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GLOSSAIRE 

ANAH : Agence Nationale de l’Habitat 
 
ANRU : Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine 
 
PLU : Plan Local d’Urbanisme 
 
PADD : Projet d’Aménagement et de Développement Durable 
 
NPNRU : Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain 
 
DUP : Déclaration d’Utilité Publique 
 
QPV : quartier prioritaire de la politique de la ville 
 
OPAH : Opération Programmée d’Amélioration de l’Habitat 
 
SPL : Société Publique Locale 
 
EPCI : Etablissement Public de Coopération Intercommunale 
 
CCPC : Communauté de Communes de Petite Camargue 
 
Loi ALUR : Loi pour l’Accès au Logement et Urbanisme Rénové 
 
ANCT (Ex EPARECA) : Agence nationale de la Cohésion des Territoires 
 
EDD : Etat Descriptif de Division 
 
CDC : Caisse des dépôts s et consignations 
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Préambule 

 
Les cellules commerciales de la copropriété « Le Montcalm » 

 
La copropriété du Montcalm est un des plus vieux ensembles bâtis (1970) linéaires du quartier 
« ANRU » des Costières. Elle se compose de 62 logements et d’une galerie commerciale. Elle était 
encore il y a une dizaine d’années un lieu plein de vie, convivial, où les familles du quartier et les 
familles qui venaient amener les enfants au collège, se retrouvaient autour des commerces, du café… 
La galerie du Montcalm est constituée de locaux commerciaux vacants et de locaux occupés 
également dégradés. Le nombre de locaux occupés et vides est assez fluctuant. Pour l’instant 
demeurent encore quelques commerces (8) de proximité (un boucher, un bar, une pizzeria), mais la 
destination commerciale tend à se communautariser. En effet, située au pied de la copropriété 
dégradée le Montcalm, les espaces qui la jouxtent sont l’objet de dépôts de déchets et d’occupation 
abusive du domaine. Un nouveau centre commercial de 650 m2 doit être construit par 
l’Etablissement Public national d’Aménagement et de Restructuration des Etablissements  
sur l’espace Nelson Mandela. L’ANCT louera alors les nouvelles cellules. Les commerçants qui le 
souhaitent seront transférés, et les autres seront alors évincés, avec le rachat de leur fonds de 
commerce. 
 
L’immeuble le Montcalm doit ainsi, dans le cadre du projet ANRU 2019-2024, faire en outre l’objet de 

plusieurs opérations visant à le rénover et le réhabiliter dans sa globalité : 

 Une opération de résidentialisation sous maîtrise d’ouvrage de la Commune 

 Une opération de rénovation du bâti (énergétiques, réparations, améliorations,….) et 

de travaux sur copropriété dégradée sous maîtrise d’ouvrage de la Communauté de 

Communes. 

 Une opération d’acquisition et de « démolition et réemploi » des cellules 

commerciales existantes – sous maîtrise d’ouvrage de la Commune. 

 Une opération de reconquête de l’espace public libéré 

 
La Commune est accompagnée  par la SPL 30 pour les deux dernières opérations dans les conditions 
définies dans le contrat d’Assistance à Maîtrise d’Ouvrage. 
 
La commune de VAUVERT est actionnaire de la SPL 30 régie par les dispositions de l’article L1531-1 du 
Code général des collectivités territoriales, du titre II du livre V de ce même code et par les dispositions 
du Code du commerce relatives aux sociétés anonymes sous réserve des dispositions inhérentes à son 
propre statut. La SPL 30 est compétente notamment pour réaliser des opérations de construction ou 
toutes autres activités d’intérêt général définies par ses actionnaires publics. 
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La Notice Explicative du dossier d’enquête préalable à la déclaration d’utilité 
publique. 

 
La présente notice explicative, vient soutenir la demande de déclaration d’utilité publique des 
acquisitions des cellules commerciales de la copropriété de l’immeuble le Montcalm située dans le 
quartier des costières à Vauvert. 
 
Cette notice a pour dessein d’éclairer le lecteur sur la nature des immeubles compris dans le 
périmètre à déclarer d’utilité publique, qui concerne la copropriété intégrée au périmètre du 
Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain (NPNRU) de Vauvert signé le 
03 décembre 2020 par la commune de Vauvert, l’établissement public de coopération 
intercommunale (EPCI) Communauté de Communes Petite Camargue, l’ANRU, l’état, les collectivités 
territoriales – département et région -, L’ANAH, la CDC, l’ANCT ainsi que les bailleurs sociaux. 
  
Ces collectivités et agences s’inscrivent également dans le cadre de la convention de mise en œuvre 
de l’OPERATION PROGRAMMEE D’AMELIORATION DE L’HABITAT (O.P.A.H.) COPROPRIETE DEGRADEE 
(C.D.) 
 
Les acquisitions futures constitueront une réserve foncière, déjà engagée par le biais d’acquisitions 
amiables  
 
En raison de certains blocages rencontrés pour réaliser cette maîtrise foncière, il est nécessaire pour 
la commune, avec l’appui de son assistant à la maîtrise d’ouvrage, de recourir à la procédure 
d’acquisition par voie d’expropriation, pour engager les travaux de démolitions partielles inscrits 
comme action nécessaire et indispensable, à réaliser de manière anticipée, dans le protocole de 
préfiguration détaillé ci-dessous. 
 
Le projet d’ensemble du Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain (NPNRU) sur le 
quartier des costières, dans lequel est intégrée la Galerie commerciale de l’immeuble le Montcalm, 
n’est pas suffisamment avancé pour présenter à l’enquête publique un programme des 
aménagements. Il sera toutefois présenté les orientations prévisionnelles du renouvellement urbain 
préfigurées sur le quartier. 
 
Le dossier soumis à la présente enquête publique préalable à la déclaration d’utilité publique sera 
présenté en la forme simplifié, conformément aux dispositions du Code de l’Expropriation. La 
déclaration d’utilité publique des acquisitions permettra à la Commune de VAUVERT  de maîtriser le 
foncier nécessaire au NPNRU sur le quartier des costières. 
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1 OBJET DE L’ENQUETE PUBLIQUE ET CONTENU DES DOSSIERS 

 
La présente enquête publique porte à la fois sur : 

 Une enquête préalable à la DUP, 
 et une enquête parcellaire conjointe. 

 
La présente enquête est ainsi menée au titre des articles L1, L110-1, R112-5, R131-14 du Code de 
L’Expropriation. 
 
"L'expropriation, en tout ou partie, d’immeubles ou de droits réels immobiliers ne peut être prononcée 
qu’à la condition qu'elle réponde à une utilité publique préalablement et formellement constatée à la 
suite d’une enquête et qu’il ait été procédé, contradictoirement, à la détermination des parcelles à 
exproprier ainsi qu’à la recherche des propriétaires, des titulaires de droit réels et des autres personnes 
intéressées.  (Art. L1 Code de l’Expropriation.) 
 
L’enquête publique préalable à la déclaration d’utilité publique est régie par le titre 1er du Code de 
l’Expropriation (article L110-1 al. 1er Code de l’Expropriation.). 
 
Le présent dossier simplifié préalable à la DUP comprend (article R112-5 Code de l’Expropriation.) : 
 

 Une notice explicative, 
 Un plan de situation, 
 Le périmètre délimitant les immeubles à exproprier 
 L’estimation sommaire des acquisitions à réaliser. 

 
Le dossier d’enquête parcellaire est constitué conformément à l’article R131-3 du Code de 
l’Expropriation et comprend : 
 

 Un plan parcellaire des terrains et bâtiments des copropriétés concernées. 
 La liste des propriétaires. 

 
L’enquête dite parcellaire est menée conjointement à la présente enquête préalable à la déclaration 
d’utilité publique, conformément R131-14 du Code de l’Expropriation. 
 
Elle est destinée essentiellement à définir, l’identité du ou des propriétaires et des « ayants-droit », 
et de permettre à ceux-ci d’exprimer leurs observations et à faire valoir leurs droits. 
 
L’enquête parcellaire permet : 
 

 de vérifier l’identité des propriétaires, titulaires de droits réels (détenteurs d’usufruit, 
bénéficiaires de servitude, preneurs à bail) et autres intéressés. 
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 de prendre connaissance des limites d’emprise sur les lots volumes et lots de copropriétés à 
acquérir dans les copropriétés de l’immeuble « Le Montcalm ». 

 les intéressés seront invités à consigner pendant toute la durée de l’enquête leurs 
observations sur le registre déposé en mairie prévus à cet effet ou à les adresser par écrit au 
Commissaire enquêteur. 

 
Une notification individuelle du dépôt du dossier à la mairie est faite par l'expropriant, sous pli 
recommandé avec demande d'avis de réception lorsque le domicile est connu ; en cas de domicile 
inconnu, la notification est faite en double copie au maire qui doit en afficher une. 
 
Il est précisé que les emprises des copropriétés à acquérir portent sur des parcelles soumises au 
statut de la copropriété. En cas de besoin, le maître d’ouvrage peut être amené à faire application de 
l’article L122-6 du Code de l’Expropriation, qui prévoit le retrait d’emprise de la propriété initiale 
soumis au statut de la copropriété de la loi du 10 juillet 1965. 
 

2 REQUALIFICATION DE LA GALERIE COMMERCIALE DE L’IMMEUBLE « LE 

MONTCALM » 

 
Depuis plusieurs années, la ville de VAUVERT et la CCPC ont fait des copropriétés en difficultés une 
priorité de leur politique de la ville. 
 
La ville de Vauvert a par ailleurs été signataire du contrat urbain de cohésion sociale (CUCS) en 
partenariat avec l’Etat et la caisse d’allocation familiale pour une durée initiale de trois ans. Il a 
ensuite été prorogé par avenants pour cinq ans, arrivant ainsi à son terme fin 2014. Conformément 
aux critères d'identification des quartiers prioritaires qui étaient retenus (degrés d'intervention 
différents en fonction de la gravité des problématiques), le contrat portait sur deux quartiers : le 
quartier de la Costière en priorité 2 et le centre-ville en priorité 3. 
 
La Commune de Vauvert a missionné plusieurs Bureaux d’Etudes : 
 

- CITEMETRIE, afin de réaliser une étude pré opérationnelle sur la copropriété du 
Montcalm. Etude portant sur la structure juridique sociale et financière de la 
copropriété privée, ainsi que sur la qualité bâtimentaire. 

- EPARECA (Nouvellement ANCT, Agence nationale de la Cohésion des Territoire) afin 
de réaliser une étude sur le volet commercial. Celle-ci avait pour objectif de dresser 
un portrait quantitatif et qualitatif de l’offre actuelle sur le centre commercial du 
Montcalm à Vauvert et de sa concurrence proche. 

 
 
Les constats de ces études sont pour : 
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 La partie bâtimentaire et logement : 

 
Avec un état général « moyen », la copropriété Montcalm présente à la fois des éléments nécessitant 
une intervention technique et rapide (réseaux, menuiseries des parties communes…). De plus, les 
caractéristiques actuelles de l’immeuble présentent de nombreux points faibles en matière de sécurité 
incendie, auxquels il s’agira de remédier, dans le cadre des actions successives. 
 
D’un point de vue énergétique, le bâtiment est classé D, souligné par une forte perméabilité à l’air et 
à son bâti très déperditif. Au regard de ces éléments, des travaux d’amélioration y compris énergétique 
(Isolation de l’enveloppe extérieure, menuiseries, VMC…) sont fortement préconisés dans l’objectif de 
valoriser la qualité et le cadre de vie. 
 
 

 La partie commerciale 
 
Pour les clients du centre commercial, une forte insatisfaction sur la propreté. En effet, les abords, les 
vitrines et commerces sont très dégradés et peu entretenus (tags, déchets, enseignes cassées…). 
L’insécurité est présente aux abords du site, d’où une déshérence du centre commercial malgré un 
positionnement géographique avantageux dans le quartier 
 
Le manque de diversité de l’offre est également pointé, peu de commerces mais surtout des 
commerces qui se communautarisent et dont une frange de la clientèle se sent exclue (femmes). 
Globalement, le site est jugé comme peu sécuritaire par 40% des consommateurs. 
 
 

 Conclusion 
 
Les diagnostics de chacune de ces études amènent des conclusions qui convergent vers les mêmes 
obligations. La copropriété privée du Montcalm, logements et commerces, sont fortement dégradés, 
elle doit être :  

- Réhabilitée,  
- Requalifiée, 
- Restructurée. 

 

Au-delà de l’intervention globale sur l’ensemble du bâti de la copropriété, dans le cadre du projet de 
renouvellement urbain sur le quartier des Costières, la démolition des locaux les commerciaux (B/C1 
et C2) est actée. 
 
. 
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3 PARTENAIRES ET INTERVENANTS SUR LE PROJET  

 

3.1 L’ANRU : L’AGENCE NATIONALE POUR LE RENOUVELLEMENT URBAIN 

L’intervention de l’ANRU s’est concrétisée notamment par : 
 

 Le Protocole de préfiguration du Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain 
(NPNRU) de la ville Vauvert signé le 9 février 2017 par la Commune de Vauvert, la 
Communauté de Commune Petite Camargue, l’ANRU, L’Etat et les bailleurs sociaux (Semiga, 
Habitat du Gard, Un Toit pour Tous). 

 
Ce Protocole visait à permettre aux divers acteurs de s’accorder sur une ligne directrice 
alliant un projet politique porté par les élus à un projet opérationnel. Celui-ci prévoyait par 
ailleurs explicitement le financement anticipé d’une quote-part des acquisitions et la 
démolition des cellules commerciale de l’immeuble le Montcalm. 

 
Ce protocole fut par la suite décliné au sein de la convention de renouvellement urbain où 
« Convention ANRU » dont la finalisation s’est actée par la signature du NPNRU le 03 décembre 2020. 

 

3.2  LA COMMUNAUTE DE COMMUNES DE PETITE CAMARGUE  

La communauté de Commune de petite Camargue est le porteur du projet de rénovation du bâti 
(énergétiques, réparations, améliorations,) et de travaux sur la copropriété dégradée. Elle 
accompagne, coordonne et pilote la mise en œuvre du protocole de l’OPAH CD, inclus dans le 
NPRNU. 

 

3.3 LA VILLE DE VAUVERT 

D’une part, la Ville de Vauvert  est Maitre d’Ouvrage du NPNRU relatif aux quartiers des costières 
situés sur son territoire. 
 
Par ailleurs la ville a souhaité s’appuyer sur un assistant à maîtrise d’ouvrage (AMO) pour certaines 
missions de maîtrise foncière dans le cadre du NPRNU et de la maîtrise d’ouvrage associée par la 
Commune. 
 
L’immeuble le Montcalm doit ainsi, dans le cadre du projet ANRU 2019-2024, faire en outre l’objet de 

plusieurs opérations visant à le rénover et le réhabiliter dans sa globalité : 

 Une opération de résidentialisation sous maîtrise d’ouvrage de la Commune 
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 Une opération d’acquisition et de « démolition et réemploi » des cellules commerciales 
existantes – sous maîtrise d’ouvrage de la Commune. 

 Une opération de reconquête de l’espace public libéré 
 
La Commune souhaite un accompagnement de la SPL pour les deux dernières opérations dans les 
conditions définies dans le contrat d’AMO . 
 
La commune de VAUVERT est actionnaire de la SPL 30 régie par les dispositions de l’article L1531-1 du 
Code général des collectivités territoriales, du titre II du livre V de ce même code et par les dispositions 
du Code du commerce relatives aux sociétés anonymes sous réserve des dispositions inhérentes à son 
propre statut. La SPL 30 est compétente notamment pour réaliser des opérations de construction ou 
toutes autres activités d’intérêt général définies par ses actionnaires publics. 

 

3.4 L’AGENCE NATIONALE DE LA COHESION DES TERRITOIRES  

Créée par la loi du 22 juillet 2019, l’Agence nationale de la cohésion des territoires (ANCT) a été  mise 
en place le 1er janvier 2020. Née de la fusion du Commissariat général à l’égalité des territoires, 
d’Epareca et de l’Agence du numérique, l’ANCT est un nouveau partenaire pour les collectivités locales. 
Sa création marque une transformation profonde de l’action de l’État : une action désormais plus en 
lien avec les collectivités territoriales pour faire réussir leurs projets de territoires. 
 
L’Agence nationale de la cohésion des territoires assure d’abord un rôle de « fabrique à projets » afin 
de permettre aux collectivités de mener à bien leurs projets. Elle facilite l’accès des collectivités locales 
aux ressources nécessaires pour concrétiser leurs opérations : ingénierie technique et financière, 
partenariats, subventions… 
 

Cette agence prend en compte les différences entre les territoires et adapte son action au plus près 

de leurs besoins. 
 
Face aux nouveaux défis tels que : la transition numérique, écologique, démographique…, 
l’Agence nationale développe des programmes d’appui innovants pour répondre, en lien avec les 
élus, aux nouveaux enjeux et renforcer la cohésion des territoires. 
 
Les projets de territoire qu’elle soutient et développe principalement sont : 

 Revitalisation des centres villes 
 Redynamisation du tissu industriel 
 Renforcement de l’accès à l’emploi, aux soins et aux services au public 
 Attractivité économique 
 Couverture numérique du territoire (fixe et mobile) 

 
L’Agence nationale de la cohésion des territoires interviendra dans le cadre de la construction et 
l’exploitation d’un nouveau centre commercial sur la friche de l’ancien collège Nelson MANDELA. 
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Partie 1 : Situation des cellules commerciale de l’immeuble 
le Montcalm   

1  SITUATION DE LA GALERIE COMMERCIALE 

 

1.1 PLAN DE LOCALISATION  

Le quartier des Costières au Nord de la ville, forme l’unique poche d’habitat collectif de Vauvert. Ce quartier 
s’est construit entre les années 60 et 80 en réponse à une forte croissance démographique. Il se caractérise par 
une homogénéité des formes d’habitat – le collectif – et constitue la principale offre en logement social sur le 
quartier. Le quartier se distingue ainsi de l’habitat pavillonnaire qui l’enserre. La copropriété « Le Montcalm » 
se situe le long de l’avenue des costières 
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Etude de définition du projet urbain des Costières à Vauvert, Safran – janvier 2018 / Modification Citémétrie 

Au cœur du quartier, la copropriété Le Montcalm est l’une des seules offres d’habitat privé. Le Montcalm 
dispose d’une situation centrale sur le quartier, par sa position et son offre commerciale. Le centre commercial, 
construit aux pieds des immeubles de la copropriété comprend 9 cellules commerciales. Auparavant vecteur de 
dynamisme et d’attractivité pour le quartier, le centre commercial du Montcalm est aujourd’hui un point 
névralgique. 
 

  

Centre historique 

Quartier des Costières 
 

Le Montcalm 
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1.2 PLAN CADASTRAL DE LA COPROPRIETE « LE MONTCALM »  

 
Cadastre 

 
La copropriété « Le Montcalm » est située aux 265, 271, 277, 281, 295, 299, 305, 311, 331, 335, 341, 343, 347, 
359, 379 avenue de la Costière à Vauvert sur la parcelle BI 119 sur une superficie de 4 945m². L’ensemble 
immobilier est délimité au Nord par le lotissement dit de la Reyne, au Sud par l’avenue de la Costière, à l’Est par 
la rue du Valat et à l’Ouest par la Place des Anciens Combattants d’Afrique du Nord. 

1.3 ACCES AU CENTRE COMMERCIAL « LE MONTCALM » 

L’accès au centre commercial le Montcalm se fait principalement par l’avenue des costières. Cette voie se trouve 
directement liée à l’avenue Robert GOURDON (RD 56), entrée principele de la ville de VAUVERT de la route de 
NIMES et le chemin des cannaux (RD 135).   
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1.3.1 Vues sur les accès 

       
  

Immeuble « Le Montcalm » 

Vue sur l’accès 
Sud Est de la 
résidence et la 
galerie 
commerciale, 
depuis la rue 
Louise Désir 
   
 

Vue sur Sud-
Ouest de la 
résidence, depuis 
l’avenue des 
costières et 
l’avenue Robert 
Gourdon (RD 56) 
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2 PERIMETRE DE LA DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE  

 

2.1 LE PARTI PRIS DU PERIMETRE DE LA DUP 

Le choix du périmètre des acquisitions à déclarer d’utilité publique a été guidé : 
 

 Par la nécessité de procéder à la démolition de l’ensemble des cellules commerciales en pied 
d’immeuble « Le Montcalm », 

 la nécessité de restructurer les entrées de la résidence sur les espaces libérés, 
 la complexité des volumes de copropriété diffus sur l’assiette cadastrale, 
 l’obsolescence des états descriptifs de division, 
 la nécessité de continuer à développer des équipements publics dans ce secteur 

 
Pour ce faire, il est nécessaire de poursuivre les acquisitions par voie d’expropriation pour permettre à la 
collectivité de maîtriser un ensemble de lots de copropriétés et de lots volumes, situés sur la parcelle désignée 
au cadastre BI 119-Centre commercial Le Montcalm. 

 

2.2 DELIMITATION DU PERIMETRE DE LA DUP ET DES ACQUISITIONS  

Le périmètre de la déclaration d’utilité publique comprend, tel que figuré sur le plan ci-après : 
 

 les cellules commerciales (avec réserves) en saillies en pied d’immeuble des bâtiments B, C 1, et C 2, 
 les cellules commerciales (avec réserves) en rez-de-chaussée du bâtiment D, 
 les cellules commerciales (avec réserves)  du bâtiment G et partie du bâtiment E 1, en rez-de dalle, 
 les espaces collectifs du centre commercial : 

- espaces extérieurs, 
- circulation piétonne. 

 
2.2.1 Vue des immeubles à déclarer d’utilité publique 

(cf. page suivante) 
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Etude citémétrie 
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2.2.2 Plan de masse des immeubles à déclarer d’utilité publique 

 
Etude citémétrie 

 
Détail des lots à exproprier 
 

 
SPL 30  
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Partie 2 : Contexte général de l’intervention de la 
puissance publique sur le quartier des costières   

1 CONTEXTE SOCIO DEMOGRAPHIQUE  

 

1.1 VAUVERT, UN TERRITOIRE RURAL PROGRESSIVEMENT OUVERT AUX POPULATIONS NOUVELLES 

Avec une superficie de 11 000 hectares dont 90% de territoire rural, Vauvert est une commune étendue qui se 
compose d’un bourg centre et de hameaux. Ce territoire est essentiellement agricole, notamment au nord de 
la commune et plutôt sauvage au sud (étangs et roselières). 
 
Vauvert compte 11 753  habitants (RP), en 2008 leur nombre était de 11 247, soit une augmentation de 506 
habitants en 10 ans. La variation annuelle de la population est positive (+0,5%) : la ville bénéficie de la 
dynamique démographique de la région sans toutefois se situer dans les dynamiques importantes du littoral et 
des zones sous influence des agglomérations de Montpellier et Nîmes. 
 
La culture locale est marquée, elle relève de l’identité camarguaise (manifestations taurines) qui occupent une 
place importante dans la vie sociale et contribuent à son maintien. Bien qu’enracinée dans la population native 
de la région, cette identité tend à se diluer dans une population croissante et multiculturelle. L’arrivée de 
nouvelles populations venues d’autres régions de France en est une raison actuelle. D’autre part, l’Histoire 
récente montre que la Camargue a attiré une main d’œuvre extérieure qui était nécessaire aux travaux 
agricoles. Celle-ci est d’abord venue d’Italie et surtout d’Espagne puis, par vagues successives, du Maghreb.  
 
Une importante communauté d’origine maghrébine est concentrée dans le quartier des Costière. A partir de la 
fin des années 70, ces travailleurs immigrés se sont installés de façon durable, en particulier dans le cadre du 
regroupement familial, et ont obtenu la nationalité française. A Vauvert, une bonne partie de cette population 
ainsi que sa descendance réside dans le quartier de la Costière (IRIS collectif) qui concentre la majorité du 
logement social de la commune (83% du logement social communal). 

 

1.2 LA GEOGRAPHIE PRIORITAIRE  

L’identification des zones de concentration de pauvreté s’est opérée selon la méthode du carroyage : le 
territoire national a été découpé en carreaux de 200 mètres par 200 mètres dans lesquels ont été introduites 
les données statistiques faisant apparaître les concentrations de pauvreté. Les quartiers prioritaires 
correspondent ainsi aux carreaux ou agrégats de carreaux en France qui accueillent une majorité d’habitants 
ayant des bas revenus pour 1 000 habitants au minimum dans la zone. Le niveau de bas revenus a été établi à 
moins de 60 % du revenu médian de référence. Au niveau national, le seuil de bas revenus est de 11 250 €. Pour 
tenir compte des réalités locales, une pondération a été opérée par le revenu fiscal médian de l’EPCI 
(Communauté de Communes de petites Camargue) dans lequel se situe le quartier.  



 

Cellules commerciales Le Montcalm                 22/60 

 

 
Le quartier prioritaire de la politique de la ville de Vauvert regroupe 2 750 habitants, soit environ 1 Vauverdois 
sur 4.  

 

1.3 UNE POPULATION COMMUNALE PLUTOT JEUNE ET UNE PRECARITE ECONOMIQUE ET SOCIALE ETENDUE 

Les indicateurs mettent en évidence les caractéristiques générales suivantes de la population : 
 

  la population est plutôt jeune, en particulier dans l’IRIS collectif. Le revenu médian par unité de 
consommation est faible au niveau communal à 15 758€ (17 273€ pour l’EPCI et 17 293€ pour le Gard). 
Il est très faible au niveau de l’IRIS collectif à 7 800€ (équivalent à celui du QPV).  

 
Avec un taux de 55,5%, la proportion de ménages non imposables est supérieure aux moyennes de l’EPCI et du 
Département (50,4%).  
 
A noter en particulier le très faible niveau de qualification de la population, un taux de chômage élevé et une 
augmentation importante de la proportion de bénéficiaires de la CMU (Source INSEE).  
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1.3.1 Comparatif de la structure du revenu entre le Quartier Prioritaire des costières et les collectivités 

 
Source : INSEE 

 

1.3.2 Le quartier des costières, un quartier fortement paupérisé. 

 
 

A noter que près 30 % des revenus 
disponibles pour le quartier prioritaire 
proviennent des prestations sociales. La 
moitié de ces revenus sont issus de 
revenus d’activités dans lesquels sont 
inclus les indemnités de chômages.  

Au sein du quartier prioritaire des 
costières trois fois de ménages sont 
imposés par rapport aux collectivités 
locales dans lesquelles il se trouve. 
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Le constat est sans appel, le quartier prioritaire de la costière concentre la majorité de la population pauvre de 
la Commune de Vauvert. 

 

1.4 LE QUARTIER DES COSTIERES  

Le quartier des costières n’a jamais fait l’objet d’opérations de rénovation urbaine, y compris suite à la 
démolition de l’ancien collège il y a une quinzaine d’années et à sa relocalisation au Sud de la commune. 
 
Ce quartier qui représente le quart de la population Vauverdoise, et est une population jeune, en raison de 
l’importance du contexte familial (grandes familles, familles monoparentales). 
 
Une concentration des difficultés sociales et économiques, mises en évidences par la forte surreprésentation 
des classes populaires et des inactifs, les faibles taux de diplômés, la faiblesse du revenu médian. 
 
Une polarisation sociale qui s’accentue, des processus de ségrégation socio-spatiale qui se renforcent et 
touchent plus rudement la population féminine. 
 
Un manque de diversité des types d’habitat : omniprésence d’immeubles collectifs, pas d’offre intermédiaire 
entre le collectif et le pavillonnaire. 
 
Un parc de logements vieillissant, énergivore, qui a peu évolué depuis les années 80 et une offre peu adaptée 
à une population vieillissante. 
 
Une copropriété « Le Montcalm » en difficultés importantes et multiples. 
 
De grands équipements sportifs proches mais peu utilisés par la population du quartier. 
 
Un manque de lieu d’accompagnement du développement économique. 
 
Multiplicité des formes bâties, grand nombre de rues, surfaces importantes d’espaces publics, … mais un 
quartier constitué de nombreux isolats qui l’enferment et l’isolent. 

Les habitants allocataires de la caisse 
d’Allocation familiale, tiennent pour 
pratiquement la moitié d’entre eux 50 % 
de leur revenu des prestations sociales. 
20 % de ces allocataires ont 100 % de leur 
revenu issu des prestations sociales. 
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Des espaces secondaires ou en déshérence, des friches et délaissés nombreux qui génèrent un sentiment 
d’abandon. 
 
Un secteur paupérisé qui pose des difficultés particulières de mobilité et de déplacements aux populations non 
motorisées. Des cheminements piétons souvent discontinus le long des voies, des pistes cyclables globalement 
inexistantes. De façon générale, la domination de la voiture individuelle est non équivoque, comme sur 
l’ensemble du territoire périurbain d’ailleurs. 
 
 

2 CONTEXTE REGLEMENTAIRE  

 

2.1 LE CONTRAT DE VILLE  

La loi de programmation pour la ville et la cohésion urbaine du 21 février 2014 a posé les principes de la 
réforme de la politique de la ville. Son premier article indique que « La politique de la ville est une politique de 
cohésion urbaine et de solidarité, nationale et locale, envers les quartiers défavorisés et leurs habitants ».  
 
Elle est conduite par l’Etat, les collectivités territoriales et leurs groupements dans l’objectif commun 
d’assurer l’égalité entre les territoires, de réduire les écarts de développement entre les quartiers défavorisés 
et leurs unités urbaines et d’améliorer les conditions de vie de leurs habitants. Elle est mise en œuvre au 
moyen des contrats de ville prévus à l’article 6, qui intègrent les actions relevant des fonds européens 
structurels et d’investissement et s’articulent avec les contrats de plan conclus entre l’Etat et la Région.  
 
 
La politique de la ville et de la cohésion urbaine s’inscrit dans une démarche de concertation avec l’ensemble 
des acteurs locaux tels que les habitants, les associations… Le contrat de ville défini les modalités d’implication 
des citoyens.  
 
Elle vise, en tenant compte de la diversité des territoires et de leurs ressources, à : 
 

 Lutter contre les inégalités de tous ordres, les concentrations de pauvreté et les fractures économiques, 
sociales, numériques et territoriales ;  

 Garantir aux habitants des quartiers défavorisés l’égalité réelle d’accès aux droits, à l’éducation, à la 
culture, aux services et aux équipements publics ;  

 Agir pour le développement économique, la création d’entreprises et l’accès à l’emploi par les 
politiques de formation et d’insertion professionnelles ;  

 Agir pour l’amélioration de l’habitat ; 
 Développer la prévention, promouvoir l’éducation à la santé et favoriser l’accès aux soins ; 
 Garantir la tranquillité des habitants par les politiques de sécurité et de prévention de la délinquance ; 
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 Favoriser la pleine intégration des quartiers dans leur unité urbaine, en accentuant notamment leur 
accessibilité en transports en commun, leur mixité fonctionnelle et urbaine et la mixité de leur 
composition sociale ; elle veille à ce titre à la revitalisation et la diversification de l’offre commerciale 
dans les quartiers prioritaires de la politique de la ville ; 

 Promouvoir le développement équilibré des territoires, la ville durable, le droit à un environnement 
sain et de qualité et la lutte contre la précarité énergétique ; 

 Reconnaître et à valoriser l’histoire, le patrimoine et la mémoire des quartiers ; 
 Concourir à l’égalité entre les femmes et les hommes, à la politique d’intégration et à la lutte contre les 

discriminations dont sont victimes les habitants des quartiers défavorisés, notamment celles liées au 
lieu de résidence et à l’origine réelle ou supposée. »  

 
Lancée en septembre 2014, l’élaboration du contrat de Ville s’est fondée sur une large concertation avec les 
habitants, les partenaires institutionnels, les associations et les acteurs locaux investis dans le quartier 
prioritaire de la politique de la ville (QPV). La politique de la ville fait partie des priorités de la municipalité qui 
a donc souhaité s’investir à la hauteur de l’enjeu que représente cette politique publique pour les habitants.  
 
Le nouveau contrat de Ville 2015-2020, signé le 02 juillet 2015 et prorogé jusqu’au 31 décembre 2022 porté la 
municipalité a pour ambition de faire en sorte que :  
 

- le développement,  
- la mobilité,  
- l’amélioration des conditions et du cadre de vie,  

 
profitent à tous y compris aux habitants des quartiers en difficulté. 

 

2.2 NOUVEAU PROGRAMME NATIONAL DE RENOUVELLEMENT URBAIN : NPNRU 

A l’échelle de la Communauté de Communes Petite Camargue et de la Commune de Vauvert (30600) le 
quartier des Costières (QP 033 424) est identifié comme prioritaire au titre du contrat de ville 2015/2020 signé 
le 2 juillet 2015. Il a été retenu par l’Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine (ANRU) sur la liste des 
quartiers d’intérêt régional dans le cadre du Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain 
(NPNRU). 

 
2.2.1 Un quartier d’intérêt régional 

Le périmètre retenu pour engager la conception du projet de renouvellement urbain pour le quartier des 
Costières a été réfléchi dans le cadre du Protocole de préfiguration, par la Commune de Vauvert, la 
Communauté de Commune Petite Camargue, l’ANRU, L’Etat et les bailleurs sociaux. Il correspond au secteur 
nord de la commune avec un poids de population de 2 750 habitants qui représente environ un quart de la 
population vauverdoise. Le périmètre regroupe un ensemble de 13 résidences (bailleurs et copropriétés 
privées) pour un peu moins de 1 000 logements. 
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2.2.2 Les orientations urbaines cadres  

 Retisser des liens et aménager des espaces publics fédérateurs. 
 
Le vecteur de la mobilité est essentiel pour les quartiers qui souffrent de cloisonnement et d’enclavement dans 
la ville. Créer une promenade urbaine et paysagère continue à travers tout le quartier des costières du sud-

ouest au nord-est, ponctuée par les lieux d’accès aux différents modes de déplacement, servira et mettra en 
cohérence spatiale les opérations de renouvellement urbain du quartier. 
 

Cette promenade urbaine et paysagère structura le projet de renouvellement du quartier, elle permettra le lien 
par sa transversalité entre les différents équipements et services, comme les îlots et jardins qui la bordent. 
 
Plusieurs autres espaces structurants seront requalifiés, pour compléter l’ensemble des aménagements et 
opérer un renouvellement complet des espaces extérieurs du quartier, ouverts sur la ville 
 
 

 Améliorer, redynamiser et diversifier l’habitat 
 
Le renouvellement, la requalification et la diversification du parc de logements constituent une priorité pour ce 
quartier fortement connoté par sa forme urbaine et la nature de son bâti. 
 
Une requalification globale s’impose, pour contribuer au changement d’image du quartier et améliorer les 
conditions de vie des habitants. Améliorer et sécuriser les accès et les pieds d’immeubles, est une condition sine 
qua non au succès des objectifs avoués du renouvellement urbain engagé dans le quartier des Costières.  
 
La redynamisation passera par la transformation des copropriétés, dont celle du bâtiment « Le Montcalm ». Cet 
immeuble, un des points noirs dans le quartier, est confrontée à de multiples difficultés. A cet égard, a été fait 
le choix d’une intervention publique forte menée par la communauté de communes et la ville, à savoir : 

- le transfert ou l’éviction des fonds de commerces existants qui cristallisent aujourd’hui les 
tensions sociales au coeur du quartier, 

- la destruction des cellules commerciales existantes en saillie de la copropriété, 
- le changement de vocation des rez-de-chaussée qui accueilleront à moyen terme des 

équipements publics ou associatifs de proximité, 
- les travaux de rénovation énergétique et l’amélioration des parties communes au travers d’une 
- O.P.A.H. Copropriété dégradée, va participer au changement de l’image du quartier et à sa 

redynamisation positive globale. 
 
La diversification de l’offre de logements est un des enjeux majeurs pour le renouveau du quartier des Costières. 
Cela permettra la mise en place des conditions d’un rééquilibrage social, le déblocage du parcours résidentiels 
des habitants devrait favoriser l’accueil de nouveaux arrivants. 
 
 

 Des équipements et une économie revitalisée 
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D’une part, la création de nouveaux équipements est indispensable pour développer socialement le quartier et 
favoriser son intégration dans le territoire de la Petite Camargue. C’est un objectif essentiel du projet de 
renouvellement urbain, cette dynamique a déjà été engagée par l’implantation de l’école de musique 
intercommunale sur l’espace Nelson Mandela. 
 
D’autre part le développement des activités économiques est indispensable, non seulement pour maintenir un 
niveau d’offre commerciale et de services, mais aussi pour favoriser le brassage des populations, l’apport de 
nouveaux consommateurs. La création d’emplois en sera favorisée. C’est donc un enjeu de mixité sociale et 
fonctionnelle. Le programme de renouvellement propose de redynamiser et renforcer l’offre commerciale du 
quartier des Costières. Les commerces actuellement en activité et implantés en pieds d’immeubles du 
Montcalm et du Daudet 2 souffrent de vétusté, d’un manque de visibilité et de fréquentations irrégulières liées 
à l’éclatement de l’offre. L’objectif est de repositionner cette offre au centre du quartier sur l’espace Nelson 
Mandela, en synergie avec le renforcement de l’offre en équipements publics et de services publics. 
 
 

 Programmation 
 
La première phase du programme se concentre sur un cœur de projet, il se focalise sur l’aménagement 
d’espaces publics prioritaires, d’équipements fédérateurs, et sur la rénovation de l’habitat, pour répondre le 
plus rapidement possible aux demandes les plus pressantes des habitants et démontrer les premier signes forts 
de renouveau du quartier :  

- L’aménagement de la traversée mode doux de l’avenue Robert Gourdon. 
- La valorisation du jardin Molines et de ses abords. 
- Le réaménagement de la place Général Leclerc 
- La rénovation thermique d’une partie des logements sociaux (Bosquets 1 et 2 et Languedoc). 
- La démolition des cellules commerciales du Montcalm. 
- L’implantation d’une Maison de Santé Pluri professionnelle suite à la démolition de l’Oustaou 

(accompagnée à terme par l’installation du SESSAD et du CMPEA / Hôpital de jour du CHU de 
Nîmes). 

- La création d’un nouvel espace de commerces (transfert-éviction des commerces du Montcalm, 
opération ANCT, Ex EPARECA) sur le nouveau cours Albert Camus. 
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Programmation NPNRU : plan Guide. Ville de VAUVERT 

 

2.3 L’OPERATION PROGRAMMEE D’AMELIORATION DE L’HABITAT COPROPRIETE DEGRADEE OPAH CD 

Suite à la relocalisation d’un équipement clé, le collège Nelson Mandela, l’ambiance et la convivialité du quartier 
se sont dégradées. Ces 10 dernières années ont été marquées par une déshérence du centre commercial en 
pied d’immeuble « Le Montcalm ».  
 
Les locaux sont dégradés, vieillissants et les abords peu entretenus. Le sentiment d’insécurité en pied 
d’immeuble s’est développé ainsi qu’une utilisation anarchique des espaces communs de la copropriété.  
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Aussi, la ville de Vauvert a posé la question de la relocalisation des cellules commerciales dans ce contexte de 
renouvellement du quartier. A cet égard plusieurs études ont ainsi été engagées dans le courant de l’année 
2017 : La première par l’ANCT (Ex EPARECA) : Agence nationale de la Cohésion des Territoires, afin d’évaluer le 
besoin de l’offre actuelle et envisager une restructuration. La deuxième par la Société Etudes Générales 
Aménagement du Territoire (S.E.G.A.T.), mandatée par l’ANCT (Ex EPARECA) pour une étude précise, juridique 
et foncière, du transfert de l’activité commerciale.  
 
La conclusion de ces études était sans appel. Il a été mis en avant la nécessité de déplacer les commerces 
présents au Montcalm et les regrouper au sein d’un unique centre commercial dans le quartier. Par ailleurs il 
s’est avéré après enquête que la majorité des exploitants était favorable à un transfert d’activité.  
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Face à ce constat et en corrélation avec le projet de renouvellement urbain la ville de Vauvert a diligenté une 
étude pré-opérationnelle sur l’immeuble de la copropriété « Le Montcalm ». Les résultats de cette dernière 
convergeaient vers les conclusions des études préalables de l’ANCT : 
 

- supprimer et transférer l’activité commerciale vers un autre centre commercial.  
- que les différents champs de la copropriété étudiés, confirment  la fragilité économique de 

cette dernière  
- que la copropriété doit être accompagnée dans son redressement économique, lui permettant 

à la fin la réalisation de travaux.  
 
Au vu de ces différents constats, il a été décidé la mise en œuvre d’un dispositif opérationnel sur la copropriété 
« Le Montcalm » avec une O.P.A.H. C.D. dont la charge de la maîtrise d’ouvrage est à CCPC : Communauté de 
Communes de Petite Camargue 

 

2.4 ARTICULATION DE L’OPAH ET DU NPNRU 

La signature des conventions en décembre 2019 pour l’OPAH et en décembre 2020 pour le NPNRU ainsi que la 
désignation d’assistants au maître d’ouvrage - Citémétrie pour la CCPC et la SPL 30 pour la Commune-,  permet 
d’articuler sur le plan opérationnel les actions menées au titre du programme de rénovation pour la copropriété 
dégradée avec les grandes orientations du NPNRU.  
 

 L’action commune porte sur 3 axes : 
 

- L’acquisition publique des murs commerciaux en pied d’immeuble et l’éviction des fonds de de 
commerce par la ville de Vauvert avant les travaux de démolition. 

- L’engagement des travaux d’aménagement et de requalification des espaces libérés suite à la 
démolition des commerces en saillies.  

- Travaux de rénovation structurelle et énergétique de la copropriété privée du « Montcalm » au 
travers de l’OPAH CD sous la maîtrise d’ouvrage de la Communauté de Communes de Petite 
Camargue. 

 

3 CONTEXTE ADMINISTRATIF  

 

3.1 LA DESIGNATION D’UN ASSISTANT AU MAITRE D’OUVRAGE POUR LES ACQUISITIONS FONCIERES ET LA 

REQUALIFICATION DES ESPACES LIBERES.  

Au terme d’une délibération en date du 27 Novembre 2019, la commune de VAUVERT a signé une convention 
pour une mission d’assistance à maîtrise d’ouvrage avec la Société publique Locale 30 
 



 

Cellules commerciales Le Montcalm                 32/60 

 

La SPL 30 intervient dans le cadre d’une assistance qui consiste en une assistance opérationnelle, administrative 
et juridique auprès de la Commune de VAUVERT portant sur les acquisitions des murs commerciaux, l’éviction 
et les transferts des fonds de commerce pourront se faire par voie amiable ou par expropriation. La SPL 30 
conseillera et assistera la commune lors de l’ensemble des phases suivantes : 
 

- Acquisition des murs commerciaux 
- Acquisition, éviction et transfert des fonds de commerces  
- Mise en œuvre de la démarche foncière en produisant le dossier de DUP et d’enquête 

parcellaire jusqu’à la cessibilité 

 

3.2 MISE EN PLACE D’UN OUTIL DE MAITRISE FONCIERE  

Par délibération en date du 08 février 2021 le conseil Municipal de la Ville de Vauvert a autorisé monsieur le 
Maire à : 
 

- Négocier pour l’acquisition amiable des cellules commerciales de la copropriété du Montcalm 
et l’indemnisation et le transfert des activités commerciales, 

- Approuver le lancement de la procédure de déclaration d’Utilité publique pour l’aménagement 
d’un espace public au pied de la copropriété du Montcalm. 

 

3.3 RELOGEMENT DES OCCUPANTS DES CELLULES COMMERCIALES 

Les partenaires engagés dans la rénovation urbaine du quartier des costières ont initié par l’intermédiaire de 
L’ACNT la réalisation d’un centre commercial de proximité au centre du quartier, sur la friche de l’ancien collège 
dit « Espace Nelson Mandela » pour une nouvelle polarité commerciale 
 

Ce produit, une halle modulable et évolutive abritant de nouveaux commerces (opération ANCT) dans la 

continuité de la pharmacie du Daudet (600 m2), sera prioritairement proposé par l’organisme aux exploitants des 
locaux commerciaux de la galerie du Montcalm. 
 
Ces transferts se substitueront à l’éviction totale des commerces de la copropriété privée dégradée  

 

3.4 LES ACQUISITION AMIABLES ENGAGEES 

Une démarche de maîtrise foncière des commerces en sailli avec leurs réserves en pied d’immeuble de la 
copropriété, ainsi que des espaces communs (stationnement, circulation, etc…)  a été engagée par le biais 
d’acquisitions amiables depuis 2020 par la SPL 30 et la Commune de VAUVERT. Une relocalisation des 
commerces en place de la copropriété dans le nouveau centre commercial « le costière » et des évictions 
commerciales selon les cas ont été proposées aux occupants. 
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Les acquisitions des lots et volumes réalisées par la Communes de Vauvert au fur et à mesure, permettront de 
procéder à la démolition des cellules commerciales. 
 

 Synthèse des propriétaires et occupants rencontrés. 
 
 

Numéro de 
local  

Numéro de 
lot 

Surface non 
pondérée m² 

Surface 
pondérée m² 

Enseigne Propiétaires 
Rencontrés 

Exploitant 
rencontrés 

1 57  150 Vacant 0  

2 60  42,5 Mistral X X 

3 113  42,5 Vacant 0  

4 116  60 Inconnue X0 0 

5 117  42,5 Maxi snack 0 0 

6 120  60 Pizzaterie X X 

7 172/302/235  100 Atlas 
Boucherie 

X X 

8 236/304  180 Les 4 saisons 0 X 

9 305  54 Point Chaud 

Lina 

0 X 

 
 

- Près de la moitié des propriétaires des murs commerciaux ont été approchés. La totalité d’entre 
eux sont favorables à une cession de leur bien. 
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- 60 % des exploitants de commerces ont été rencontrés pendant la phase des négociations 
foncières amiables. Tous ont exprimé leur volonté de transférer leur activité dans un nouveau 
local commercial au sein même du quartier des costières. 

 
Si les espaces communs nécessaires pour la réalisation de l'opération déclarée d'utilité publique (CAA Paris, 10 
juillet 2018, n°17PA02112) n’ont pu être acquis du fait de l’échec des démarches amiables, le maître 
d’ouvrage pourra saisir les instances afin qu’une enquête parcellaire complémentaire soit diligentée.  

 

4 CONSTRUCTION D’UN NOUVEAU CENTRE COMMERCIAL PAR L’AGENCE NATIONALE 

DE LA COHESION DES TERRITOIRES (ACT) 

 

4.1 SITUATION DU PROJET 

Le projet s’installe sur le site en limitant strictement son impact, il densifie les espaces afin de préserver les 
lieux en conservant un potentiel d’extension. Son implantation s’inscrit dans la continuité du commerce 
existant (pharmacie) afin de permettre une lecture de la rue Albert Camus cohérente (parcelle 316). 
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4.2 OBJET DE L’OPERATION  

L’Opération est partie intégrante du Projet de Renouvellement Urbain du quartier prioritaire d’intérêt 
Régional des Costières situé ; le projet envisagé consiste à recréer une centralité de quartier en prise avec la 
rue Albert Camus et l’école de musique intercommunale sur la friche Nelson Mandela. 
Le programme prévoit 5 boutiques dont 1 salon de coiffure, 1 café/bar/restauration, 1 primeur/épicerie, 
1 boucherie et 1 boulangerie. Le volume commercial intérieur est décomposé en séquences commerciales 
(primeur, coiffeur, bar …), elles‐mêmes seront partagées entre les espaces « nobles » sur rue et les espaces 
techniques à l’arrière donnant directement sur une voie de desserte purement technique et fonctionnelle 
dont l’accès est réglé simplement par des bornes amovibles. L’équipement installera un véritable dialogue 
avec son environnement, une relation évidente à son territoire 

 

4.3 SURFACES COMMERCIALES PROJETEES 

Locaux Surfaces par m² utile 

Boulangerie/ Patisserie 120 

Boucherie 120 

Epicerie / Primeur 140 

Salon de Coiffure 50 

Café / Bar / restaurant rapide 100 

Vidéo surveillance 05 

Total 535 
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4.4 ESQUISSE VUE D’ENSEMBLE 

 
Source : HB More 

 
  



 

Cellules commerciales Le Montcalm                 37/60 

 

Partie 3 : Descriptif de la structure de la copropriété de 
l’immeuble le Montcalm   

1  L’OCCUPATION DU BATIMENT 

 

1.1 LES LOGEMENTS 

1.1.1 Caractéristiques de la copropriété  
 
Le bureau d’étude Citémétrie (étude de 2018) dans le cadre d’une étude pré-opérationnelle diligentée par la 
commune de Vauvert, a enquêté sur la structure sociale et démographique de l’immeuble le Montcalm.  
 
La copropriété compte 62+1 logements répartis sur 8 bâtiments. Lors de l’enquête, 7 logements vacants ont pu 
être identifiés. Il a été démontré que le taux de vacance (11%), bien que relativement élevé, n’est pas réellement 
symptomatique sur cette copropriété. Enfin, un logement était utilisé à des fins de bureau par la Pharmacie. 
 
L’occupation des logements dans l’ensemble de la copropriété est respectivement 45% de propriétaires 
occupants et de 55 % de locataires. 
 
 

 
Source : Données Etude Citémétrie 

 
 
 
  

Stuctures des ménages

Locataires 57 %

Propiétaires
occupants 43 %
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1.1.2 Situations professionnelles des chefs de ménages locataire  
 

   
Source : Données Etude Citémétrie 

 
Ressources des propriétaires occupants en fonction du seuil de pauvreté  

 
 

Source : Données Etude Citémétrie 

  

Situations professionnelles 
des chefs de ménages

Inactif 15 %

Retraité 19 %

Demandeur
d'emploi 27 %

Actifs occupés 39
%

50% 100%

< 840€/UC/mois

Entre 840€ et 1458e/UC/mois

>1458€/UC/mois

Professionnellement, les locataires 
affichent un profil relativement 

fragile. Avec un taux d’activité de 81% 
mais un taux d’emploi de 48% (68.5% 
à Vauvert, Insee 2014), les personnes 
sans emploi représentent 42% des 
personnes de référence). Toutes les 
catégories d’âges sont touchées par des 
situations de chômage et plus 
particulièrement les 30-40 ans 
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1.1.3 Situations professionnelles des chefs de ménages des propriétaires occupants 
 

   
Source : Données Etude Citémétrie 

 
 
Ressources des propriétaires occupants en fonction du seuil de pauvreté  

 
Source : Données Etude Citémétrie 

  

Situations professionnelles 
des chefs de ménages

Inactif 5 %

Retraité 30 %

Demandeur
d'emploi 15 %

Actifs occupés 50
%

Situation

25% 50% 100%

< 840€/UC/mois

Entre 840€ et 1458e/UC/mois

>1458€/UC/mois

Les propriétaires occupants sont 
professionnellement bien plus stables 
que les locataires. En effet, 80% 

d’entre eux sont soit actifs 

occupés soit retraités. Le taux 

d’emploi des propriétaires occupants 
du Montcalm est de 70%. 



 

Cellules commerciales Le Montcalm                 40/60 

 

1.1.4 Synthèse des situations 
 

 Les locataires 
 
La majorité – 60% - des ménages vivent sous le seuil de pauvreté, avec un revenu moyen disponible de 

832€/UC/mois. Ce montant est proche du seuil au-dessous duquel se situent 10% des revenus les plus bas, qui 
est de 786€/UC/mois à Vauvert. 
 

 Les propriétaires  
 
45 % des ménages propriétaires occupants vivent sous le seuil de pauvreté, cela démontre des situations 
précaires, même pour les personnes de référence ayant un emploi. 
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1.2 LES COMMERCES  

1.2.1 Les occupants des locaux commerciaux 
 
Tableau synthétique des occupations et des exploitants de commerces du Montcalm 
 

Numéro de local  Numéro de 
lot 

Surface non 
pondérée 
m² 

Surface 
pondérée 
m² 

Enseigne Activité 
recencée 

Gérant Locataire 

1 57 150 150 Vacant   

2 60 65 42,5 Mistral Salon de 

coiffure 

MR .BALI 

3 113 65 42,5 Vacant   

4 116 60 60 Inconnue Bar NON 

COMMUNIQUE 

5 117 65 42,5 Maxi snack Restauration  INCONNUE 

6 120 60 60 Pizzaterie Restauration MR. EL MOUDNI 

7 172/302/235 100 100 Atlas 
Boucherie 

Boucherie MR. EL 
BOUHADDOUTI 

8 236/304 180 180 Les 4 

saisons 

Primeur MR. FARHANE 

9 305 90 54 Point Chaud 

Lina 

Cuisson de 

pain 

MR. EL 

BERRHOUTI 

Source : Commune de Vauvert 
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1.2.2 Les copropriétaires des locaux commerciaux 
 
 

Numéro de 
local  

Numéro de 
lot 

Surface non 
pondérée m² 

Surface 
pondérée m² 

Enseigne Propriétaires 
des murs 
commerciaux 

Gérant 
Locataire 

1 57 150 150 Vacant SCI DES 
COSTIERES 
(Mme 
CARRATERO) 

 

2 60 65 42,5 Mistral Mr 

DARDANELLI 

MR .BALI 

3 113 65 42,5 Vacant Mr KETTANI  

Vacant Occupés

0

1

2

3

4

5

6

7

8

Occupation des locaux commerciaux

Occupation des locaux commercianux
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4 116 60 60 Inconnue Mr BILARD NON 

COMMUNIQU

E 

5 117 65 42,5 Maxi snack Mr 

BOUTAKBACH  

INCONNUE 

6 120 60 60 Pizzaterie Mr EL 

MOUDNI 

MR. EL 

MOUDNI 

7 172/302/235 100 100 Atlas 
Boucherie 

Mr AMROUT MR. EL 
BOUHADDOU
TI 

8 236/304 180 180 Les 4 saisons SCI SERINE 

(Mr FARINA) 

MR. FARHANE 

9 305 90 54 Point Chaud 

Lina 

Mme 

ROUMIEU 

SOULIER 

MR. EL 

BERRHOUTI 
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Sur les neuf cellules commerciales, sept sont actuellement en activité. Sur ces commerces on dénombre 
seulement un propriétaire exploitant. 

 
1.2.3 Structure des parties communes extérieures 
 

 
 
 

0

1

2

3

4

5

6

7

8

9

Bailleurs Privée Propriétaires exploitants

Typologie des propriétaires et exploitants

Typologie des propriétaires et exploitants
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Aucune place de stationnement n’est  
matérialisée. Les places PMR ne sont pas 
non visualisables. Les véhicules des 
résidents et des visiteurs sont garés de 
manière anarchique, ce qui accentue le 
caractère accidentogène de ces espaces. 
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Les espaces de circulations piétonnes ne 
sont pas entretenus et sont totalement 
dégradés. L’accessibilité des Personnes à 
mobilité Réduite (PMR) n’est pas aisée, 
les défauts remarqués sur l’asphalte 
pourraient provoquer des chutes pour 
les personnes les plus fragiles.  Les 
espaces verts sont quasiment 
inexistants, seuls quelques arbres 
viennent verdir la résidence. 
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Partie 4 : Justification de la maîtrise foncière et de la 
requalification du quartier au regard du NPRNU   

1 LES ENJEUX DE LA MAITRISE FONCIERE ET DE LA REQUALIFICATION URBAINE 

 

1.1 ENJEUX DE LA MAITRISE FONCIERE DES CELLULES COMMERCIALES AU REGARD DE L’ETAT DE DEGRADATION DE LA 

COPROPRIETE 

Etant donné le caractère d’urgence à intervenir sur la galerie commerciale du fait des très nombreuses 
dégradations ci-après illustrées, des trafics, et actes de délinquances, une démolition de l’ensemble de la galerie 
commerciale ne pourra être réalisée qu’au terme de la maîtrise foncière totale de l’ensemble des lots et 
volumes des cellules commerciales. 
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La démolition des commerces en saillies en pied d’immeuble doit faire l’objet d’un démarrage anticipé et 
solliciter le concours des subventions ANRU, sachant que cette copropriété doit être à terme rénovée au titre 
de l’opération Copropriété Dégradée. Les travaux relatifs à cet immeuble, résidentialisation, rénovation 
énergétiques, aménagements des espaces libérés s’insèrent dans le plan du NPNRU. 

Afin de pouvoir mettre en œuvre la démolition des cellules commerciales en saillies en pied d’immeuble du 
Montcalm, la DUP et les expropriations seront sollicitées uniquement sur ces constructions et leurs annexes 
(commerces, caves, devantures, …). 
 
 

1.2 ENJEUX DE LA REQUALIFICATION AU REGARD DES OBJECTIFS DU NPRNU 

Le Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain prévoit de développer le projet d’ensemble autour 
de trois piliers de développement, ces deniers se déclinant en plusieurs axes. La requalification de la galerie 
commerciale, et l’aménagement des espaces extérieurs libérés, s’articulent autour des points définis ci-dessous. 
 

 Pilier Cadre de vie et habitat : 
 
Axe  - Améliorer le cadre de vie 

 
- Permettre une réappropriation des espaces publics par les habitants, 
- Faire revenir les services publics,  
- Aider les commerçants du QPV à moderniser leurs locaux, à les sécuriser et à améliorer leur 

accessibilité 
- Améliorer la gestion quotidienne des espaces communs 
- Améliorer la propreté 

 

La typologie de la 
construction des commerces 
en saillies en pied d’immeuble 
forme un corridor à l’abri des 
regards indiscrets, favorisant 
le développement de trafics 
en tout genre. 
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 Pilier cohésion sociale 

 
 
Axe - sécurité et prévention de la délinquance 
 

- Prévenir la délinquance et les incivilités 
- Favoriser l’accès au droit et aux devoirs 
 
 

Par ailleurs dans le cadre du Protocole de Préfiguration validé en février 2017 plusieurs vocations ont été 
définies pour le quartier des Costières à partir de l’identification de potentiels existants qu’il a été choisi de 
valoriser, mais aussi par l’opportunité d’en créer de nouvelles qui manquent aujourd’hui à l’ensemble du 
territoire (communal, voire intercommunal) et qui se sont imposées à l’issue du diagnostic du Contrat de ville : 
 
Une vocation résidentielle à conforter (cadre et qualité de vie : circulation et stationnement, espaces publics et 
urbains, habitat, commerces et services, services publics...) 
 
L’ambition politique du projet a défini un certain nombre d’enjeux prioritaires: 
 

 Organiser et aménager des cheminements apaisés mais dynamiques dans un environnement partagé 
 Réintroduire la ville dans la ville autour de nouvelles vocations du quartier (culturelle, sportive, médico-

sociale et de santé) 
 Assurer à chacun un bien vivre « chez soi » plus qu’un simple habiter 
 Structurer et accompagner les séquences urbaines des « Costières est » et « Costières ouest » par un 

nouvel espace d'articulation fort d'entrée de ville. 
 
 
Les enjeux ou partis pris de cette requalification sont autant de paris pris pour tous…,  
 

 Le pari du bien vivre ensemble : ré imaginer tous les cheminements sociaux 
 Le pari de la ville : renouveler le vivre en ville dans le quartier des Costières 
 Le pari de l’image : inviter chacun à découvrir une ville où il fait bon vivre 

 
L’intervention des collectivités territoriales, Communes de Vauvert et la Communauté de Communes de Petite 
Camargue, engagées respectivement sur ce quartier des « costières » par la réalisation de travaux qui rentrent 
dans le cadre du protocole de l’ANRU et de l’OPAH de l’immeuble le Montcalm, n’est pas seulement une 
interaction au sens de la politique de la ville, mais c’est également l’application des préceptes d’une philosophie 
qui relève de l’intérêt général public. Celle d’améliorer la vie dans nos quartiers délaissés et paupérisés au fil du 
temps. 
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2  JUSTIFICATION DE LA DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE DES 

ACQUISITIONS EN VUE D’UNE RESERVE FONCIERE EN FAVEUR DU 

RENOUVELLEMENT URBAIN 

 

2.1 LA JuSTIFICATION AU TITRE DE L’ARTICLE L300 -1 ET L221-1 ET DU CODE DE L’URBANISME 

La réserve foncière en vue de l’acquisition des lots de copropriétés pour procéder à une action de démolition 
et de relocalisation transitoire des activités en place, constitue une action qui participera à terme à la réalisation 
d’une opération d’urbanisme importante, au sens de l’article L300-1 du code de l’urbanisme.  
 
L’article L221-1 du code de l’urbanisme dispose en effet que … « les collectivités… sont habilitées à acquérir des 
immeubles, au besoin par voie d'expropriation, pour constituer des réserves foncières en vue de permettre la 
réalisation d'une action ou d'une opération d'aménagement répondant aux objets définis à l'article L300-1 ».  
 
L’article L300-1 alinéa 1er du code de l’urbanisme expose que « Les actions ou opérations d’aménagement ont 
pour objets de mettre en œuvre un projet urbain, une politique locale de l’habitat, d’organiser le maintien, 
l’extension ou l’accueil des activités économiques,….de lutter contre l’insalubrité et l’habitat indigne ou 
dangereux, de permettre le renouvellement urbain, de sauvegarder ou de mettre en valeur le patrimoine bâti 
ou non bâti et les espaces naturels. » 
 
 
Compte tenu de l’avancement des études au stade de la préfiguration des grands axes de renouvellement 
urbain (les études des aménagements urbains ne sont pas aboutis), les acquisitions des lots de Copropriétés sur 
la galerie commerciale le Montcalm constituent une action visant à permettre le renouvellement urbain. 
 

2.2 JUSTIFICATION AU REGARD DE L’IMPACT MESURE SUR LES PROPRIETAIRES PRIVES ET LES OCCUPANTS 

Pour les acquisitions des locaux divers en pied des immeubles, sur la base des études de commerces réalisées 
et des contacts pris avec les occupants, il ressort qu’une minorité de commerces seront évincés, et pour ceux 
qui sont structurants et nécessaires à la vie de quartier les transferts seront possibles et prioritaires sur les 
locaux disponibles dans le nouveau centre commercial des « Costières ». La Commune de Vauvert maîtrisera 
les murs de locaux (sous la dalle) qui seront aménagés pour accueillir certaines activités sociales.  
 
Cette investigation des lieux par la collectivité et son soutien aux activités économiques s’inscrivent dans 
l’objectif d’assurer une continuité dans le tissu commercial de proximité, et  dans la perspective toujours du 
projet d’ensemble du NPRNU qui apporte des réponses urbanistiques, commerciales et sociales à la 
restructuration globale du quartier.  
 

3 SYNTHESE DE L’INTERET PUBLIC 
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L’intervention par anticipation de la Commune de VAUVERT, pour procéder à la maîtrise foncière de l’ensemble 
des lots de copropriétés compris dans le périmètre de DUP, afin de permettre une opération de reconquête de 
l’espace public libéré après la démolition des cellules commerciales en saillie en pied d’immeuble, ainsi 
qu’organiser la relocalisation des activités commerciales, participent à la mise en œuvre du Nouveau 
Programme National de Renouvellement Urbain sur le quartier des costières.  
 
Les acquisitions présentées à l’enquête publique sont d’intérêt général et d’utilité publique au regard de 
l’impact limité sur la propriété, en présence d’un patrimoine immobilier dégradé et vacant pour certains lots, 
et des actions engagées par les collectivités et l’Agence Nationale pour la Cohésion des Territoires pour assurer 
et proposer des transferts des activités structurantes, ainsi que des indemnités d’éviction le cas échéant.  
 
Les atteintes à la propriété privée, dans un quartier où le marché immobilier s’est effondré, sont très largement 
compensées par l’intérêt général qui s’attache au projet de renouvellement urbain en devenir que la Ville de 
Vauvert met en œuvre à l’échelle du quartier des costières. 
 
Les enjeux pour la Ville de Vauvert consistent à réussir : 
 

 La restructuration du quartier à partir d’axes fédérateurs, 
 Recomposer la trame viaire et réinvestir les lieux de vie, qui aujourd’hui sont sclérosés autour de la 

galerie commerciale du Montcalm notamment, 
 Intervenir sur le parc du logement social et privé existant afin d’offrir des logements décents, aux 

normes environnementales actuelles.  
 
L’intervention sur les copropriétés dégradées constitue un enjeu qui permettra d’être un levier pour améliorer 
les espaces de vies communs et de gestion des copropriétés parallèlement à la mise en œuvre à venir du projet 
de renouvellement du quartier.  
 
Un projet de renouvellement urbain au service du territoire et un territoire attentif à la diversité de ses 
composantes urbaines. 
 
Cette réserve foncière est nécessaire pour engager et préparer cette rénovation urbaine du quartier des 
costières, dont le projet d’ensemble en cours de définition, constituera une opération d’aménagement au sens 
de l’article L 300-1 du Code de l’Urbanisme. 
 
Ainsi il est nécessaire de procéder aux acquisitions des immeubles avant que le projet n’ait été établi pour les 
raisons évoquées ci-dessus. 
 
La Ville de VAUVERT à recours à la procédure d’expropriation pour cause d’utilité publique, tel que prévus à 
l’article L 221-1 du code de l’urbanisme.  
 
Les acquisitions des lots de la copropriété « LE MONTCALM » constituant des locaux commerciaux et réserves 
en pied d’immeuble ainsi que les espaces extérieurs, constituent une réserve foncière au titre du NPNRU et 
OPAH CD. 
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Au vu de ce qui précède, il plaira au Préfet du département du GARD de déclarer l'utilité publique qui sera  
préalablement et formellement constatée à la suite de l'enquête publique. 
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« CELLULES COMMERCIALES LE MONTCALM » 

Quartier des costières 
VAUVERT 

 
 
 

 
 

 
 

 

 

CHAPITRE 2 
 

PLAN DE SITUATION 
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Dossier de déclaration d’utilité publique 

 
  « CELLULES COMMERCIALES LE MONTCALM » 

Quartier des costières 
VAUVERT 

 
 
 

 
 

 
 

 

CHAPITRE 3 
 

PERIMETRE DES IMMEUBLES A EXPROPRIER 
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Dossier de déclaration d’utilité publique 

 
  « CELLULES COMMERCIALES LE MONTCALM » 

Quartier des costières 
VAUVERT 

 
 
 

 
 

 
 

 

 

CHAPITRE 4 
 

L’ESTIMATION SOMMAIRE DU COUT DES 
ACQUISITION A REALISER 
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1– ESTIMATION DU COUT DES ACQUISITIONS A REALISER 

L’estimation du coût des acquisitions à réaliser toutes indemnités comprises s’élève à la 
somme de :…………………………………………………………………………………………………………………………..857 000  € 
 

2 – ESTIMATION DES INDEMNITES D’EVICTIONS COMMERCIALES 

Le montant s’élève à la somme de : …………………………………………………………………………………131 000 € 
 

4 -ESTIMATION DU COUT DES FRAIS D’ACTES, INDEMNITES ACCESSOIRES, 
HONORAIRES ET ALEAS 

 
Le montant s’élève à la somme de : ……………………………………………………………………….………116 900 €  
 
 

Le montant total de l’estimation sommaire du cout des acquisitions à réaliser  s’élève à 
la somme de : 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….1 104 900 €  
(Un million cent quatre mille neuf cent euros) 
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