III. EXAMEN DES OBSERVATIONS RECUEILLIES 
 
 
Observation n° 1 de Mme Catherine TARIS locataire de l’immeuble cadastré K 
0119 situé au 59, bis avenue Paul Vaillant-Couturier 
 

N° observation registre  
Immeuble concerné par la 

demande 
Localisation 

1 
59, bis avenue Paul 
Vaillant-Couturier 

Vitry-sur-
Seine 

Absence de travaux, promesses non tenues 
Observation 

écrite 

 
« Depuis 23 ans, je suis locataire au 59 bis avenue Paul Vaillant Couturier. Depuis 
cette date, mon propriétaire, M. Georges Doucet, promet de mettre aux normes les 
appartements et parties communes.  
Jusqu’à ce jour, hormis les promesses renouvelées chaque année, rien ou presque 
n’a été fait.  
Même la femme de ménage laisse sale escaliers, cour et poubelles. Mais rien ne lui 
permet de travailler dans de bonnes conditions. Des appartements sont dégradés et 
l’humidité s’est engouffré dans les murs et par les cheminées par manque de 
rénovation des cheminées et toiture. 
Je compléterai mes arguments par un prochain courrier adressé au commissaire-
enquêteur. » 
 
 
 
Avis et commentaires de l’EPT GOSB et la commune de Vitry-sur-Seine : 
 
Avis conforme aux observations effectuées sur site ces quatre dernières années dans 
le cadre de l’Opération Programmée d’Amélioration de l’Habitat (OPAH) qui cible cette 
adresse puis dans le cadre de l’ORI. Un élément complémentaire vient néanmoins 
renforcer la position de la Ville et de Vitry et de l’EPT Grand Orly Seine Bièvre : le fait 
que cette situation durerait depuis 23 ans. 
Cette observation confirme aussi les propos plusieurs fois tenus par M. DOUCET lors 
de différents échanges et qui lui permettait de définir son 1er programme de travaux, 
à savoir qu’il ne comptait réaliser les travaux dans les logements qu’à leur libération 
par les locataires. 
 
 
Avis du commissaire-enquêteur : 
 

Mme Catherine TARIS, locataire au 3° étage du 9, bis avenue Paul Vaillant-Couturier 
confirme la tendance de son propriétaire à promettre et à ne jamais réaliser les 
travaux. J’ai visité son appartement le samedi 11 décembre et constaté l’humidité des 
murs. 
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Observation n° 2 de M. Georges DOUCET propriétaire à part entière de 
l’immeuble cadastré K 0119 situé au 59, bis avenue Paul Vaillant-Couturier 
 

N° observation registre  
Immeuble concerné par la 

demande 
Localisation 

2 
59, bis avenue Paul 
Vaillant-Couturier 

Vitry-sur-
Seine 

Engagement à effectuer les travaux 
Observation 

écrite 
 

« Nous sommes venus avec Maître Ledoux (avocat honoraire) et Mme Vignes, 
(architecte) pour faire part de mon engagement de faire les travaux.  
J’enverrai au commissaire-enquêteur M. Guillamo le document terrain dont le rapport 
de l’architecte remis le 23/11/21 à la mairie. 
Je remettrai avant le 20/12/21 à M. Guillamo un courrier circonstancié. J’ai rappelé 
avoir toujours répondu aux sollicitations, j’ai fait réaliser des diagnostics, audit et devis 
(envoi de 66 documents)  
J’enverrai les documents justifiant la qualité de Mme Vignes l’architecte. » 
 
 
Avis et commentaires de l’EPT GOSB et la commune de Vitry-sur-Seine : 
 
Malgré 2 ans d’un travail qui s’est voulu collaboratif avec Monsieur DOUCET, aucun 
élément ne permet aujourd’hui (le 6/12/21) d’attester l’engagement concret de 
Monsieur DOUCET dans un programme de travaux de rénovation complète de son 
immeuble sis 59 bis avenue Paul Vaillant Couturier à Vitry. En l’occurrence, il lui a été 
demandé de déposer un permis de Construire au titre de la DUP travaux, et de ne 
réaliser aucuns travaux hors permis de Construire, ce qui a été malheureusement le 
cas. 
Précision à apporter quant à la propriété : Monsieur DOUCET n’est que propriétaire 
indivis de l’immeuble sis 59 bis avenue Paul Vaillant Couturier, comme le précise l’état 
parcellaire produit pour l’enquête. 
 
Avis du commissaire-enquêteur : 
 
M. DOUCET est venu effectivement me voir ce jour, à la première heure, accompagné 
de l’architecte et d’un avocat, pour faire une fois de plus la démonstration de sa bonne 
volonté et de sa diligence. Et comme il a compris que les choses devenaient sérieuses, 
l’avocat fait bonne mesure. 
Je confirme que plusieurs étapes d’animation « amiable » de la DUP et des rendez-
vous d’information générale ou techniques en vue de constater l’avancement du projet 
avec les propriétaires des immeuble concernés ont été organisés par la ville de Vitry-
sur-Seine avec les propriétaires de ces immeubles. La ville s’est montrée assez 
patiente. 
Certes M. Georges DOUCET propriétaire indivis du 59, bis avenue Paul Vaillant-
Couturier, a toujours répondu présent aux convocations et réunions mais ce n’est pas 
pour autant qu’il a réalisé les travaux. Il avait deux ans depuis la DUP de 2019 pour 
réaliser les travaux et il ne il ne l’a pas fait. 
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Observation n° 3 Courrier du 9 décembre 2021 de Maître Vincent GLADEL 
administrateur judiciaire de l’immeuble 3, rue Jules Ferry cadastré K00016 
 

N° observation registre  
Immeuble concerné par la 

demande 
Localisation 

3 3, rue Jules Ferry 
Vitry-sur-

Seine 

Désignation 
Courrier du 

9/12/21 
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Avis et commentaires de l’EPT GOSB et la commune de Vitry-sur-Seine : 
 
Pas de commentaire 
 
 
Avis du commissaire-enquêteur : 
 
Pas de commentaire. 
 



AOP N° 2021/04186                                                                                        Préfecture du Val-de-Marne  

Enquête parcellaire à Vitry-sur-Seine. Page 20 
 

Observation n° 4 de Mme Marie BARBOSA femme de ménage de l’immeuble 
cadastré K 0119 situé au 59, bis avenue Paul Vaillant-Couturier 
 
 

N° observation registre  
Immeuble concerné par la 

demande 
Localisation 

4 
59, bis avenue Paul 
Vaillant-Couturier 

Vitry-sur-
Seine 

Souhaits 
Observation 

écrite 

 
« Je suis employée de l’immeuble au 59 bis avenue Paul Vaillant-Couturier depuis 
plusieurs années. M. Doucet est très correct et je suis en contact régulier avec lui afin 
d’échanger sur l’entretien de l’immeuble et voir ce qui ne va pas. Ensemble nous 
mettons des choses à améliorer pour que le site soit bien entretenu et propre. Au cours 
de ces dernières années M. Doucet a fait intervenir divers corps de métier afin de 
réparer au mieux (rampe d’escalier, boîte à lettres, enlèvement des encombrants…) 
Une société est actuellement en place en ce moment et réalise des travaux dans la 
cave et va nettoyer toute la cour. Pour que l’immeuble puise être bien à vivre, il faut 
faire quelques travaux mais aussi la participation collective de tous aux règles 
d’hygiène car bien souvent les ordures ne s ont pas déposées dans les bacs dédiés. 
Les gros encombrants étant déposés en vrac dans la cour. Je le signale alors à M. 
Doucet qui contacte les locataires afin de les retirer en contactant la mairie pour un 
passage. J’espère que M. Doucet arrivera au mieux dans la réalisation des travaux 
qu’il projette afin que tout le monde soit satisfait. » 
 
 
Avis et commentaires de l’EPT GOSB et la commune de Vitry-sur-Seine : 
 
Sans présumer des intentions de Madame BARBOSA, elle dresse un constat en net 
décalage avec ceux réalisés sur site tant par les agents de la Ville de Vitry que 
l’opérateur de l’OPAH concernant l’entretien de cet immeuble. 
En revanche, elle confirme l’idée que Monsieur DOUCET ait été dans le déni de l’état 
de dégradation réel de son bien immobilier et qu’il s’est cantonné pendant des années 
à ne réaliser que de menues réparations sur des équipements à bout de souffle qui 
auraient mérité un remplacement ou de plus lourds travaux. 
Ce courrier confirme par ailleurs, que Monsieur DOUCET réalise des travaux en 
dehors de tout Permis de Construire, obligatoire dans le cadre d’une DUP travaux. 
 
Avis du commissaire-enquêteur : 
 

Les travaux d’entretien (ou d’urgence) réalisés par M. Doucet comme la rampe 
d’escalier, les boîtes à lettres ou l’enlèvement des encombrants…ne l’exonère pas des 
travaux plus importants demandés par l’ORI. La société qui travaille sur la cave est 
arrivée le 7 décembre un jour après l’ouverture de l’enquête parcellaire. 
M. DOUCET doit prendre des engagements fermes (calendrier de travaux signé 
compatible avec le calendrier de la DUP, programme de travaux signé, engagement 
de prise en charge d’éventuels hébergement et/ou relogement si le projet le nécessite). 
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Observation n° 5 courriel de M. Georges DOUCET propriétaire à part entière de 
l’immeuble cadastré K 0119 situé au 59, bis avenue Paul Vaillant-Couturier 
 

N° observation registre  
Immeuble concerné par la 

demande 
Localisation 

5 
59, bis avenue Paul 
Vaillant-Couturier 

Vitry-sur-
Seine 

Engagement à effectuer les travaux Courriel 
 

« Bonjour Monsieur Guillamo, 
Je vous prie de trouver ci-joint les documents transmis le 6/12 durant notre échange, 
auxquels sont ajoutés : les qualifications et assurance de Mme Vignes ainsi que son 
premier rapport d'avril 2019 qui complète celui transmis. 
tout ceci est dans le dossier que vous pouvez télécharger via ce lien https://we.tl/t-
nmalASvdHH 
le dossier contient les fichier ci après : 

 
Nous continuons d’œuvrer dans le sens de vous apporter les éléments de mon 
engagement à réaliser les travaux nécessaires à la DUP. 
Bien respectueusement, 
Georges Doucet.» 
 
 
 
Avis et commentaires de l’EPT GOSB et la commune de Vitry-sur-Seine : 
 
Ces documents ont en effet été en partie transmis en parallèle à la Ville de Vitry et 
l’EPT. S’ils traduisent un certain avancement dans la préparation d’un éventuel 
programme de travaux, à ce jour, ils ne suffisent malheureusement pas, encore, à 
attester du respect par Monsieur DOUCET des étapes d’un projet de rénovation dans 
le cadre d’une DUP travaux : à savoir en premier lieu, le dépôt d’un Permis de 
Construire avant tout démarrage de travaux. 
Sauf erreur de notre part, aucun élément ne vient préciser à ce jour si les travaux de 
rénovation des logements nécessitent un hébergement provisoire ou un relogement 
définitif des locataires. Ce point est déterminant, au regard de l’art R. 313-28 du Code 
de l’Urbanisme. 
 
 
 
 
 
 

https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwe.tl%2Ft-nmalASvdHH&data=04%7C01%7C%7C1139067872bd4683c00f08d9bc75def4%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C637748036692359782%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000&sdata=gmdtGHaq7j33tqI%2Bc1XuGl%2B8SwmzAZNDokad%2FWfWiqc%3D&reserved=0
https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwe.tl%2Ft-nmalASvdHH&data=04%7C01%7C%7C1139067872bd4683c00f08d9bc75def4%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C637748036692359782%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000&sdata=gmdtGHaq7j33tqI%2Bc1XuGl%2B8SwmzAZNDokad%2FWfWiqc%3D&reserved=0
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Avis du commissaire-enquêteur : 
 
Avec le dépôt de ces documents M. DOUCET prétend encore une fois, faire la 
démonstration que lui est prêt, et que c’est le maître d’ouvrage qui n’est pas prêt. Sous-
entendu, s’il ne peut plus avancer aujourd’hui, cela est la faute de la ville. 
 
Ne nous y trompons pas ; la responsabilité de la situation incombe uniquement à M. 
DOUCET : son patrimoine, son projet, ses décisions, ou absence de décision.  
Je suis d’accord avec le maître d’ouvrage que le dépôt d’un de permis de construire 
devrait d’ores et déjà être en instruction a minima. 
 
 
 
 
Observation n° 6 Courrier de Mme Catherine TARIS locataire de l’immeuble 
cadastré K 0119 situé au 59, bis avenue Paul Vaillant-Couturier 
 

N° observation registre  
Immeuble concerné par la 

demande 
Localisation 

1 
59, bis avenue Paul 
Vaillant-Couturier 

Vitry-sur-
Seine 

Absence de travaux, promesses non tenues 
Courrier du 

11/12 
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Avis et commentaires de l’EPT GOSB et la commune de Vitry-sur-Seine : 
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Pas de commentaire 
 
Avis du commissaire-enquêteur : 
 
Mme Catherine TARIS, locataire au 3° étage du 9, bis avenue Paul Vaillant-Couturier 
confirme la tendance de son propriétaire à promettre et à ne jamais réaliser les 
travaux. J’ai visité son appartement le samedi 11 décembre et constaté l’humidité des 
murs. 
 
 

 

Observation n° 7 courriel de M. Georges DOUCET propriétaire à part entière de 
l’immeuble cadastré K 0119 situé au 59, bis avenue Paul Vaillant-Couturier 
 

N° observation registre  
Immeuble concerné par la 

demande 
Localisation 

5 
59, bis avenue Paul 
Vaillant-Couturier 

Vitry-sur-
Seine 

Engagement à effectuer les travaux Courriel 

 

 

« Bonjour Monsieur Guillamo,  
 
je vous prie de trouver ici : https://we.tl/t-0RiMIb2sv3  un lien vers  

• le rapport de Mme Vignes diffusé lundi 6 et qui complète celui d'avril 2019. 
• le rapport de 2019 de Mme Vignes 
• les plans de niveaux faits par un géomètre 
• l'assurance de Mme Vignes comme architecte 
• son inscription à l'ordre des architectes 
• 211203-Projet-Courrier-Engagement-ORI v3 et DateBaux 
• 211203-GD-Support planning 

Je continue dans la rédaction d'un courrier d'engagement envers l'administration, 
ainsi qu'un à votre attention. 
En parallèle je compte déposer un PC avant la fin de l'enquête parcellaire. 
Respectueusement, 
G.Doucet 
 
PS : si le lien venait à ne pas fonctionner, indiquez le moi, je vous enverrai ces 
documents par la poste (mais peut-être pas avant le 20 🙁) » 
 
 
 
Avis et commentaires de l’EPT GOSB et la commune de Vitry-sur-Seine : 
 
Pas de commentaire. 
 
 

https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwe.tl%2Ft-0RiMIb2sv3&data=04%7C01%7C%7C8edeb5813b3e447a673508d9bfb6392e%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C637751611635815354%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000&sdata=3%2F5KG1KvnlGkHZ6vht1UlZCHvPJz1ipLg6gfaEK%2Fooo%3D&reserved=0
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Avis du commissaire-enquêteur : 
 
Certes M. Georges DOUCET propriétaire indivis du 59, bis avenue Paul Vaillant-
Couturier, est toujours venu aux réunions de la mairie et aux permanences du 
commissaire enquêteur mais ce n’est pas pour autant qu’il a réalisé les travaux 
demandés. Il avait deux ans depuis la DUP de 2019 pour réaliser les travaux et il ne il 
ne l’a pas fait.  
Bien entendu, la période COVID peut amener des circonstances atténuantes, mais je 
constate que deux ans et demi plus tard il ne les a toujours pas réalisés. 
 
 
 
Observation n° 8 courriel de M. Georges DOUCET propriétaire à part entière de 
l’immeuble cadastré K 0119 situé au 59, bis avenue Paul Vaillant-Couturier 
 

N° observation registre  
Immeuble concerné par la 

demande 
Localisation 

8 
59, bis avenue Paul 
Vaillant-Couturier 

Vitry-sur-
Seine 

Engagement à effectuer les travaux Courriel 
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Avis et commentaires de l’EPT GOSB et de la commune de Vitry-sur-Seine : 
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Monsieur DOUCET démontre qu’il a parfaitement compris les enjeux de l’ORI et de la 
DUP travaux qui lui est associée, au terme d’un accompagnement spécifique de deux 
années, sans pour autant que l’état de l’immeuble sis 59 bis avenue Paul Vaillant 
Couturier n’ait été amélioré. 
Il fait par ailleurs état de travaux « urgents », alors que la situation pré-existait depuis 
de nombreuses années. 
Les subventions attribuables ont fait l’objet de plusieurs échanges avec Monsieur 
DOUCET, celui-ci nous indiquant à plusieurs reprises que la contrepartie de 
conventionnement de ses logements n’était pas intéressante financièrement et qu’il 
avait procédé à des simulations le démontrant.  
Enfin, le calendrier de conduite des travaux qu’il propose, n’est pas compatible avec 
le délai de réalisation des travaux inscrit dans le dossier de DUP. 
 
 
Avis du commissaire-enquêteur : 
 
 
Avec la redondance de l’envoi de ces documents, M. DOUCET (3 
observations) démontre encore une fois qu’il a bien compris les enjeux. Il prétend faire 
la démonstration qu’il a réalisé des travaux « urgents » et que lui est prêt, et que c’est 
le maître d’ouvrage qui n’est pas prêt. Sous-entendu, s’il ne peut plus avancer 
aujourd’hui, cela est la faute de la ville. Ne nous y trompons pas ; la responsabilité de 
la situation incombe uniquement à M. DOUCET : son patrimoine, son projet, ses 
décisions, ou absence de décision.  
Je confirme qu’il n’est pas intéressé par le conventionnement de ses logements. 
Je suis d’accord avec le maître d’ouvrage que le calendrier de conduite de travaux 
n’est pas compatible avec le délai de réalisation des travaux inscrit dans la DUP. 
 
 
 
 
Observation n° 9 de M. Daniel PERRIGAULT propriétaire de 40% de l’immeuble 
cadastré K 0016 situé au 3 rue Jules Ferry 
 

N° observation registre  
Immeuble concerné par la 

demande 
Localisation 

9 3, rue Jules Ferry 
Vitry-sur-

Seine 

Engagement à effectuer les travaux 
Observation 

écrite 

 

 
« Monsieur, pour faire suite à notre entretien je vous confirme que la copropriété a 
réalisé des travaux de 279 302, 43 euros (cf. document joint). Suite à l’inertie du 
cabinet NG (syndic) puis à sa démission à la réception des travaux et à la levée des 
périls n’ont pas été réalisés.  
Je vous confirme mon souhait de mener à terme la réhabilitation du 3, rue Jules Ferry 
à 94 400 Vitry-sur-Seine. Ne possédant que 40 % de l’immeuble et constatant les 
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limites des 60 % restant, j’envisage de me rapprocher de ces derniers afin de voir si 
une négociation est possible. 
J’ai eu dans le passé des subventions de l’’ANAH, après avoir signé des baux à loyers 
modérés. J’ajoute que je suis attaché à la ville de Vitry-sur-Seine, ma mère ayant 
exercé son activité professionnelle comme employé municipal. » 
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Avis et commentaires de l’EPT GOSB et la commune de Vitry-sur-Seine : 
 
Monsieur PERRIGAULT s’est montré jusqu’à présent en retrait du fonctionnement de 
la copropriété. Il fait néanmoins état de difficultés rencontrées dans le fonctionnement 
de la copropriété, dont le règlement est laissé en premier lieu à l’initiative des 
copropriétaires. Ceux-ci semblent s’être satisfait de la situation jusqu’à aujourd’hui. 
Il est à noter que Monsieur PERRIGAULT n’évoque dans son observation que les 
travaux de sortie de péril, non aboutis, n’ayant pu permettre la levée de l’arrêt. De plus, 
Monsieur PERRIGAULT ayant étant en retrait des échanges organisés par la Ville, il 
nous a semblé que l’impulsion des travaux étaient à l’initiative de la succession 
(représentée par le cabinet DUNOGUE-GAFFIE), désireuse de vendre au plus vite ses 
biens.  
 
 
 
Avis du commissaire-enquêteur : 
 
Mme Julie Duhamel (cabinet DUNOGUE-GAFFIE), administrative judiciaire, 
représentant la succession GURNOT, propriétaire indivis de l’immeuble situé au 3 rue 
Jules Ferry cadastré K00016 (60% des parts), contactée par téléphone le 6 et 20 
décembre 2022 par le commissaire enquêteur n’a pas répondu.  
 
Je confirme les difficultés de fonctionnement de la copropriété et que le cabinet 
DUNOGUE-GAFFIE est désireux de vendre au plus tôt ses biens et qu’il ne veut plus 
réaliser des travaux.  
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IV. CONCLUSION 

 

L’enquête s’est déroulée sans incident, les modalités prévues par l’arrêté préfectoral 
du 22 novembre 2021 ayant bien été respectées notamment en matière de publicité. 
Les observations recueillies et les miennes recouvrent celles que le dossier a suscitées 
et n’ai pas d’autres avis que ceux exprimés dans le corps du rapport. 
 
 
 
 
 
 

V. CONCLUSIONS ET AVIS MOTIVE 

 

Se référer aux documents B et C spécifiques : 

Document B : « Conclusions motivées du commissaire enquêteur relative au 
projet de déclaration de cessibilité des immeubles concernés dans le cadre d’une 
Opération de Restauration Immobilière sur le territoire de la commune de Vitry-sur-
Seine. » 

 

Le Perreux-sur-Marne, le 18 janvier 2021 
                                                                                          Manuel GUILLAMO 
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V.   AVIS MOTIVE DU COMMISSAIRE ENQUETEUR 
CHARGE DE CONDUIRE du 6 au 20 décembre 2021 

 
 
 

L’ENQUETE PUBLIQUE PARCELLAIRE 
PREALABLE A LA DECLARATION DE CESSIBILITE DES IMMEUBLES 

CONCERNES SUR LE TERRITOIRE DE LA COMMUNE DE VITRY-SUR-SEINE. 
 
 
 
 
 
 

DOCUMENT B 
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PREAMBULE 
 

L’arrêté préfectoral n° AP 2021-04186 en date du 22 novembre 2021 – cf. annexe 2 - 
a prescrit l’organisation d’une enquête publique parcellaire préalable à la 
déclaration de cessibilité des immeubles concernés sur le territoire de la 
commune de Vitry-sur-Seine. 

 

Le dossier d’enquête final comprend un premier document « Rapport 
d’enquête » (document A) et un deuxième document « Avis motivé » et annexes 
(document B) : 

 

 

DOCUMENT A : RAPPORT DE L’ENQUETE PUBLIQUE  

 

 

DOCUMENT B : AVIS MOTIVE RELATIF AU PROJET DE CESSIBILITE DES 
IMMEUBLES CONCERNES SUR LE SUR LE TERRITOIRE DE LA COMMUNE DE 
VITRY-SUR-SEINE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Le présent document constitue le document B 
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AVIS MOTIVE DU COMMISSAIRE-ENQUETEUR 
 
Après une étude attentive du dossier, à l‘issue d’une enquête publique de 15 jours 
consécutifs, prescrite par l’arrêté du 22 novembre 2021, la tenue de trois permanences 
au cours desquelles j’ai reçu neuf personnes, certaines deux fois, deux visites des 
lieux, l’analyse des observations figurant au registre, la tenue d’une réunion dans la 
huitaine avec le porteur du projet et l’établissement du procès-verbal, je suis en mesure 
de prononcer un avis motivé. 
 
L’enquête publique s’est déroulée dans le respect de la législation et de la 
réglementation applicable. Les affichages sont attestés par un certificat du maire de 
Vitry-sur-Seine en date 20 décembre 2021. Le dossier d’enquête parcellaire est 
complet, au sens des textes en vigueur.                  
 
Considérant :  
 

➢ l’ensemble des procédures engagées pour faire évoluer les deux 
immeubles dégradés, sis au 3 rue Jules Ferry et  au 59 bis avenue Paul 
Vaillant-Couturier à Vitry-sur-Seine et la mobilisation de nombreux 
acteurs publics et privés sur cet objectif ;  

 
➢ la déclaration d’utilité publique du 17 octobre 2019 et le bon déroulement 

de l’enquête ; 
 

➢ la nécessaire appropriation des immeubles sis au 3, rue Jules Ferry et  au 
59 bis, rue Paul Vaillant-Couturier à Vitry-sur-Seine par l’EPT Grand-Orly-
Seine-Bièvre pour permettre l’Opération de Restauration Immobilière 
encadrée par l’ensemble des documents d’urbanisme en vigueur,                                                                                       

 

J’exprime la recommandation suivante : 
(Les recommandations correspondent à des préconisations vivement souhaitées et le 
commissaire enquêteur demande qu’elles soient prises en considération par l’EPT 
Grand-Orly-Seine-Bièvre). 
 

Recommandation n°1 : le commissaire enquêteur préconise que l’EPT Grand-Orly-
Seine-Bièvre accorde le délai de 18 mois au propriétaire du 59 bis, rue Paul Vaillant-
Couturier à Vitry-sur-Seine pour lui permettre de déposer les permis de construire. 
 

En conséquence j’émets un AVIS FAVORABLE à l’expropriation des immeubles 
sis à Vitry-sur-Seine, objet de l’enquête parcellaire prescrite par arrêté 
préfectoral du 22 novembre 2021 au profit de l’EPT Grand-Orly-Seine-Bièvre.                                                                                             

 
                                                                           Le Perreux-sur-Marne 18 janvier 2022                                                                                                                                                     
                                                                                                   Manuel GUILLAMO                                                                                                                                                                                                     
                                                                                            Le commissaire enquêteur 
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ANNEXES 
 
 

01.- Délibération du conseil territorial de l’EPT « Grand 
Orly- Seine Bièvre » n° 2021-11-09_2537 du 19/11/2021 
 
 
02.- Arrêté préfectoral n° AP 2021-04186 du 22/11/2021 
 
 
03.- Programme individualisé des travaux (fiche figurant 
dans le dossier DUP) 
 
 
04.- Certificat d’affichage 
 
 
05.- Publication légale 
 
 
06.- Notification aux propriétaires (Art. L 313-4-2 du CU) 
 
 
07.- Certificat d’affichage 
 
 
08.- Procès-verbal de synthèse 
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ANNEXE 1 a. - Délibération du conseil territorial de l’EPT 
« Grand Orly- Seine Bièvre » n° 2021-11-09_2537 du 

09/11/2021 
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ANNEXE 1 b. - Délibération du conseil territorial de l’EPT 
« Grand Orly- Seine Bièvre » n° 2021-11-09_2537 du 

09/11/2021 
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ANNEXE 1 c. - Délibération du conseil territorial de l’EPT 
« Grand Orly- Seine Bièvre » n° 2021-11-09_2537 du 

09/11/2021 
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ANNEXE 1 d. - Délibération du conseil territorial de l’EPT 
« Grand Orly- Seine Bièvre » n° 2021-11-09_2537 du 

09/11/2021 
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ANNEXE 1 e. - Délibération du conseil territorial de l’EPT 
« Grand Orly- Seine Bièvre » n° 2021-11-09_2537 du 

09/11/2021 
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 ANNEXE 2 a.- Arrêté préfectoral n° AP 2021-
04186 du 22/11/2021 

 
DIRECTION DE LA COORDINATION DES POLITIQUES PUBLIQUES 

ET DE L’APPUI TERRITORIAL 
Bureau de l’Environnement et des procédures d’utilité publique 

 
 
 
 

 
 
 
 

ARRETE PREFECTORAL N° 2021/    04186                du        22 Novembre 2021 

prescrivant l’ouverture d’une enquête parcellaire 

relative à la réalisation des travaux de restauration immobilière 

des immeubles dégradés sis 3 rue Jules Ferry et 59 bis avenue Paul Vaillant Couturier 

à Vitry-sur-Seine 

LA PRÉFETE DU VAL-DE-MARNE 
Chevalier de la Légion d’Honneur 
Officier de l’Ordre National du Mérite 

VU le code général des collectivités territoriales ; 

VU le code de l’expropriation pour cause d’utilité publique, et notamment ses articles L.122-6 , R131-

3 et suivants ; 

VU le code de l’urbanisme, et notamment ses articles L. 313-4 à L. 313-4-4, L. 313-5 et suivants, R. 

111-22 et suivants, R. 313-23 à R. 313-29 ; 

VU la loi n° 65-557 du 10 juillet 1965 modifiée, fixant le statut de la copropriété des immeubles bâtis ; 

VU le décret n° 55-22 du 4 janvier 1955 modifié, portant réforme de la publicité foncière, et 

notamment ses articles 5 et 6 ; 

VU le décret n°2009-496 du 30 avril 2009 relatif à l’autorité administrative de l’Etat compétente en 

matière d’environnement ; 

VU le décret n°2004-374 du 29 avril 2004 modifié relatif aux pouvoirs des Préfets, à l’organisation et à 

l’action des services de l’État dans les régions et départements ; 

VU le décret n° INTA2104596D du 10 février 2021 portant nomination de Mme Sophie THIBAULT en 

qualité de Préfète du Val-de-Marne ; 

VU l’arrêté du Ministre de l'écologie, du développement durable, des transports et du logement du 24 

avril 2012 fixant les caractéristiques et dimensions de l'affichage de l'avis d'enquête publique  

mentionné à l'article R. 123-11 du code de l'environnement ; 

VU l’arrêté préfectoral n°2019/3304 en date du 17 octobre 2019 déclarant d’utilité publique les travaux 

de rénovation complète de l’immeuble  du 3 rue Jules Ferry à Vitry-sur-Seine ; 
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ANNEXE 2 b.- Arrêté préfectoral n° AP 2021-04186 du 
22/11/2021 

VU l’arrêté préfectoral n°2019/3305 en date du 17 octobre 2019 déclarant d’utilité publique les travaux 

de rénovation complète de l’immeuble du  59 bis rue Paul Vaillant Couturier à Vitry-sur-Seine ; 

VU la délibération DL 2178  en date du 13 octobre 2021 du conseil municipal de la commune de Vitry-

sur-Seine, approuvant la demande d’ouverture d’une enquête parcellaire dans le cadre de l’opération 

de restauration immobilière de deux immeubles sis 3 rue Jules Ferry et 59 bis avenue Paul Vaillant 

Couturier à Vitry-sur-Seine par l’Etablissement public territorial (EPT) « Grand Orly Seine Bièvre » ; 

VU la délibération n° 2021-11-09_2537 en date du 9 novembre 2021 du conseil territorial de 

l’établissement public territorial (EPT) « Grand Orly Seine Bièvre », demandant à la Préfète du Val-de-

Marne l’ouverture d’une enquête parcellaire dans le cadre d’une Opération de Restauration 

Immobilière (ORI) à Vitry-sur-Seine, pour deux immeubles jugés prioritaires ; 

CONSIDERANT que les conditions sont réunies pour que le dossier soit soumis à l’enquête publique ; 

 
SUR proposition de la secrétaire générale de la préfecture du Val de Marne ; 
 
 

ARRETE : 
 

 
ARTICLE 1 
 
Il sera procédé, sur le territoire de la commune de Vitry-sur-Seine, à une enquête parcellaire,relative à 
la réalisation des travaux de restauration immobilière des immeubles dégradés sis 3 rue Jules Ferry et 
59 bis avenue Paul Vaillant Couturier et qui se déroulera du lundi 6 décembre au lundi 20 décembre 
2021 inclus, soit pendant 15 jours consécutifs. 
            
   
ARTICLE 2  
 
Le pétitionnaire est l’Établissement public territorial (EPT) « Grand Orly Seine Bièvre ». 
 
ARTICLE 3 
 

Le siège de l’enquête est fixé à la mairie de Vitry-sur-Seine. 

 

ARTICLE 4 

Monsieur Manuel Guillamo, Général en retraite, exercera les fonctions de commissaire enquêteur.Il se 
tiendra à la disposition du public pour recevoir ses observations et propositions, écrites et orales à la 
mairie de Vitry-sur-Seine - 2 avenue Youri Gagarine (bureau zone verte, niveau -1, porte 10) aux dates 
et horaires suivants :   

 

• Lundi 6 décembre 2021 de 9h00 à 12h00 

• Samedi 11 décembre 2021 de 9h00 à 12h00 

• Lundi 20 décembre 2021 de 14h00 à 17h00 
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ANNEXE 2 c.- Arrêté préfectoral n° AP 2021-04186 du 

22/11/2021 

 ARTICLE 5 
 

Huit jours au moins avant le début de l’enquête parcellaire, un avis d’ouverture d’enquête sera publié 
en caractères apparents dans un journal diffusé dans le département du Val-de-Marne, au frais du 
pétitionnaire. Cet avis sera rappelé dans le même journal, dans les huit premiers jours de début 
d’enquête. 

Cet avis sera publié dans les mêmes conditions de délai et de durée par voie d’affichage, et 
éventuellement par tout autre procédé, sur le territoire de la commune de Vitry-sur-Seine. Les affiches 
devront être conformes aux caractéristiques et dimensions fixées par l’arrêté du 24 avril 2012 susvisé, 
visibles et lisibles de la voie publique. Cet affichage sera effectué sous la responsabilité du maire de 
Vitry-sur-Seine qui en certifiera l’exécution. 

 

ARTICLE 6  

Les notifications individuelles du dépôt du dossier d’enquête parcellaire à la mairie sera faite sous pli 
recommandé avec demande d’avis de réception aux propriétaires figurant sur la liste établie dans les 
conditions prévues à l’article R.131-3 du code de l’expropriation. 

En cas de domicile inconnu, la notification sera faite en double exemplaire au maire de Vitry-sur-seine 
qui en fera afficher une, et communiquera, le cas échéant, au locataire. 

ARTICLE 7  

Les propriétaires auxquels notification du dépôt du dossier à la mairie est faite par l’expropriant sont 
tenus de fournir les indications relatives à leur identité telles qu’elles sont énumérées aux articles 5 et 
6 du décret n° 55-22 du 4 janvier 1955 modifié portant réforme de la publicité foncière ou, à défaut de 
ces indications, de donner tous renseignements en leur possession sur l’identité du ou des 
propriétaires actuels. 

•  en ce qui concerne les personnes physiques : les nom, prénoms dans l'ordre de l'état civil, domicile, 
date et lieu de naissance et profession des parties, ainsi que le nom de leur conjoint avec, 
éventuellement, la mention « veuf ou veuve de... » ; 

•  en ce qui concerne les sociétés, associations, syndicats et autres personnes morales : leur 
dénomination et, pour toutes les sociétés, leur forme juridique, leur siège social et la date de leur 
constitution définitive ; 

• pour les sociétés commerciales : leur numéro d'immatriculation au registre du commerce et des 
sociétés ; 

• pour les associations : leur siège, la date et le lieu de leur déclaration ; 

• pour les syndicats : leur siège, la date et le lieu de dépôt de leurs statuts ; 

Les personnes intéressées autres que les propriétaires, usufruitiers, fermiers, locataires bénéficiaires 
de droits d’emphytéose, d’habitation ou d’usage, ou ceux qui peuvent réclamer des servitudes sont 
tenues de se faire connaître à l’expropriant dans un délai d’un mois, à défaut de quoi elles seront, en 
vertu de l’article L.311-3 du code de l’expropriation, déchues de tous droits à indemnité. 
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ANNEXE 2 d.- Arrêté préfectoral n° AP 2021-04186 du 
22/11/2021 

ARTICLE 8 : 
Pendant la durée de l’enquête parcellaire, le public pourra consulter le dossier d’enquête  : 

• à la mairie de Vitry-sur-Seine, aux jours et horaires d’ouverture habituelle des services ; 

• en ligne sur le portail internet des services de l’Etat dans le Val-de-Marne :   

http://www.val-de-marne.gouv.fr/Publications/AOEP-Avis-d-Ouverture-d-Enquetes-Publiques 

• sur un poste informatique à la préfecture du Val-de-Marne (direction de la coordination des 
politiques publiques et de l’appui territorial – bureau de l’environnement et des procédures 
d’utilité publique – 21-29 avenue du Général de Gaulle 94038 Créteil Cedex) au 3ᵉ étage  (pièce 
337) du lundi au vendredi de 9h00 à 12h00 et de 14h00 à 16h00. 

Le public intéressé par le projet ainsi que les personnes visées aux articles 6 et 7 et toutes celles qui 
revendiquent un droit sur les propriétés concernées par l’enquête, pourront formuler leurs 
observations et propositions : 

• sur le registre d’enquête (établi sur feuillets non mobiles, coté et paraphé par le maire de Vitry-
sur-Seine) prévu à cet effet, à la mairie de Vitry-sur-Seine (bureau zone verte, niveau -1, porte 
10), aux jours et horaires d’ouverture habituelle des services ; 

• ou par correspondance, au siège de l’enquête, à l’attention de Monsieur Manuel GUILLAMO, 
commissaire enquêteur ; 

• ou par voie électronique à l’adresse suivante : pref-enquetepublique@val-de-marne.gouv.fr 

Les contributions reçues par correspondance et par voie électronique seront annexées au registre 
d’enquête et tenues à la disposition du public, dans les meilleurs délais. 
 
ARTICLE 9 
 
À l’issue de l’enquête parcellaire, le registre d’enquête clos et signé par le maire de Vitry-sur-Seine et 
transmis dans les vingt-quatre heures au commissaire enquêteur. 
Celui-ci dressera le procès-verbal de l’opération après avoir entendu toutes les personnes susceptibles 
de l’éclairer. 
 
Le commissaire enquêteur transmettra à la préfète du Val-de-Marne dans un délai d’un mois à compter 
de la clôture de l’enquête, le dossier accompagné du registre précité et des pièces annexées, ainsi que 
son rapport et ses conclusions motivées. 
 
Un certificat d’affichage sera établi par le maire de la commune de Vitry-sur-Seine et transmis à la 
préfecture du Val-de-Marne dans le mois suivant l’enquête. 
 
ARTICLE 10 
 
Les conclusions du commissaire enquêteur seront tenues à la disposition du public, pendant un an à 
compter de la clôture de l’enquête, à la mairie de Vitry-sur-Seine et à la préfecture du Val-de-Marne 
(DCPPAT/BEPUP) aux jours et horaires habituels d’ouverture des services. 
 
 
 
 

http://www.val-de-marne.gouv.fr/Publications/AOEP-Avis-d-Ouverture-d-Enquetes-Publiques
mailto:pref-enquetepublique@val-de-marne.gouv.fr
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ANNEXE 2 e.- Arrêté préfectoral n° AP 2021-04186 du 
22/11/2021 

 
ARTICLE 11 
 
L’indemnisation du commissaire enquêteur ainsi que les frais d’affichage et de publication sont à la 
charge de l’Établissement public territorial (EPT) « Grand Orly Seine Bièvre  . 
 
ARTICLE 12 
 
Le présent arrêté est consultable sur le portail internet des services de l’État dans le  
Val-de-Marne à l’adresse suivante : 
 
http://www.val-de-marne.gouv.fr/Publications/AOEP-Avis-d-Ouverture-d-Enquetes-Publiques 
 
 
ARTICLE 13 
 
La Secrétaire générale de la préfecture du Val-de-Marne, la Sous-préfète de L’Haÿ-les-Roses, le 
président de l’EPT 12 « Grand Orly Seine Bièvre », le maire de la commune de Vitry-sur-Seine et M. 
Manuel GUILLAMO, commissaire enquêteur, sont chargés, chacun en ce qui le concerne, de l’exécution 
du présent arrêté, qui sera publié au recueil des actes administratifs de la préfecture du Val-de-Marne. 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

La Préfète du Val-de-Marne 
 
 
 
 
 

Sophie THIBAULT 

  

http://www.val-de-marne.gouv.fr/Publications/AOEP-Avis-d-Ouverture-d-Enquetes-Publiques
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ANNEXE 3 a – Programme individualisé des travaux pour le 
3 rue Jules Ferry 

 

Référence cadastrale Adresse 

K0016 3, rue Jules Ferry 

   

Description générale 

Nombre de niveaux 
1 bâtiment R+3 sur rue avec porche (bât A) 

1 bâtiment R+2 sur cour 

Type de bâti Immeuble à usage d’habitation 

Rez-de-Chaussée Habitation et porche (bât) 

Eléments caractéristiques et/ou 
remarquables du bâti 

Ensemble d’immeubles d'architecture neutre. 

IMPORTANT : seul le bâtiment donnant sur la rue Jules Ferry, soit les lots n°1 à 14 (1 bâtiment d’habitation R+3 
comprenant ses parties communes et ses parties privatives) fait partie du périmètre du programme de travaux de la 
présente DUP ; dans l’hypothèse d’une expropriation les dispositions de l’article L 122-6 du Code de l’Expropriation 
seront appliquées. Il sera alors nécessaire d’envisager une servitude de passage pour permettre l’accès au bâtiment 
cour depuis la rue Jules Ferry. 

Prescription de travaux 

Parties communes 

Réfection des façades et des menuiseries yc isolation. 

Réfection de la toiture yc isolation. 
Reprise et réfection des planchers intermédiaires. 

Mise aux normes techniques et sanitaires. 
Mise aux normes d’accessibilité de l’immeuble. 

Reprise et réfection de la cage d'escalier, des réseaux 
d'évacuation des eaux et réseaux électriques. 

Parties privatives Mise aux normes de confort, d'habitabilité et de sécurité. 

Cour 

Aménagement de la cour intérieure, nettoyage et rejointoiement de 
murs mitoyens si nécessaire.  
Traitement de l’humidité et des remontées telluriques. 
Aménagement du local poubelles. 
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ANNEXE 3 b – Programme individualisé des travaux pour le 
59, bis avenue Paul Vaillant Couturier 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Référence cadastrale Adresse 

K0119 59 bis, av Paul Vaillant Couturier 

   

Description générale 

Nombre de niveaux 1 bâtiment R+3+combles sur rue 

Type de bâti Immeuble à usage principal d’habitation 

Rez-de-Chaussée Commerce 

Eléments caractéristiques et/ou 
remarquables du bâti 

Immeuble de belle facture structurant la place Gabriel Péri.  
Grande cour à l’arrière comprenant des boxes 

 

Prescription de travaux 

Parties communes 

Réfection des façades et des menuiseries yc isolation.  
Réfection de la toiture yc isolation. 
Reprise et réfection de planchers intermédiaires si nécessaire. 
Mise aux normes techniques et sanitaires. 
Reprise et réfection de la cage d’escalier, des réseaux 
d’évacuation des eaux et réseaux électriques. 

Parties privatives Mise aux normes de confort, d'habitabilité et de sécurité. 

Cour 

Aménagement de la cour intérieure, nettoyage et rejointoiement de 
murs mitoyens si nécessaire.  
Traitement de l’humidité et des remontées telluriques. 
Aménagement du local poubelles. 
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ANNEXE 4 - Affiche 
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ANNEXE 5 a. - 1° Insertion dans les journaux : « Le 
Parisien » du 25 novembre 2021 
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ANNEXE 5 b. - 1° Insertion dans les journaux : « Le 
Parisien » du 7 décembre 2021 
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ANNEXE 6 a. - Notification à M. Claude Doucet du 1° 
décembre 2021 
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ANNEXE 6 a. - Notification à M. Claude Doucet du 1° 
décembre 2021 
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ANNEXE 6 a. - Notification à M. Claude Doucet du 1° 
décembre 2021 
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ANNEXE 6 b. - Notification à M. Loïc Doucet du 1° 
décembre 2021 
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ANNEXE 6 c. - Notification à M. Daniel Perrigault du 1° 
décembre 2021 
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ANNEXE 6 d. - Notification à la Société d’Administration 
judiciaire Gladel et associés du 1° décembre 2021 

 



AOP N° 2021/04186                                                                                        Préfecture du Val-de-Marne  

Enquête parcellaire à Vitry-sur-Seine. Page 76 
 

ANNEXE 6 e. – Copropriété du 3 jules Ferry du 1° décembre 
2021 
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ANNEXE 6 f. - Notification Mme Dunongue-Gaffié du 1° 
décembre 2021 
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ANNEXE 7 – Certificat d’affichage 
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ANNEXE 8 a. - Procès-verbal de synthèse 
 

Procès-verbal de synthèse : 
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