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I. INTRODUCTION 

DONNÉES ADMINISTRATIVES ET FINANCIERES DE L’OPÉRATION 
 
CONVENTION 06/1405 

Type d’opération Concession d’aménagement  
Durée initiale 4 ans soit jusqu’au 31/01/2019 

Vocation :    Logements, commerces et services Requalification de la voirie, 
aménagement d’espaces publics   

Concédant Métropole Aix Marseille Provence 
Concessionnaire SOLEAM 

 
DELIBERATIONS 

Délibération d’approbation de la convention (VdM) DCM 12/1164/DEVD du 10/12/2012 

Notification au concessionnaire notifiée le 31/01/2013 

Échéance 31/01/2025  

Avenant 1 DCM 14/0268/UAGP du 30/06/2014  
Avenant 2 DCM 14/0580/UAGP du 10/10/2014  
Avenant 3 DCM 15/0197/UAGP du 13/04/2015 

Avenant 4 DCM 15/0479/UAGP du 29/06/2015 
Avenant 5 signé le 28 avril 2016, notifié à la SOLEAM le 7 juin 

2016 : constate le transfert de concédant 
Avenant 6 DCM AMPM URB 017-1097/16/CM du 17/10/16 
Avenant 7 DCM AMPM URB 003-2761/17/CM du 19/10/17 

Avenant 8     DCM AMPM URB 050-5181/18/CM du 13/12/18 

Avenant 9 DCM AMPM URB 030-6452/19/CM du 20/06/19 
Avenant 10 : Prorogation jusqu’au 30/10/2020 DCM AMPM URB 027-9316/20/CM du 17/12/20 
Avenant 11 : CU MPM se substitue à la Ville de Marseille DCM AMPM URBA 026-13053/22/CM du 15/12/22 
Avenant 12 : Prorogation au 31/01/2030 DCM AMPM URB 028-16767/24/CM du 10/10/2024 
Avenant 13 : Modification échéancier de versement de la 
participation  

DCM AMPM URBA-039-18243/25/CM du 30/06/2025 

 
PRINCIPES DE FINANCEMENT DE L’OPERATION 

Participation d’équilibre de la collectivité CRAC à fin 2024 11 597 K€ HT 
Participation en nature à fin 2024 210 331 € HT 
Participation d’équilibre de la collectivité CRAC à fin 2023 7 857 K€ HT 

Participation en nature à fin 2023 210 331€HT  
Participation aux équipements publics de la collectivité à fin 2024 326 789€HT 
Participation aux équipements publics de la collectivité à fin 2023 326 789€HT 
Avance de trésorerie 400 000 €HT 

Risque financier de l’opération 100% Concédant 

 
REMUNERATION DE L’AMENAGEUR 

Rémunération proportionnelle sur dépenses 5% sur dépenses HT 
Rémunération proportionnelle sur recettes  7% sur recettes HT 
Rémunération forfaitaire  50 000€HT/annuel 
Rémunération de liquidation  0,5% de la demi-somme des dépenses et recettes HT 

hors rémunération, frais financiers et participations du 
concédant 
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Etat d’avancement des dépenses de l’opération au 31 décembre 2025 :  
 

 
Montant global des Dépenses : 17 357 259 € HT (au 31.12.2025 : 8 385 269 € HT) 

 
 

Etat d’avancement des recettes de l’opération au 31 décembre 2025 :  
 

 
Montant global des recettes : 17 357 259 €HT (au 31.12.2025 :12 045 159 €HT) 
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CONTEXTE ET PROGRAMME :  
 

La Ville de Marseille a approuvé la convention pluriannuelle de mise en œuvre du programme de 
rénovation urbaine (PRU) du Vallon de Malpassé-Cèdres-Cyprès-Lauriers-Genêts par délibération de son Conseil 
Municipal du 8 février 2010, au titre de la programmation de l’Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine 
(ANRU), dont la convention a été signée par les partenaires le 28 juin 2010. 

 
L’objectif du PRU consiste à accélérer la mutabilité d’un quartier déconnecté des pôles d’attractivité de 

l’agglomération, comptant un vaste foncier non exploité, presque exclusivement constitué d’un parc social 
vétuste, vers un véritable quartier urbain relié à son environnement.  

 
La Ville de Marseille a confié à la SOLEAM, par délibération du Conseil Municipal du 10 décembre 2012, 

une concession publique pour la réalisation de l’aménagement du Vallon de Malpassé dans le 13ème 
arrondissement de Marseille.  

 
Le périmètre de l’opération d’aménagement de Malpassé se développe sur un territoire d’environ 3 

hectares bordé par l’avenue Raymonde Martin (U104), l’avenue Saint-Paul, les rues Marathon, d’Entremont, le 
boulevard Bouge et la future rue des Lauriers.  

 
Cette opération vise à reconstruire des logements neufs dans toute la gamme résidentielle et à réaliser 

les aménagements publics permettant de meilleures circulations automobiles en modes actifs et une vie sociale 
de meilleure qualité. 

 
La SOLEAM a reçu pour mission initiale de procéder aux acquisitions et gestion foncières, aux études 

opérationnelles, aux travaux de viabilisation des terrains et d’en assurer la commercialisation. 
 
En 2015, les partenaires de la convention ANRU ont convenu de faire évoluer substantiellement le 

programme du PRU Malpassé concernant principalement : 
 l'aménagement du plateau des Lauriers 
 La requalification du centre commercial des Cèdres en grande difficulté 
 et la prise en compte de la découverte d'amiante dans les logements des groupes d’habitat 

social « les Cèdres-sud » (101 logements) et de la tour des Genêts (94 logements). 

Par voie d’avenant, le périmètre de la concession initiale a été étendu, la durée de la concession 
prorogée et de nouvelles opérations ont été confiées à la SOLEAM. 
 

En 2023, une nouvelle convention ANRU a été signée dans le cadre du NPNRU (Nouveau Programme de 
Rénovation Urbaine) à l’échelle du Grand Saint Barthelemy Grand Malpassé.  

 
A l’issue du conventionnement NPNRU, une extension du périmètre et de la durée de la concession a 

été engagée en vue de pouvoir y intégrer les éléments programmatiques nouveaux (mise à double sens de la 
voie Joséphine Baker, voie nouvelle de liaison entre J. Baker et la Traverse Signoret) et les budgets associés. 
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PLAN D’AMÉNAGEMENT DE L’OPÉRATION     
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II. NOTE DE CONJONCTURE  

 
DEVELOPPEMENT ACTUEL DU PROJET D’AMENAGEMENT  
 
II.I LES DEPENSES  
 

a. Acquisitions foncières :  
 

 
 Acquisitions amiables auprès de propriétaires privés 

 
L’ensemble des assiettes foncières nécessaires à la constitution, à la viabilisation et à la 

commercialisation des lots issus du plan guide a été acquis auprès des bailleurs. 
 
Seule l’évolution programmatique de l’opération avec l’intégration de projet nouveaux dont la voie nouvelle 
de liaison entre la voie Joséphine Baker et la Traverse Signoret nécessitera l’acquisition des fonciers supports 
de cet équipement à créer. 
 
Sur la base des études de préfigurations de l’architecte conseil de l’opération (ZCCS) et des dernières 
acquisitions réalisées sur l’opération, une enveloppe budget de 500 K€HT a été allouée aux acquisitions 
foncières pour la création de cette voie. Cette enveloppe prévisionnelle sera à affiner lors de la fiabilisation du 
programme de la part de l’architecte conseils et de la réactualisation de l’avis des services de France 
Domaines. 
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 Acquisition sous DUP/ Consignations 
 

Suite à la refonte de la fiche de lot de l’ilot 10 en cours de réalisation sous l’égide de l’autorité 
concédante et de son prestataire Architecte conseil (ZCCS) sur l’année 2026, une procédure de Déclaration 
d’Utilité Publique (DUP) de type « DUP Aménagement » sera engagée pour la finalisation de l’acquisition de la 
totalité des locaux du centre commercial Bouge (LOT 10) en vue de sa démolition. 
La concertation publique a été réalisée sur la fin d’année 2025 avec une approbation du bilan de la 
concertation par délibération du conseil Métropolitain en date du 15 décembre 2025 (N° URBA-023-
19133/25/CM) 
 

 



OP.605 MALPASSE CRAC 2025  

 9

b. Relogements : 
 
Deux commerces étaient visés par un transfert dans le cadre de la mise en œuvre de la DUP sur le lot 10 
(Boulangerie + kinésithérapeute). Ces commerces ont fait l’objet de discussion et d’une validation de principe 
pour un relogement dans le cadre de l’opération immobilière du lot 2 réalisée par la foncière logement, 
cependant, à la vue du retard de construction constaté sur le projet du lot 2, l’un des prospects (boulanger) a 
pris le parti d’acquérir des locaux dans un projet attenant (lot 4/6 porté par Quartus). 
Dès lors, un nouveau preneur pour la cellule commerciale du lot 2 est à trouver, de plus, l’accompagnement 
programmé dans le cadre de la mise en œuvre de la DUP du lot 10, dans un sens de relogement, risque d’être 
requalifié en expropriation simple. 
 

c. Études 
 

 Mission Géomètre  
 

Seule la réalisation d’un DMPC, en lien le projet d’extension de la mosquée sur une partie du lot 10 , a 
été engagée afin de procéder à la division de la parcelle 881 L 22, propriété de la Métropole Aix Marseille 
Provence. Le reliquat budgétaire servira à la réalisation des plans de bornage en lien avec les 
commercialisations (22B, reliquat Lot 10,…) ainsi que l’implantation des futurs projets de requalifications 
viaires. 

 
d. Honoraires Techniques 

 
L’ensemble de travaux des espaces publics et des équipements inscrits au programme de la concession a 
été réalisé préalablement à la clôture du PNRU Malpassé au mois de juin 2021. 
 
Une fois les Garanties de Parfait Achèvement réalisées sur 2023, l’ensemble des missions de maitrise 
d’œuvre sont déchues. 
 
Sur l’année 2025,  le recours à une maitrise d’œuvre a été utilisé, selon un montant d’environ 35K€ HT, pour 
la définition et le suivi des travaux de dépollution et de remise en état des sols du lot 22A, cédé en fin 
d’année à la Foncier logements. 
 

 Honoraires techniques et Aléas Divers 

Ce poste a également été utilisé pour la réalisation d’une nouvelle détection réseaux sur l’emprise du lot 
22A, en vue de sa cession à destination de la foncière logements en fin d’année 2025. 
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 Espaces publics nouveaux en lien NPNRU Grand St Barthelemy- Corot - Malpassé) 

 
L’ensemble de travaux des espaces publics et des équipements inscrits au programme de la concession (PNRU) 
a été réalisé et ouvert au public, exception faite de la redéfinition de la trame viaire desservant le Lot 10, rattaché 
au NPNRU, devant être défini par l’architecte conseil dans le cadre de la fiche de Lot (ainsi que le chiffrage 
associé). 
 
La métropole dans le cadre de l’extension du périmètre de la concession en lien avec le conventionnement 
NPNRU a intégré des projets nouveaux afin que ceux-ci soient étudiés puis déclinés en phase opérationnelle: 
 
Mise à double sens de la Traverse des Cyprès (Joséphine Baker) 
 
Suite à la réalisation et à la livraison de cette voie nouvelle (sens unique) en 2021, il a été acté dans le cadre du 
NPNRU la mise à double sens de cet équipement en vue du désenclavement du quartier Bellevue- Corot en lien 
avec le projet de Malpassé. 
 
Dans le cadre de la mise à double sens de la traverse des Cyprès, une attention particulière est à avoir sur le 
profil type qui sera défini par le concédant. En, effet, cette mise à double sens avait été anticipée lors de sa 
réalisation initiale, avec des éléments validés par les services gestionnaires lors des phases de conception tels 
qu’une piste bidirectionnelle à hauteur du trottoir et d’une largeur de 2,5m. A cette fin une étude de faisabilité 
a été réalisée par l’aménageur sur 2024 afin de définir les enjeux et la programmation d’une déclinaison 
opérationnelle ainsi qu’un budget prévisionnel à hauteur 600 K€ HT.  
 
Pour ce faire une nouvelle faisabilité a été travaillée par l’architecte conseil (ZCCS) sur l’année 2025 et devra 
faire l’objet d’une validation des futurs services gestionnaires dans le courant de l’année 2026 en lien avec le 
projet de la Traverse Signoret. 
 
Requalification de la Traverse Signoret 
 
Ce projet vise dans un objectif de désenclavement la réalisation d’une voirie nouvelle faisant la liaison entre la 
traverse des Cyprès et la Traverse Signoret (Corot) d’un linéaire avoisinant les 300 mètres linéaires. La création 
de cette voie est liée à la définition d’un tracé et d’un profil type par l’architecte conseil de l’opération ainsi que 
d’un budget prévisionnel associé (pour être intégré au bilan financier de l’opération). Cette réalisation est 
soumise à la démolition préalable d’un bâtiment (Bellevue Bat B) par le bailleur 13 Habitat.  
 
La réalisation de cette voie est conditionnée à la démolition d’un bâtiment sur le quartier Bellevue, démolition 
programmée pour être finalisée pour 2028. Il est également envisagé de lier la réalisation de cette voie 
nouvelle avec la mise à double sens de la voie Joséphine Baker précédemment citée. La création de cet 
équipement est aujourd’hui estimée à 1,8 millions d’euros HT, en cumulant les deux projets, sur la base 
d’études de faisabilité de l’architecte conseil de l’opération (ZCCS) 
 
Une alerte est faite sur ce dossier à la vue de l’avancement complexe des relogements préalables (1 seul réalisé 
à la date du jour sur la trentaine au total) nécessaires à la démolition. Dès lors, un décalage temporel de cette 
démolition aurait un effet direct sur la capacité de réalisation des travaux de mise à double sens de la voie J. 
Baker ainsi que la création de la traverse Signoret, et nécessiterait la prolongation de l’opération, actuellement 
actée au 31/01/2030. 
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Travaux :  
 
L’ensemble des travaux identifiés au titre du PNRU a été réalisé et livré en 2021 avec la fin des Garanties de 
parfait achèvement sur l’année 2022 et la garantie liée aux espaces verts créés, déchue sur 2023, à savoir les 
projets suivants : 

 Descente de Cèdres, 
 Esplanade des Cèdres, 
 La traverse des Cyprès, 
 Le square des Cyprès. 

 

Sur l’année 2025, seules la dépollution et la remise en état des sols du lot 22A, en vue de sa cession à la 
foncière logement en fin d’année 2025 ont été effectuées. 
Ces travaux estimés en phase études à 250 K€ HT ont été réalisés pour un montant de 200K€ par l’entreprise 
Gagneraud. 
 

 Travaux géotechniques et dépollution  

Initialement les postes identifiés au bilan de l’opération visaient la mise en œuvre de ces prestations 
postérieurement à la démolition du centre commercial du BD Bouge (Lot 10). Suite aux évolutions 
programmatiques effectuées par le concédant (cessions foncières auprès de la foncière logement – lot 22A&B), 
il a été convenu des interventions de dépollutions et de remise en état des sols en vue de la commercialisation 
des lots 22A et 22B selon des temporalités différentes. Suite au choix du lauréat (SAGEC) du contrat de 
promotion immobilière de la Foncière Logement une réunion de la Foncière Logement a eu lieu à fin 2024, à 
laquelle il a été convenu un programme des travaux et le planning de dépollution, de remise en état des sols. 
Un cout d’environ 200K€ a été alloué à la réalisation de ces travaux réalisés à l’été 2025 (CF. Supra) 
 
Ces travaux étant d’une nature similaire à ceux à venir sur le lot 22B destiné également à la foncière logement, 
une opération d’ensemble a été sollicitée auprès de la foncière logement, laquelle n’y a pas donné suite en raison 
de l’incertitude sur la temporalité du développement du projet immobilier du lot. 
 

 Viabilisation du lot 22B. 

Initialement le lot 22 devait faire l’objet d’une commercialisation unique dans le cadre d’un appel à Projet. Suite 
aux évolutions programmatiques du concédant dans le cadre de contingent à l’échelle nationale avec l’Agence 
Nationale de Renouvellement Urbain, il a été acté la division en deux lots distincts, tous deux voués à une 
commercialisation auprès d’Action Logement selon des temporalités différentes. Or dans le cadre des travaux 
de requalification du Boulevard Bouge, réalisés par les services métropolitains, la double viabilisation du lot avec 
l’ensemble de réseaux viaires nécessaires (AEP, EP, Électricité, …) n’a pas été anticipée et nécessitera une 
nouvelle intervention de l’aménageur sur ces espaces publics récemment livrés. 
A l’heure actuelle, cette viabilisation a fait l’objet d’un budget prévisionnel de l’ordre de 100K€HT et 
programmés à 2028 suite à des échanges avec les représentants de la Foncière Logement qui souhaitent 
attendre la réalisation du lot 22A, au préalable. 
 

 Aléas 

Les dépenses engagées ont visé les travaux de gestion courante de l’opération (par exemple la reprise des 
éléments de sécurisation des lots à céder, enlèvement d’encombrants…). 
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Carte de synthèse des travaux  
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e. Dépenses annexes :  
Ce poste comprend des charges de gestion (dont sécurisation) du site, les taxes foncières, taxes sur salaires, les 
assurances, les obligations légales (débroussaillage)et dépenses de communication. 
 
En 2025 ce poste regroupe environ 90 K€ de dépenses constatées (évacuation déchets sauvages, sécurisation, 
OLD, assurances diverses,…). 
 

 Charges de gestion  
Ce poste regroupe l’ensemble des coûts liés à la gestion courante de l’opération sur 2025 pour un montant de 
dépenses effectuées de l’ordre de 28 K€HT avec notamment des interventions relatives à : 

- Aux travaux de remise en état après dégradations, 
- Les frais de sécurisation (reprise bardage,...) des lots à commercialiser, 
- Les obligations légales de débroussaillages des lots acquis, 
- Les frais d’huissier. 

 
Gestion de copropriété 

Ce poste concerne l’ensemble des interventions en lien avec les locaux du centre commercial du Boulevard 
Bouge (LOT 10) acquis par voie amiable, dans l’attente de la mise en œuvre de la Déclaration d’Utilité Publique 
(DUP). La procédure puis la mise en œuvre opérationnelle de la DUP ayant un calendrier associé estimé entre 2 
et 3 ans, il apparait nécessaire de maintenir une provision à minima équivalente aux années précédentes (env. 
10 k€ annuel) sur ce poste, jusqu’en l’obtention de l’arrêté de cessibilité issu de la mise en œuvre de la DUP , 
afin de pouvoir s’acquitter des frais de gestion auprès du syndicat de copropriété ainsi que la réalisation des 
prestations dues en qualité de propriétaire. Une alerte réside dans l’état de vétusté avancé du bâtiment du 
Centre Commercial du BD Bouge, qui risque d’engendrer des coûts importants de gestion en l’absence de mise 
en œuvre de la DUP. 
 

   Assurance  

Le montant versé pour 2025 est de l’ordre de 3K, en lien notamment avec les locaux acquis au sein du 
centre commercial Bouge. L’aménageur indique que ces provisions devraient être maintenues sur un 
budget au moins équivalent pour les années suivantes, jusqu’à la clôture de l’opération. 

 
 Taxe foncière et taxe sur les salaires 

En 2025, règlement de 26 K€ de taxes foncières, visant essentiellement les locaux acquis sur le centre commercial 
du Bd Bouge (Lot 10). Ce montant est à conserver jusqu’à la mise en œuvre de la Déclaration d’Utilité Publique 
soit à minima jusqu’en 2028. 
 
En 2025, règlement de 26 K€ de taxes sur salaires. 
 
f. Rémunération :  
 
Pour l’année 2025 un montant de l’ordre de 15K € HT a été perçu hors rémunération forfaitaire, issue de la 
rémunération sur dépenses 
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II.II RECETTES  
 
Cette opération qui s’inscrit dans un périmètre de 3 hectares permet de procéder à la mise en œuvre de la 
diversification du tissu urbain. Le périmètre de cette opération est voué à être élargi afin d’intégrer 
l’emprise des travaux sollicités par l’autorité concédante, notamment la voie nouvelle permettant le 
désenclavement du quartier et la création d’un lien effectif avec la cité Corot. 

 
a) Cessions : 

 
1. A été réalisé sur 2025 la cession du lot 22A à destination de la Foncière Logement.  

 
L’engagement du process de cession fait suite à la consultation en conception réalisation de la 
Foncière Logement qui a retenu l’opérateur Sagec en 2024. Cette cession à l’euro symbolique 
s’inscrit dans le cadre des contingents de contreparties actées entre la Métropole et la Foncière 
Logement 
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2. Le lot 22B est également destiné à Action logement en tant que contrepartie foncière. Sa mise en 
œuvre est dépendante du positionnement officiel du prospect auprès de la Métropole Aix Marseille 
Provence. Cette cession à l’euro symbolique s’inscrit dans le cadre des contingents de contreparties 
actées entre la Métropole et la Foncière Logement sans qu’un planning prévisionnel ne soit défini. 
Ila été évoqué la nécessité d’avancement du projet sur le lot 22A avant un positionnement sur le 
lot 22B, de fait décalé à 2028. 
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3. L’ilot 10, sera commercialisé par voie d’appel à projets selon les principes de la fiche de lot en cours 
de modification par la Métropole, une fois la totalité des locaux d’activités acquis par la mise en 
œuvre de la Déclaration d’utilité publique (DUP). 
La programmation a été redéfinie par les représentants de la métropole et l’architecte conseils de 
l’opération, afin de pouvoir concilier le projet d’extension de la mosquée et le développement d’un 
projet immobilier avec des rez de chaussés actifs. 
 
Cette programmation devra faire l’objet d’une validation entre les représentants de la Métropole 
et les représentants de la Ville de Marseille courant 2026, en vue d’aboutir à un consensus et ainsi 
permettre le dépôt du dossier de DUP. 
Une alerte réside dans le décalage du dépôt de dossier DUP, du fait de l’absence actuelle de 
consensus sur le projet immobilier du lot 10 et par conséquent des frais de copropriété et de gestion 
plus importants que previsionnellement. 

 

 
Fiche de lot du lot 10 en cours de validation 
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4. Synthèse des commercialisations 
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b) Subventions et Participations 
 

Rappel des aides mobilisées  
 

 
Divers (Subventions et produits divers)  Montant K€ HT  Montant K€ HT 

versé à fin 2025 
Paiement en 
instruction 

Solde  Avancement 

A-605/300 Subvention ANRU -NPNRU 2 515 K€PNRU 
900 K€ NPNRU 

1 615 K€ 
45K€ 

 0€ P 
854 955 K€ HT 

100% PNRU 
10% NPNRU 

A-605/302 Subvention Région  732 K€ 73 K€ 602 646,48 € Demande 
solde 

décembre 
2025 

10% 

A-605/330 Participation aux 
équipements VDM 

804  k€ 804  k€  0 € 100% 

A-605/500 Produits de gestion 
locative 

11 K€ 3 K€  0 € 27% 

A-605/501 Produits divers 11 K€ 11 K€  0€ 100% 

A-605/A401Produits financiers 3 K€ 3 K€  0€ 100% 

Budget Participations   12 134 K €HT 8 080 K €HT    
A-605/400 Participation Métropole à 
l’équilibre  

11 597 K €HT 7 543 K €HT 0€ 0€ 65% 

A-605/330 Participation Métropole à 
aux équipements  

327 K €HT 327 K €HT  0€ 100% 

A- Participation en nature (protocole 
foncier) 

210 K €HT 210 K €HT  0€ 100% 

 
Subvention ANRU 
La totalité du solde de subventions, sollicité dans le cadre de la clôture en juin 2021 du Programme National 
de renouvellement Urbain (PNRU) a été versé. 
 
La Métropole Aix-Marseille-Provence a confié à la SOLEAM par voie d’avenant la réalisation d’une voie 
nouvelle de liaison en prolongement de la traverse des Cyprès (quartier Malpassé) vers la traverse Signoret 
(quartier Corot) permettant de desservir par une voie publique la résidence de 600 logements 13 Habitat 
(quartier Bellevue). Cette opération estimée à 1 800 K €HT est financée au titre du Nouveau Programme de 
Renouvellement Urbain et est subventionnée à hauteur de 50% par l’Agence Nationale de Renouvellement 
Urbain pour une livraison avant fin 2029 selon l’échéancier ci-dessous : 
 

 
 
Cette dotation de 900K€ supplémentaire a été allouée par l’ANRU au titre du NPNRU selon le calendrier 
issu de la DDTM. Une alerte forte réside dans le risque de décalage d’engagement des travaux Traverse 
Signoret/Cyprès à mi 2029, à la suite de la démolition et la mise à la libération du foncier, qui ne permettrait 
pas la réalisation de la totalité des travaux avant fin 2029 et par conséquent impacterait fortement la 
dotation attendue au titre de l’ANRU. 
 
L’ANRU programme de décaler la date de fin des opérations à juin 2032 pour une demande de solde à juin 
2034. La Métropole MAMP a prévu un ajustement mineur à la convention ANRU GSBGM pour, de fait, 
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décaler la date de fin de cette opération et permettre ainsi l’obtention de l’ensemble des subventions 
prévues. Cependant, effectivement, ce calendrier de travaux pour la traverse Signoret conduira à la 
nécessité de proroger la concession selon des conditions similaires aux conditions actuelles. 
 
Subvention Région 
La demande de solde effectuée et enregistrée au 3eme trimestre 2022 pour un montant de 658 925€, 
correspondant au solde de 90%, a été modifiée par suite de demandes de modification du dossier de 
demande de solde. 
Aussi la nouvelle sollicitation a été adressée à la mi-décembre 2025 pour un versement effectif programmé 
sur l’année 2026 selon un nouveau montant porté à 602 646,48 euros. 
 
Participation aux équipements Ville de Marseille 
La totalité du montant de subvention initialement défini a été versée. 
 
Produit de charges locative : 
Initialement les prévisions étaient liées à la location d’un local acquis par voie amiable au sein du centre 
commercial du boulevard Bouge dans le sens d’un maintien d’une activité professionnelle. Suite au défaut 
de paiement du locataire ces produits n’ont pas été perçus tel que prévisionnellement, nécessitant une 
action judiciaire. 
 
Produits Divers et produits Financiers 
Les deux postes ont fait l’objet du versement des montants actés. 
 

c) Participations du concédant : 
 
La participation à l’équilibre de la Métropole est constante sur l’année 2025. 
 

d) Trésorerie : 
Le prévisionnel est équilibré  
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III. SYNTHESE ET PERSPECTIVES 

La concession de Malpassé, une opération qui lie Programme National de Renouvellement Urbain 
(PNRU)à l’échelle du quartier Malpassé et le Nouveau Programme National de renouvellement Urbain 
(NPNRU) à l’échelle élargie du Grand Saint Barthelemy Grand Malpassé (GSBGM). 
 

 
Périmètre NPNRU GSBGM 

La vocation actuelle de l’opération vise la finalisation des commercialisations issues du Programme 
National de Renouvellement Urbain (PNRU) qui n’ont pas pu être réalisées avant l’échéance de mi – 2021, 
ainsi que la réalisation de nouveaux travaux d’espaces publics, avec la mise à double sens de la Voie 
Joséphine Baker et la Création de la voie Signoret Bellevue, permettant le désenclavement du quartier 
avec la création d’un axe inter-quartier permettant de relier les quartiers de Corot et Bellevue. 
 
Des commercialisations complexes 
 
Concernant les commercialisations de l’opération, suite à la cession sur l’année 2024 des lots 4 & 6 
(Quartus) et celle du 22A à destination de la Foncière Logements en 2025 (AFL – cession à l’euro 
symbolique, non prévue initialement) en tant que contrepartie Action Logement, deux lots restes à 
commercialiser. 
 

- Le lot 22B,  également identifié comme contrepartie à Action Logement (cession à l’euro 
symbolique, non prévue initialement), qui ne sera développé qu’en 2028, Action Logement 
souhaitant attendre de voir le développement du lot 22A pour fiabiliser ses commercialisations. Ce 
décalage temporel (initialement programmé en 2026) implique du portage foncier supplémentaire, 
non prévu (entretient, sécurisation, …).  
 

- Le Lot 10 (centre commercial du Bd Bouge), dont le programme de l’architecte conseils de 
l’opération n’est pas arrêté, préalable nécessaire en vue du dépôt et de la mise en œuvre de la 
déclaration d’utilité Publique (DUP). Ce décalage temporel implique des frais de gestion (entretien, 
taxes foncières,…) et de copropriété supplémentaire. Une alerte réside dans le délai d’instruction 
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d’un dossier de DUP, de prise de possession des locaux manquants et de réalisation des travaux de 
démolitions/dépollution préalables à la commercialisation dudit lot, avec une fin de concession 
actuellement actée au 31 janvier 2030. 

 
Des travaux d’aménagements soumis aux démolitions préalables…en retard 
 
Le principe d’aménagement issu NPNRU vise en objet principal la création d’un nouvel axe inter quartier, 
la liaison Signoret-Cyprès, accompagné de la mise à double sens de la voie Josephine Baker (ex traverse des 
Cyprès). Il est à préciser que ces travaux de voie nouvelle, estimés en faisabilité à un montant de 1 800K € 
HT, sont subventionnés à hauteur de 50% (soit 900K€) par la DDTM, selon un échéancier de livraison à fin 
2029. 
 
La réalisation de cette voie nouvelle nécessite au préalable la démolition du bâtiment B du quartier 
Bellevue, propriété du Bailleur 13 Habitat avec un objectif de mise à disposition du foncier à mi-2028. 
Une alerte réside dans les relogements préalables à la démolition, réalisés par le bailleur qui actuellement 
n’avancent pas au rythme attendu (1 sur 37 actuellement) avec un délai possiblement repoussé d’un an. 
Ce décalage temporel met en péril la tenue des plannings de travaux préalablement à l’échéance actuelle 
de l’opération, ainsi que la fiabilisation de l’obtention de la subvention associée. 
 

Situation Avant/Apres Laison Signoret - Cyprès 
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Annexe 1 : Tableau de synthèse des enjeux et risques 

Enjeux Risques à date Commentaires 

Foncier Décalage du dépôt de dossier de DUP 
du fait de la non-validation de la fiche 
de Lot (lot 10) / programme d’intérêt 
général 

- Augmentation des frais de gestion de 
copropriété 

- Augmentation des taxes foncières 
- Augmentation du coup d’éviction 

(évincement plutôt que relogement) 
- Vétusté du bâtiment du lot 10 pouvant 

générer d’importants couts d’entretien 
(locaux privatifs) 

Etudes et travaux Décalage validation programme 
Baker /Signoret 

- Retard d’engagement d’une maitrise 
d’œuvre du fait du décalage de la 
validation du programme (gabarit et 
profils en travers ) par les services de  
MAMP  

- Retard sur travaux selon planning 
prévisionnel et les subventions 
associées (Cf. ligne Infra) 

Financier Décalage mise à disposition foncier 
13H de mi-2028 à mi-2029 

- Risque de retards consécutifs 
relogements +démolition 13H 

- Décalage engagement des travaux à S2 
– 2029 => décalage rémunération sur 
dépenses  

- Risque de livraison d’un foncier à 
retravailler/conforter post démolition 
du bailleur, nécessitant une reprise des 
études / surcout 

- Actualisation/révision des couts de 
travaux à prévoir (estim. MAMP 2024) 

- Risque fort de perte de rémunération 
selon l’échéancier DDTM (à fin 2029/ 
50% 1800K€HT) 

Commercialisation Décalage cession lot 22B - Portage foncier supplémentaire 
- Augmentation TF (faible pour terrain 

nu) 
- Problématique de servitude privée 

(issue de l’acquisition « imposée » 
auprès d’HMP) 

Rétrocession Décalage programme validé MAMP 
pour le lot3 (talus) 

- Portage et gestion supplémentaire 
- Augmentation TF (faible pour terrain 

nu)  
- Difficulté de rétrocession sans 

affectation/gestionnaire 
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Annexe2 : Annexe financière 
   Bilan Réalisé Fin 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 Bilan

Ligne Intitulé TVA En cours Reste Année Année Année Prévu Année Année Année Année Année Nouveau Ecart
DEPENSES 0,00 17 357 259 8 554 553 8 385 269 403 748 156 415 142 726 342 302 3 333 166 4 400 130 336 230 17 357 259

1 Budget Etudes 0,00 220 200 82 048 130 999 6 253 16 948 16 048 36 000 30 000 220 200
1-200 Etudes d'Urbanisme 20,00 16 367 2 300 13 167 1 200 300 2 000 16 367

1-201 Etudes Géotechniques 20,00 82 229 35 000 47 229 5 000 5 000 15 000 15 000 82 229

1-202 Etudes Pollution 20,00 59 517 33 000 26 517 3 000 3 000 15 000 15 000 59 517

1-203 Etudes Géomètre 20,00 23 297 6 001 17 297 2 000 2 000 4 000 23 297 -1

1-204 AMO 20,00 38 790 5 748 26 790 6 253 5 748 5 748 38 791 1

1-205 Diagnostics Archéologiques 20,00

2 Budget Acquisitions Abandonnées 0,00 58 268 58 268 58 268
2-1 Acquisitions Terrains Privés dont Fonds de Commerce 0,00

2-114 881 a 59 P2 et 881 L 13 P2-Hmp (En8 Traverse des Collèges) 0,00

2-115 881 L 13 P8-L 14 P3-Hmp (En7 Descente des Cèdres) 0,00

2-116 881 L 13 P7-Hmp (Ec2 Esplanade des Cèdres Nord) 0,00

2-228 881 L 13 P5-A 59 P4-L 14 P1 Hmp (Lot 3) 20,00 58 268 58 268 58 268

2a Budget Acquisitions Partenaires Institutionnels 0,00 3 3 3
2a-100 881 A257 Hmp-(Ec12 Jardins Partagés) 20,00 1 1 1

2a-105 881 L 37 P2-Hmp (En1 Square des Cèdres) 0,00

2a-106 881 L 37 P3-Hmp (Emprise Square des Cédres et Traverse des C 0,00 -1 1 1 1

2a-108 881 a Dp P7-Métropole (Emprise Traverse des Cypres) 0,00 1 1 -1

2a-110 881 L 13 Hmp (Lot2) 20,00 1 1 1

2b Budget Acquisitions 0,00 1 639 441 810 584 797 513 31 344 3 101 3 101 12 000 76 410 708 936 10 137 1 639 441
2b-109 881 L 17p2 (6 m2)-74p2 ( 1281 m2)-13 Habitat (Emprise Traver 0,00 59 080 59 080 59 080

2b-111 881 L 63-Hmp (Lot 4 et 6) 20,00 373 485 373 485 373 485

2b-112 881 L 13 P11-Hmp (Lot 6) 20,00

2b-113 881 L 37 P1-Hmp (Lot 22) 20,00 336 425 336 425 336 425

2b-127 Frais sur Acquisition 20,00 38 523 9 736 28 523 264 9 736 38 523

2b-248 Acquisition Foncier 13H Cyprès 0,00 500 000 500 000 500 000 500 000

2b-412 Mâitrise d'Oeuvre Nouveau Travaux 20,00 331 928 300 848 31 080 3 101 3 101 12 000 76 410 199 200 10 137 331 928

2c Protocole Foncier Vdm 0,00 216 319 216 319 216 319
2c-160 Protocoles Foncier Ville 0,00

2c-161 881 a 154p2-157p2-156p2-53p2-155p2-155p3-61p2 (Montée des La 0,00 1 1 1

2c-162 881 a 154p3-155p1-53p1-61p1 (Pour Lot 1) 0,00 210 330 210 330 210 330

2c-163 881 L 38 P1 (39 m2) et L 39 P2 (131 m2)-(Emprise Traverse de 0,00

2c-164 Frais sur Acq Foncier Vdm 20,00 5 988 5 988 5 988

3  Pub. 0,00 8 539 369 3 831 475 4 696 219 11 675 51 683 51 683 200 000 1 172 000 2 270 000 140 184 8 541 761 2 392
3-350 Mise en Conformité du Lot 2+honoraires Techn. 20,00 319 964 319 964 319 964

3-351 Traverse des Collèges-En8 20,00 596 963 596 963 596 963

3-352 Jardins Partagés-Ec12 20,00 276 707 276 707 276 707

3-353 Square des Collèges-En5 20,00 208 177 208 177 208 177

3-354 Descente des Cèdres-En7 20,00 1 241 844 1 241 844 1 241 844

3-355 Traverse des Cyprès-Square des Cèdres-En1 20,00 1 492 597 -208 1 492 805 1 492 805 208

3-356 Traverse des Cyprès 20,00 600 000 600 000 120 000 450 000 30 000 600 000

3-357 Parachèvement Partiel Esplanade des Cèdres Nord-Ec2 20,00 441 342 441 342 441 342

3-358 Aménagements Provisoires 20,00

3-359 Traverse Signoret 20,00 1 800 000 1 800 000 360 000 1 350 000 90 000 1 800 000

3-360 Talutage lot 3 20,00 270 000 270 000 270 000 270 000

3-361 Aléas 20,00 831 774 701 683 118 416 11 675 51 683 51 683 200 000 250 000 200 000 2 184 833 958 2 184

3-362 Viabilisation lot 22A ET B 20,00 100 000 100 000 100 000 100 000

3-363 Espaces publics entrée de quartier 20,00 360 000 360 000 72 000 270 000 18 000 360 000

3a Budget Dépollution 0,00 623 401 401 493 23 401 198 507 101 493 300 000 623 401
3a-330 Dépollution 20,00 23 401 23 401 23 401

3a-331 Dépollution lot 22 20,00 300 000 101 493 198 507 101 493 300 000

3a-332 Dépollution lot 10 20,00 300 000 300 000 300 000 300 000

3b Budget Honoraires Techniques 0,00 378 457 49 932 328 525 15 369 32 015 2 001 377 910 -547
3b-400 Honoraires Techniques VRD et Esp. Publics 20,00

3b-401 MOE Traverse des Collèges-En8 et Jardins Partagés 20,00 51 094 51 094 51 094

3b-402 MOE Square des Collèges-En5 20,00 12 068 12 068 12 068

3b-403 MOE Descente des Cèdres-En7 20,00 61 389 61 389 61 389

3b-404 MOE Traverse des Cyprès et Square des Cèdres-En1 20,00 117 760 117 760 117 760

3b-405 MOE Parachèvement Partiel Esplanade des Cèdres Nord-Ec2 20,00 40 981 40 981 40 981

3b-406 MOE Traverse des Cyprès (Suivant Données Avp Cumpm) 20,00

3b-407 Aménagements Provisoires 20,00

3b-409 Honoraires Aléas et Divers 20,00 49 233 4 000 45 233 2 000 2 000 49 233

3b-411 Ct,CSPS,OPC.... 20,00 45 932 45 932 13 369 30 015 2 001 45 385 -547

4  Annexes 0,00 700 296 237 661 370 435 91 910 29 672 29 383 30 383 49 823 58 130 130 951 761 305 61 009
4-500 Charges de Gestion 20,00 85 956 -24 628 82 236 28 348 110 584 24 628

4-501 Taxe sur les Salaires 0,00 68 850 8 492 34 395 25 964 383 383 383 15 323 22 579 3 055 102 081 33 231

4-502 Assurance 0,00 10 363 -3 149 10 364 3 148 13 513 3 149

4-503 Taxes Foncières 0,00 237 607 81 295 130 323 25 989 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 1 295 237 607

4-504 Charges de Copropriété 20,00 144 034 47 116 89 688 6 941 9 289 9 000 10 000 10 000 10 000 8 116 144 034

4-505 Frais de Communication (Panneaux, Tirages,Ao...) 20,00 25 002 4 561 19 221 1 220 2 000 2 561 25 002

4-506 Frais de Commercialisation 20,00 9 999 5 490 4 209 300 2 500 2 990 9 999

4-A510 TVA non Récupérable 0,00 118 485 118 485 118 485 118 485

5 Budget Frais Financiers 0,00 909 909 909
5-A401 Intérêts Court Terme 0,00 909 909 909

5-A402 Intérêts sur Emprunts 0,00

6 Budget Rémunération 0,00 1 640 235 709 631 854 046 64 059 55 011 42 511 63 919 206 341 281 049 52 957 1 577 381 -62 854
6-A301 Rémunération Forfaitaire 0,00 650 000 187 500 400 000 50 000 50 000 37 500 50 000 50 000 50 000 650 000

6-A302 Rémunération sur Dossiers Acq à l'€ 0,00 31 393 31 393 31 393

6-A309 Avance Rém. sur Dépenses 0,00

6-A310 Rémunération sur Dépenses 5% 0,00 771 672 395 242 362 370 14 059 5 011 5 011 13 919 156 341 205 954 14 164 771 818 146

6-A320 Rémunération sur Recettes 7% 0,00 143 828 88 095 55 733 25 095 80 828 -63 000

6-A326 Rémunération sur Recettes Particulières 0,00 4 550 4 550 4 550

6-A340 Rémunération de Liquidation (Forfait Transformé) 0,00 38 793 38 793 38 793 38 793

Lot Budget Acquisitions à Venir 0,00 3 340 362 2 431 730 908 632 1 681 730 750 000 3 340 362
Lot-101 881 L 35 Cc Lot 1-Sakhi (Snack) 0,00 60 000 60 000 60 000

Lot-102 881 L 35 Cc Lot 2-Cecilia (Snack) 0,00 60 000 60 000 60 000

Lot-103 881 L 35 Cc Lot 3-Sci Yaelis 0,00 52 000 52 000 52 000

Lot-104 881 L 35 Cc Lot 7-Kattoum (Coiffeur/Pâtissier) 0,00 60 000 60 000 60 000

Lot-117 881 L 35 Cc Lots 4/5-Cabral 0,00 165 000 165 000 165 000 165 000

Lot-118 881 L 35 Cc Lot 6-Ouzal (Boulanger) 0,00 140 000 140 000 140 000 140 000

Lot-119 881 L 35 Cc Lot 13-Sci Infi Cedres (Infirmières-Occupé) 0,00 35 000 35 000 35 000 35 000

Lot-121 881 L 35 Cc Lot 11/12-Sci Amyra (Boucherie/Pizza) 0,00 185 000 185 000 185 000

Lot-122 881 L 35 Cc Lot 8-Zeroual (Aliments/Téléphonie) 0,00 53 000 53 000 53 000

Lot-123 881 L 35 Cc Lot 14-Sci Dye (Cabinet Médicall-Déjà Transféré) 0,00 121 212 121 212 121 212

Lot-124 881 L 35 Cc Lot 15-Sci Crf les Cedres (Kiné-Occupé) 0,00 250 000 250 000 250 000 250 000

Lot-125 881 L 35 Cc Lot 16-Sci Dupuis (Pharmacie Déjà Transférée) 0,00 200 000 200 000 200 000

Lot-126 881 L 35 Cc Lot 17-Sci Nicole Guy 0,00 98 000 98 000 98 000

Lot-128 Frais sur Acquisition Lot 10 20,00 162 150 142 730 19 420 142 730 162 150

Lot-247 882 L 35 P2-Lot 10-Centre Commercial (Fonds) 0,00 949 000 949 000 949 000 949 000

Lot-310 Démolitions 20,00 400 000 400 000 400 000 400 000

Lot-359 Voie de Desserte Lot 10 20,00 350 000 350 000 350 000 350 000

Lot-408 MOE Démolition 20,00

Lot-410 MOE Voie Publique Ilot 10 20,00

RECETTES 0,00 17 357 259 5 267 054 12 045 159 45 046 45 045 45 045 45 045 1 802 703 3 014 803 359 459 17 357 259
1 Budget Cessions 0,00 1 154 681 358 499 796 181 1 358 500 1 154 682 1
1-110 Cessions de Charges Foncières 20,00 -1 1 1 1

1-111 Lot 1-Hmp 5,50 209 880 209 880 209 880

1-112 Lot 2-Afl 0,00 1 1 1

1-113 Lot 3-Alterna-Crêche 20,00

1-114 Lots 4 et 6-Ametis 20,00 586 300 586 300 586 300

1-115 Lot 10 20,00 358 500 358 500 358 500 358 500

1-116 Lot 22 20,00

1-117 Parcelles Montée des Lauriers-Métropole 20,00

3 Budget Divers 0,00 4 068 699 854 955 3 168 699 45 045 45 045 45 045 45 045 202 703 202 703 359 459 4 068 698 -1
3-300 Subventions Anru 0,00 2 514 969 854 955 1 614 969 45 045 45 045 45 045 45 045 202 703 202 703 359 459 2 514 968 -1

3-320 Subventions Region 0,00 732 139 732 139 732 139

3-330 Participation aux Equipements Vdm( Pru) 20,00 804 028 804 028 804 028

3-500 Produits de Gestion Locative 20,00 3 345 3 345 3 345

3-501 Produits Divers 20,00 10 957 10 957 10 957

3-A401 Produits Financiers 0,00 3 261 3 261 3 261

4 Budget Participations 0,00 12 133 879 4 053 600 8 080 279 1 600 000 2 453 600 12 133 879
4-400 Participations Metropole à l'Équilibre 0,00 11 596 759 4 053 600 7 543 159 1 600 000 2 453 600 11 596 759

4-410 Participations Métropole Equipements 20,00 326 789 326 789 326 789

4-420 Participation en Nature (Protocoles Fonciers Concédant) 0,00 210 331 210 331 210 331

RESULTAT D'EXPLOITATION 0,00 -3 287 499 3 659 890 -358 702 -111 370 -97 681 -297 257 -1 530 463 -1 385 327 23 229
AMORTISSEMENTS 0,00 8 315 -8 315 400 000 400 000 400 000

Aa50 TVA 0,00 8 315 -8 315
Aa50-A520 TVA Reversée 0,00 8 315 -8 315

Aa60 Remboursement Financement 0,00 400 000 400 000 400 000
Aa60-A610 Remboursement Emprunts 0,00

Aa60-A620 Remboursement Avances 0,00 400 000 400 000 400 000

MOBILISATIONS 0,00 -400 000 1 376 853 -976 853 400 000 400 000
Ar70 Moyens de Financement 0,00 -400 000 400 000 400 000 400 000
Ar70-A610 Emprunts Encaissements 0,00

Ar70-A620 Avances Encaissements 0,00 -400 000 400 000 400 000 400 000

Ar80 Crédit de TVA 0,00 976 853 -976 853
Ar80-A520 Crédit de TVA Remboursé 0,00 976 853 -976 853

FINANCEMENT 0,00 -400 000 1 368 538 -968 538 -400 000
TRESORERIE 0,00 3 514 204 3 038 012 3 524 236 3 175 379 1 334 415 -694 512 -1 103 370 -1 103 370 -1 103 370
TVA sur dépense 0,00 2 416 175 1 241 419 54 963 16 146 15 966 51 600 310 500 715 300 32 088 2 422 016

TVA sur recette 0,00 417 984 345 590 71 700 417 290

TVA sur financement 0,00 532 549 -15 777 887 312 616 872 151

TVA période 0,00 -15 966 -15 966 -51 600 -310 500 -643 600 -32 088 -1 053 755

TVA déclarée (CA3) 0,00

Dépenses TTC 0,00 19 773 434 9 626 688 458 711 172 561 158 692 393 902 3 643 666 5 115 430 368 317 19 779 275

Recettes TTC 0,00 17 775 243 12 390 749 45 046 45 045 45 045 45 045 1 802 703 3 086 503 359 459 17 774 549

Amortissements 0,00 -132 549 8 315 400 000 408 315

Mobilisations 0,00 400 000 1 361 076 -81 226 616 1 280 466

Clients 0,00 13 092 900 -36 180 659 541 659 541 13 716 261

Fournisseurs 0,00 9 578 696 440 012 59 671 195 10 078 379

Hors Trésorerie 0,00

TRESORERIE PERIODE 0,00 -1 465 642 3 514 204 -476 192 486 224 545 699 -348 857 -1 840 964 -2 028 927 -408 858 -1 103 370

TRESORERIE CUMUL 0,00 3 514 204 3 038 012 3 524 236 3 175 379 1 334 415 -694 512 -1 103 370 -1 103 370 -1 103 370

RATIOS 0,00



OP.605 MALPASSE CRAC 2025  

 24

 


