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Délibération n°2021-12-09-53 | Habitat - Copropriétés du Chateau-Blanc -
Convention d'Opération programmée d'amélioration de I'habitat copropriétés
dégradées

Sur le rapport de Monsieur Quint Didier

Nombre de conseillers en exercice : 35
Nombre de conseillers présents a |'ouverture de la séance : 23
Date de convocation : 3 décembre 2021

L'An deux mille vingt et un, le 09 décembre, a 18h30, le Conseil municipal |également
convoqué s'est réuni a la mairie en séance publique, sous la présidence de Monsieur
Joachim Moyse, Maire.

Etaient présents :
Monsieur Joachim Moyse, Madame Anne-Emilie Ravache, Monsieur Pascal Le Cousin,

Madame Léa Pawelski, Monsieur Edouard Bénard, Madame Murielle Renaux, Monsieur
David Fontaine, Madame Nicole Auvray, Monsieur Didier Quint, Madame Catherine Olivier,
Monsieur Gabriel Moba M'Builu, Monsieur Francis Schilliger, Monsieur Dominique
Grévrand, Monsieur Hubert Wulfranc, Madame Marie-Pierre Rodriguez, Madame Florence
Boucard, Monsieur José Gongalves, Madame Laétitia Le Bechec, Monsieur Grégory
Leconte, Madame Aube Grandfond-Cassius, Monsieur Jocelyn Chéron, Madame Alia
Cheikh, Madame Noura Hamiche.

Etaient excusés avec pouvoir :

Monsieur Ahmed Akkari donne pouvoir a Monsieur Dominique Grévrand, Madame Najia
Atif donne pouvoir a Monsieur Hubert Wulfranc, Madame Christine Leroy donne pouvoir a
Monsieur José Gongalves, Madame Agnés Bonvalet donne pouvoir a Monsieur Francis
Schilliger, Monsieur Mathieu Vilela donne pouvoir a Madame Aube Grandfond-Cassius,
Madame Juliette Biville donne pouvoir a Monsieur David Fontaine, Monsieur Romain
Legrand donne pouvoir a Monsieur Pascal Le Cousin, Madame Carolanne Langlois donne
pouvoir a Madame Murielle Renaux, Monsieur Johan Quéruel donne pouvoir a Monsieur
Edouard Bénard, Madame Lise Lambert donne pouvoir a Madame Florence Boucard.

Etaient excusés :
Monsieur Brahim Charafi, Madame Sarah Tessier.

Secrétaire de séance :
Monsieur Gregory Leconte
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Le Conseil municipal,

Vu:

Le Code général des collectivités territoriales,

Le Code de la construction et de I'habitation, en particulier les articles L 303-1,

L 321-1 et suivants, R321-1 et suivants relatifs aux Opérations Programmées
d'Amélioration de I'Habitat,

La circulaire n® 2002/68 du 8 novembre 2002 relative aux Opérations programmées
d'amélioration de I'habitat et aux programmes d'intérét général,

Le réglement général de I’Agence nationale de I’'habitat en vigueur et les dispositions
relatives au traitement des demandes de subventions qui en résultent,

La délibération du Conseil municipal du 23 mai 2019 approuvant le Programme local
de I'habitat de la Métropole Rouen Normandie,

La délibération du Conseil municipal du 17 octobre 2019 approuvant la convention
pluriannuelle de renouvellement urbain relative au quartier du Chateau-Blanc a Saint-
Etienne-du-Rouvray,

Les conclusions de I'étude pré-opérationnelle de repérage des copropriétés en
difficulté sur le quartier du Chateau-Blanc.

Considérant :

Que le Programme local de I'habitat de la Métropole Rouen Normandie, approuvé le
16 décembre 2019, a identifié un enjeu fort de redressement des copropriétés en
difficultés et notamment celles du quartier du Chateau-Blanc a Saint-Etienne-du-
Rouvray,

Que I'étude sur les copropriétés privées du quartier du Chateau-Blanc a Saint-
Etienne-du-Rouvray justifie la réalisation d’'une OPAH Copropriétés dégradées,

Que la convention de renouvellement urbain du quartier du Chateau-Blanc a Saint-
Etienne-du-Rouvray intégre comme enjeu spécifique le traitement des copropriétés
privées en grande fragilité,

Que le quartier du Chéateau-Blanc est inscrit au Plan national « Initiative
Copropriétés »,

Que la convention d’'OPAH permet de traduire de facon opérationnelle le redressement
des copropriétés du Chateau-Blanc,

Décide :

D’approuver la mise en place d’'une OPAH CD sur les copropriétés concernées du
quartier du Chateau-Blanc pour une durée de 5 ans.

D’approuver la convention OPAH CD sur les copropriétés concernées du Chateau-
Blanc.
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e D'autoriser Monsieur le maire, ou I'Adjoint délégué, a signer ladite convention
annexée a la présente délibération, ainsi que tous autres actes a intervenir a cet
effet.

Apreés en avoir délibéré, le Conseil municipal adopte a I'Unanimité la délibération,
par 33 votes pour.
Pour extrait conforme

Monsieur Joachim Moyse
Maire

Accusé certifié exécutoire

Réception en préfecture : 13/12/2021

Identifiant de télétransmission : 76-217605757-20211209-Imc124390-DE-1-1
Affiché ou notifié le 14 décembre 2021
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La présente convention est établie :

Entre la Métropole Rouen Normandie, maitre d'ouvrage de l'opération programmeée,
représenté par son Président, Monsieur Nicolas MAYER ROSSIGNOL,

La Ville de Saint-Etienne-du-Rouvray, représentée par son Maire, Monsieur Joachim
MOYSE,

L’Etat, représenté par le Préfet du Département de Seine-Maritime, Monsieur Pierre-André
DURAND,

Le Département de la Seine-Maritime, représenté par Monsieur Bertrand BELLANGER,
Président du Conseil Départemental,

La Caisse des Dépbts et Consignations, établissement spécial créé par la Loi du 28 avril
1816 codifiée aux articles L.518-2 et suivants du code monétaire et financier, ayant son siége
au 56 Rue de Lille 75007 Paris, représentée par Madame Céline SENMARTIN en sa qualité
de Directrice Régionale pour la Normandie agissant en vertu d’'un arrété portant délégation
de signature du Directeur général en date du 8 février 2021,

Action Logement représenté par Madame Patricia PETIT, Directrice Régionale,

Logéo, représenté par Monsieur Mathias LEVY-NOGUERES, Directeur Général,

La SACICAP Procivis Haute-Normandie, représentée par Monsieur Fréderic HUTH, Directeur
Général,

Et I’Agence nationale de I’habitat, établissement public a caractére administratif, sis 8
avenue de |'Opéra 75001 Paris, représenté en application de la convention de délégation de
compétence par M. Nicolas MAYER ROSSIGNOL, Président de la Métropole Rouen Normandie,
agissant dans le cadre des articles R. 321-1 et suivants du code de la construction de
I'habitation et dénommée ci-aprés « ANAH ».



Vu le code de la construction et de I'habitation, notamment ses articles L. 303-1, L. 321-1 et
suivants et R.321-1 et suivants,

Vu le reglement général de I'Agence nationale de I'habitat,
Vu la circulaire du 7 juillet 1994 du Ministére du Logement et du Ministére des Affaires
sociales, de la Santé et de la Ville relative aux OPAH concernant des ensembles immobiliers

en copropriété rencontrant de graves difficultés sur le plan technique, social et financier,

Vu le plan « Initiatives copropriétés » lancé par le Ministére de la Cohésion des territoires, le
10 octobre 2018,

Vu I'Instruction du 26 mars 2019 relative a la mise en ceuvre du plan Initiative copropriétés,
Vu la délibération n°2020-54 sur le régime d’aides applicable aux syndicats de
copropriétaires pour les travaux de rénovation énergétique au titre de « Ma Prime Renov’»

du 2 décembre 2020,

Vu la délibération °2020-55 sur le régime d’aides applicable aux syndicats de copropriétaires
de copropriétés en difficulté du 2 décembre 2020,

Vu le Plan Départemental d'Action pour le Logement et I'hébergement des Personnes
Défavorisées, adopté par le département de la Seine-Maritime, le 5 décembre 2016,

Vu le Programme Local de |'Habitat 2020-2025, adopté par le conseil métropolitain, le 16
décembre 2019,

Vu le Programme Départemental de I'Habitat, adopté par la commission permanente le 11
février 2013,

Vu la convention de délégation de competence du 4 juillet 2016 conclue entre la Métropole
Rouen Normandie et I'Etat, en application de l'article L. 301-5-1 (L. 301-5-2) du Code de la
Construction et de I'Habitation, et ses avenants annuels,

Vu la délibération de I'assemblée délibérante de la Métropole Rouen Normandie, en date du
8 novembre 2021, autorisant la signature de la présente convention,

Vu l'avis de la Commission Locale d'Amélioration de I'Habitat de 23 mars 2021, en
application de l'article R. 321-10 du code de la construction et de I'habitation,

Vu l'avis du délégué de I'ANAH dans la Région en date du 4 octobre 2021,

Vu la délibération de 'assemblée délibérante du Département de Seine-Maritime en date du
13 décembre 2021,

Vu la délibération de I'assemblée délibérente de la ville de Saint-Etienne-du-Rouvray en date
du 9 décembre 2021,

Vu la mise a disposition du public du projet de convention d'OPAH-COPROPRIETE du ... au
... a ... en application de l'article L. 303-1 du code de la construction et de I'habitation

Il a été exposé ce qui suit :
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Préambule

La Métropole Rouen Normandie créée en 2015 dispose de la compétence en matiére d’habitat.
Le 16 décembre 2019, elle a adopté son nouveau Programme Local de I'Habitat s’articulant
autour de 4 axes :

e Orientation 1: Produire un habitat de qualité et attractif : construire moins mais mieux

e Orientation 2 : Une offre d'habitat pour améliorer les équilibres territoriaux

e Orientation 3 : Renforcer I'attractivité résidentielle du parc existant

e Orientation 4 : L'habitat pour une Métropole inclusive : répondre aux besoins spécifiques

La présente mission s'inscrit pleinement dans l'orientation 3 du PLH, et notamment dans I'action
n°9 « Accompagner et traiter les copropriétés en difficulté ». Elle est également étroitement
liées aux actions n°10 « Amplifier la rénovation énergétique du parc privé » et n°12
« Accompagner la transformation des quartiers prioritaires en renouvellement urbain ».

Saint-Etienne-du-Rouvray est une des communes les plus peuplées de la Métropole Rouen
Normandie, elle compte 28 500 habitants (INSEE 2018), sur un territoire de 1825 hectares, ce
qui en fait la troisiéme ville de 'agglomération en termes de population. Le quartier du Chateau
Blanc compte 4779 habitants et 2536 logements dont 53 % de logements sociaux. Construit
dans les années 60, il est constitué d’'un ensemble de tours et de barres organisés en filots
introvertis, ceinturés. Ce mode constructif a enclavé le quartier entre deux axes routiers. D’autre
part, il connait une précarité importante que traduit 'ensemble des indicateurs socio-
économiques : taux de pauvreté, part des bas revenus, part des bénéficiaires d’une allocation
chémage, etc ... Ainsi, le revenu médian par Unité de Consommation est de 967 € sur ce
guartier contre 1 667 € a I'échelle de la Métropole. Le taux d’emploi n'est également que de
30,3% contre 59,2% a I'échelle de la Métropole.

Pour pallier ces difficultés, le quartier a été inscrit a la géographie prioritaire et a été reconnu en
tant que quartier d’intérét régional de niveau national au titre du Nouveau Programme National
de Renouvellement Urbain. Le travail effectué sur le quartier par la Ville a permis d’améliorer la
situation au niveau des logements sociaux, du réaménagement de I'espace public, cependant si
les résultats de ces opérations sont reconnus positivement, le parc de copropriétés fragiles et
vétustes, composé de 807 logements, risque de remettre en cause les acquis de la rénovation
urbaine. La convention signée avec ’ANRU pour le quartier du chateau blanc dans le cadre du
NPNRU, signé en avril 2020, ambitionne la mutation du quartier en soutenant la mixité des
fonctions urbaines et en confortant la vocation résidentielle du quartier.

Fin 2018, les copropriétés du quartier du Chateau Blanc a Saint-Etienne-du-Rouvray ont été
identifiées comme site national dans le cadre du Plan Initiative Copropriétés mis en place par
I'Etat. Il permet d’améliorer I'intervention des collectivités, de bénéficier d’'un accompagnement
national exceptionnel de 'ANAH, ainsi que de renforcer et d’adapter les dispositifs financiers.

En 2017, une « étude pré-opérationnelle de repérage des copropriétés en difficulté du quartier
du Chateau-Blanc » a été confiée par la Ville et co-financée par la Métropole au cabinet
Urbanis. L’objectif de I'étude était d'analyser les copropriétés pour apprécier leur potentiel de
requalification, de connaitre le degré de difficulté de chacune et de hiérarchiser les enjeux
d'intervention afin de définir les dispositifs opérationnels a mobiliser. Le diagnostic réalisé a mis
en avant la trés grande fragilité d’'une des 8 copropriétés du quartier, la copropriété
Robespierre, qui ne présentait aucune perspective viable de redressement sur la base des
dispositifs classiques d’amélioration de I'habitat. La Ville, la Métropole et I'Etat ont décidé de
traiter dans un premier temps une partie de cette copropriété dans le cadre de 'ANRU par la



démolition de 'immeuble SORANO. Puis, au regard de la tres forte dégradation du reste de la
copropriété, face a l'impossibilité totale de son redressement, le tribunal judiciaire a été saisi
dans le cadre d’une procédure de carence. La carence de la copropriété a été prononcée par le
juge le 30 mars 2021. Cette procédure va aboutir & la démolition de la copropriété. Le projet est
mené dans le cadre d’'une opération d’aménagement concédée au groupement solidaire CDC
Habitat action copropriété (mandataire) / CDC habitat / CDC Habitat social et pour une durée
prévue de 7 ans a partir d’'octobre 2021.

Concernant les 7 autres copropriétés (Guebwiller 1, 2 et 3, Hauskoa, Mirabeau, Faucigny et
Atlantide), I'étude d’Urbanis, réalisée en 2017, a permis de disposer d’'un premier état des lieux
portant sur la gouvernance des copropriétés, le profil socio-économique des copropriétaires, la
situation financiére, I'état des bétis et leur positionnement sur le marché immobilier.

Les copropriétés ont été construites a la fin des années 60, elles ont des tailles (de R+2 a
R+10) et des typologies variées (de 12 a 123 logements). Malgré l'aspect homogéne des
constructions, elles présentent des qualités architecturales plus ou moins qualitatives (présence
de balcons...) et des niveaux d’équipements différents, ainsi 3 d’entre elles disposent
d’ascenseurs. Les copropriétés sont toutes raccordées a un chauffage urbain commun a
I'ensemble des logements collectifs du quartier et aux équipements collectifs. La chaufferie et le
réseau de chaleur a été reconstruit. Une ASL (association syndicale libre) commune a toutes
les copropriétés assure la gestion du chauffage urbain.

Seules 2 des copropriétés le sont depuis leur origine, les autres sont issues de la vente du
patrimoine d’investisseurs ou de bailleurs sociaux. L’étude a mis en avant une occupation
minoritaire par des propriétaires occupants modestes dont certains sont présents depuis
longtemps et par des locataires qui sont majoritairement des ménages plus grands et plus
modestes que les propriétaires. Globalement, les occupants ont des revenus plus modestes
gue ceux de la commune. Les logements des copropriétés présentent des prix moyens
nettement inférieurs au marché communal et métropolitain tant au niveau des loyers qu’au
niveau des prix de vente. Les prix continuent de diminuer, 'enquéte de 2017 a montré une
baisse des prix de vente entre 2012 et 2016. Ces échelles de prix attirent les ménages
modestes qui souhaitent accéder a la propriété et des bailleurs privés profitant des faibles prix
des logements pour les louer sans pour autant entretenir les biens. Cette situation concerne
'ensemble des copropriétés. Cependant les résidences Mirabeau et Guebwiller semblaient a
'époque mieux se maintenir. Une augmentation des ventes est constatée en 2018 et 2019
(données DVF 2020) ainsi qu’un vieillissement des propriétaires occupants historiques, cela a
entrainé le renouvellement du peuplement par des habitants de plus en plus modestes.

En dépit de la faible participation aux AG, les dépenses de ces copropriétés ont été maitrisées
et le niveau de charges est acceptable. Le niveau des impayés est contenu par la présence de
bailleurs institutionnels et de la Ville et par le suivi des impayés mis en ceuvre par les syndics.

Une premiére vision des difficultés rencontrées a permis de hiérarchiser une partie des
interventions possibles. L’étude a mis en avant des besoins en réinvestissement technique
important qui concernent des travaux de réseaux et de rénovation énergétique. Les besoins en
travaux different en fonction des niveaux d’entretiens réalisés et de sollicitations diverses des
batiments. Les parties privatives sont relativement en bon état.

Au vu de ces éléments, il a été décidé de mener une Opération Programmée de I'Habitat
Copropriétés Dégradées. Elle permettra d’intervenir sur les copropriétés pour le rétablissement
de leurs situations financiéres liées a des problémes juridiques ou de gestion, et d’accompagner
les copropriétaires dans leur démarche de réhabilitation. Cependant, il est probable que la
situation des copropriétés ait évolué depuis I'étude de 2017. L'OPAH CD devra permettre de
lidentifier par une mise a jour de cette étude dans un premier temps, cette mise a jour



permettra si besoin d’évaluer I'opportunité d’orienter certaines de ces copropriétés vers un
dispositif de traitement plus adapté.

Cette OPAH CD fait partie des dispositifs intégrés a I'Opération de Requalification des
Copropriétés Dégradées (ORCOD) lancée par la Métropole Rouen Normandie pour
coordonner les actions qui seront mises en place sur I'ensemble des copropriétés du
quartier.

A l'issue de ce constat, il a été convenu ce qui sulit :

Article 1 — Objet de la convention et périmetre

1.1. Dénomination de |'opération

La Métropole Rouen Normandie, la commune de Saint-Etienne-du-Rouvray, I'Etat et I'ANAH
décident de réaliser I'Opération Programmée d’Ameélioration de ['Habitat Copropriétes
Dégradées sur le quartier du Chateau Blanc de la commune de Saint-Etienne-du-Rouvray.
1.2. Périmeétre et champs d'intervention

Le périmetre d'intervention concerne 7 copropriétés dans le périmetre du quartier prioritaire
du Chéateau Blanc a Saint-Etienne-du-Rouvray.
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Ces 7 copropriétés comptent 501 logements dans 9 batiments répartis comme suivant :

Nom de la N° Nombre de Nombre de
s ) . . o Adresse
copropriété d’immatriculation | batiments logements
Re_S|dence AA3128352 3 156 Périphérique Henry Wallon
Mirabeau
Atlantide AA3143856 1 123 rue Eugénie Cotton
Faucigny AA4145652 1 126 rue des Alpes
Guebwiller | AB0139535 1 12 1 rue des Vosges
Guebwiller 11 AB0383075 1 12 2 rue des Vosges
Guebwiller 111 AB1286038 1 12 3 rue des Vosges
Hauskoa AA4146155 1 60 rue de la Chartreuse
Total 9 501

Les champs d'intervention sont les suivants :

1.3. Nature, état et instance de la ou des copropriété(s)
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L’étude pré-opérationnelle de repérage des copropriétés en difficulté du quartier du Chateau-
Blanc réalisée en 2017 par le cabinet Urbanis a permis d’obtenir de nombreux éléments sur les
copropriétés. Chacune des copropriétés est décrite dans les fiches de synthése de I'étude pré-
opérationnelle jointes en annexe. Le constat effectué en 2017 présentait des niveaux de
difficultés et de dégradations hétérogénes tant sur le plan de I'occupation que du béati.

Ainsi, les éléments suivants, par copropriété, ont été mis en avant en 2017 (ils nécessiteront
une mise a jour dans les premiers mois de 'OPAH) :

Guebwiller I, 11, 1l :

Il s’agit de trois copropriétés distinctes composées chacune d’un batiment de 12 logements sur
3 niveaux construits sur un sous-sol de caves. Elles ont été construites en 1968-69. En 2017,
elles ne relevaient pas de signes de fragilité importants. Elles sont apparues comme similaires
sur le plan technique, de l'occupation et du fonctionnement. Leur gestion est conjointe. Les
batiments sont bien entretenus, I'étude n’a pas observé d'urgence technique cependant
indiquait la nécessité d'investir pour remettre les batiments a niveaux (enveloppe). L’'occupation
est essentiellement locative, elle comptait en 2017 entre 83 et 92 % de propriétaires bailleurs.
Le nombre de mutation est faible. Les impayés de charges étaient contenus grace a la
présence d’un propriétaire bailleur majoritaire dans chaque immeuble, ils s’élévent entre 4 et
10 %. L’enquéte avait révélé une bonne collaboration entre le conseil syndical et le syndic,
Lagadeuc (aujourd’hui Foncia Normandie), malgré une participation moyenne aux assemblées
générales.

Mirabeau :

La copropriété Mirabeau est la plus grande des copropriétés, elle est composée de 3 tours de
12 étages avec ascenseurs représentant 156 logements au total. Elle a été construite en 1968.
L’occupation est mixte avec, lors de I'étude de 2017, 54 % de propriétaires occupants et 46 %
de propriétaires bailleurs. La Ville posséde un appartement dans la tour 1 ce qui lui permet
d’étre présente dans les assemblées générales. Le conseil syndical composé essentiellement
de propriétaires occupants travaille en collaboration avec le syndic, le cabinet Lagadeuc, repris
en 2020 par Foncia. L’étude a observé un changement des propriétaires occupants et une
diminution de I'engagement des nouveaux propriétaires. La participation aux assemblées
générales est faible. Le taux des impayés était en augmentation en 2017, ils avaient atteint
21 % du budget de la copropriété. Des travaux sont nécessaires pour maintenir les batiments
vieillissants, il s'agit d'agir ponctuellement sur les réseaux et de sécuriser les acceés, d'améliorer
le systeme de ventilation et de sécurité incendie. Des travaux devront étre effectués sur
I'enveloppe (reprises et isolation). L'enquéte avait révélé des premiers signes de fragilités qui
s’accentuent notamment suite au départ des habitants historiques, les mutations ont été
importantes ces 5 derniéres années.

Hauskoa:

Hauskoa est un batiment de 5 étages comportant 60 logements construit en 1969. Il s'agit d'une
barre d'habitation avec 6 cages d'escalier. Il compte 18 % de propriétaires occupants et de 82 %
de propriétaires bailleurs. Le nombre de mutations récentes est faible. La Ville dispose de 7
logements. La copropriété se caractérise par la présence de ménages modestes, I'enquéte y a
relevé les montants de revenus les plus faibles du quartier. La participation aux assemblées
générales est trés faible, le conseil syndical ne posséde pas de propriétaires occupants
cependant la Ville y est présente. La gestion du syndic professionnel, le cabinet Lagadeuc
(aujourd’hui repris par Foncia), est stable. Le taux d'impayés était de 7 %. Il n'y avait pas de
travaux d'urgence identifiés. |l sera nécessaire de motoriser I'extraction d'air, de vérifier les
réseaux, d'effectuer la réfection des évacuations et de reprendre et isoler I'enveloppe du
batiment.
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Atlantide :

Il s’agit d’'un immeuble de 10 étages avec ascenseurs comportant 123 logements. Le batiment
est une barre d'habitation avec 4 cages d’escalier. Les caves en sous-sol sont actuellement
condamnées. Il compte 40 % de propriétaires occupants et 60 % de propriétaires bailleurs dont
20 % de logements sociaux appartenant au Foyer Stéphanais. La gestion menée par le cabinet
Lagadeuc (aujourd’hui repris par Foncia) était stable jusqu’en 2017 mais la copropriété a été
mise sous administration provisoire suite a des propriétaires bailleurs réfractaires. Son travail a
permis de réduire le déficit qui est passé de 29,30 % en 2015 a 17,4 % en 2020. La mission de
'administrateur provisoire a été prorogée jusqu'au 26 mai 2022 afin de clore les derniéres
procédures contentieuses et d’accompagner la copropriété pour réaliser les travaux.
L’administrateur provisoire reste assisté par le syndic professionnel. Les travaux nécessaires
concernent la sécurisation des acces, la sécurité incendie, le cloisonnement de l'escalier, la
réfection des colonnes, la motorisation de l'extraction et la reprise et l'isolation de I'enveloppe
extérieure. La situation a continué a se dégrader depuis I'enquéte de 2017. Ainsi, I'état des
batiments, par manque d'entretien et de travaux, se détériore fortement. L'administrateur
provisoire de l'immeuble Atlantide a interdit, en décembre 2019, la circulation en pied
d'immeuble et I'usage des balcons par sécurité suite & un diagnostic établissant la présence de
microfissures et de fissures sur les balcons et de corrosion sur les pieds des garde-corps.

Faucigny :

La copropriété Faucigny est celle ou il y a le moins de propriétaires occupants (9%). La Ville
posséde 57 logements dont une partie est en location et les autres vacants en attente de
travaux. Il s’agit d’'un immeuble de 10 étages, comprenant 6 cages d'escalier, chacune munie
d'un ascenseur et desservant 2 logements par palier. Les revenus moyens des occupants
(propriétaires et locataires) sont faibles, ils sont en dessous de ceux des autres copropriétés.
Les loyers sont les plus faibles du secteur. La participation aux assemblées générales est faible
mais la présence de la Ville maintient le fonctionnement avec le cabinet Lagadeuc (aujourd’hui
repris par Foncia) comme syndic professionnel. Le taux d'impayés était de 11 %, il concernait
uniguement les propriétaires privés. Les travaux doivent étre effectués pour créer du
désenfumage, rénover les ascenseurs, remettre en état les colonnes, motoriser l'extraction,
reprendre l'enveloppe du batiment et l'isoler et refaire les parties communes intérieures. De
plus, les visites de sécurité récentes des ascenseurs de l'immeuble font état d’'une usure
importante et de probléme de sécurité au niveau des interphones nécessitant leur réfection d’ici
2022.

L’estimation du colt des travaux des parties communes par copropriété issue de I'étude de
2017 est la suivante :
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Court terme Long terme Total
Travaux
Nog:bro “::‘:r:” hI::::;:n Travaux lor:;‘:t::u hI::.r;:o Travaux h::t:nr Total taxe Total
U othors  cout coUt (IR 10000 st HC | honorsire onursire | TG

hOﬂO;‘llN torme P terme &
Guebwiller 1 12 150 000 33 282 183 282 30 000 6 656 36 656 180 000 39 938 219938
Guebwiller2| 12 150000 | 33282 | 183282 | 30000 | 6656 | 35656 | 180000 | 39938 | 219938
Guebwiller3| 12 | 150000 | 33282 | 183282 | 30000 | 6656 | 35656 | 180000 | 39938 | 219938
Mirabeau 156 | 230000 | 50275 | 280275 |2000000 | 437 175 | 2 437 175| 2 230 000 | 487 450 | 2 717 450 |
ﬁquikoa 60 606000 141&49 »—7;;‘ v649- 80000 15885 | 98 886 680000 | 160535 | 840 535'
Atiantide 123 | 354000 | 56841 | 410841 | 2200000 | 353250 |2 553250 2 554 000 | 410091 | 2 964 091
Faucigny 126 | 1066000 | 247198 |1313198| 210000 | 48697 | 258 697 | 1 276 000 | 295 895 | 1571 895
Total 501 |2700000| 595807 |3 295807 |4 580000 | 877978 | 5457 978 7 280 000 | 1 473 785 | 8 753 785

source otude Urbanis juin 201

L’étude n’a pas signalé de difficultés au niveau des parties privatives, les logements occupés
étant en relatif bon état. Il n’y a donc pas eu d’estimation de travaux pour ces parties.

Compte tenu des évolutions pressenties depuis 2017, les partenaires d'un commun accord ont
décidé de mobiliser leur financement pour un montant de travaux estimé a 10M€ TTC.

Ce montant de travaux sera a affiner lors du complément d’étude a mener.

Article 2 — Enjeux de ’opération

La situation des copropriétés du Chateau Blanc continue a se fragiliser.

On constate la fin d’'un cycle de peuplement, les propriétaires occupants présents depuis
longtemps et fortement investis dans le fonctionnement des copropriétés vieillissent et quittent
les copropriétés. lls maintenaient I'entretien et le fonctionnement des copropriétés. lls sont
remplacés par des propriétaires bailleurs ou des propriétaires occupants ignorant en partie les
regles de gestion d’une copropriété.

Au niveau technique, malgré les entretiens qui ont été réalisés, de nombreux éléments
deviennent obsolétes, une réfection est nécessaire. D’autre part, des travaux de remises aux
normes sont nécessaires pour améliorer la sécurité des habitants et leur cadre de vie dont la
nécessité de réduire la consommation d’énergie.

Enfin, la diminution de la valeur des copropriétés attire des investisseurs peu scrupuleux, des
marchands de sommeil comme cela a été constaté dans la copropriété Robespierre. Les
copropriétés sont souvent le domicile de locataires cherchant un grand logement a un co(t
accessible, ils n'ont pas pu accéder a un logement social, bien que leurs ressources soient
proches de celles des locataires du parc public.

Cet habitat obsoléte stigmatise le quartier et nuit au travail réalisé dans le cadre des projets de
renouvellement urbains successifs. Au vu de la taille de certaines d’entre elles, les copropriétés
ont un impact visuel important sur le quartier, leurs états contrastent face aux immeubles
rénovés des bailleurs sociaux. Le traitement des copropriétés dégradées du Chateau Blanc
devra permettre de conforter la fonction résidentielle du quartier.
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L’OPAH copropriétés dégradées devra permettire de traiter I'ensemble de ces difficultés en
intervenant sur différents axes :

« Préventif : sensibilisation des copropriétaires aux droits et devoirs d’'un propriétaire,
meilleure implication du conseil syndical et meilleure gestion de la copropriété,
sensibilisation des occupants aux bons usages des logements et aux économies
d’énergie,

o Curatif : programme de travaux de réhabilitation des parties communes et privatives
d’intérét collectif, et de rénovation énergétique des batiments, assainissement des
comptes de la copropriété par une meilleure gestion des impayeés,

o Incitatif : solvabilisation des copropriétaires avec la recherche de subventions de
'ANAH, de la Métropole, de la Ville de Saint-Etienne-du-Rouvray, sur les travaux
envisagés, recherche de financements autres,

« Coercitif : intervention de la Ville de Saint-Etienne-du-Rouvray en cas de logement
indigne ou d’équipements dangereux, de mise en sécurité, ou de 'ARS en cas
d’insalubrité. Mise en ceuvre du permis de louer par la Ville et de la conservation des
aides au logement par la CAF.

Article 3 — Description et objectifs du dispositif - Volets d'action

Les objectifs de I'opération sont de :

o Développer l'implication des copropriétaires dans le fonctionnement des copropriétés
pour leurs permettre de prendre les décisions nécessaires a son entretien et bon
fonctionnement,

o Améliorer la situation financiére des copropriétés,

e Engager les copropriétés dans une réhabilitation permettant de traiter les
dysfonctionnements,

o Réhabiliter les batiments existants, pour qualifier I'offre résidentielle et contribuer a la
transition écologique du quartier par la résorption de I'obsolescence technique et
I'amélioration de la performance thermique,

e Contribuer au renouvellement urbain du quatrtier,

e Lutter contre les marchands de sommeil,

e Maintenir les populations dans les lieux et en faire venir de nouvelles.

Afin de mener a bien 'OPAH copropriétés dégradées, le prestataire devra dans un premier
temps réaliser dans les six premiers mois une mise a jour de I'étude réalisée en 2017 et définir
des stratégies d’actions pour chacune des copropriétés.

A Tlissue des diagnostics, dans une phase opérationnelle, I'opérateur accompagnera les
copropriétés dans leurs redressements et dans la réalisation des travaux des parties communes
et privatives d’intérét collectif.

Le cas échéant, 'opérateur étudiera la possibilité de réorienter une copropriété vers un autre
dispositif si celui-ci s’avére plus adapté aux difficultés de la(es) copropriété(s) et a la stratégie
de redressement. Au tel cas, le comité de pilotage déterminera les suites a donner.

La stratégie d’intervention spécifique a chaque copropriété et le calendrier en découlant seront
finalisés a partir des premiers éléments recueillis dans le cadre de la mission pré-opérationnelle
complémentaire réalisée durant la premiére partie du marché de suivi-animation de 'OPAH CD.
Cette stratégie sera mise en ceuvre opérationnellement le reste du temps imparti.
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3.1. Volet juridique et intervention fonciére

3.1.1. Volet juridique

3.1.1.1. Descriptif du dispositif

A partir de la mise a jour des éléments du diagnostic, 'opérateur proposera des actions a
mener pour traiter les points juridiques nécessaires au bon fonctionnement de facon pérenne de
chaque copropriété.

L’opérateur réalisera avec le syndic de copropriété et les conseils syndicaux, une analyse des
comptes de leur copropriété afin d'identifier des actions permettant de cerner précisément les
difficultés des copropriétés et le redressement et une bonne gestion (renégociation des contrats
d’entretien ou de maintenance, création d’un fonds travaux, etc.).

La premiére étude n’a pas mis en avant de difficultés juridiques et fonciéres des structures
juridiques des copropriétés. L’'opérateur vérifiera la présence des instances de gestion dans
chaque copropriété, il veillera a les conforter ou les remettre en place si nécessaire.

Une actualisation des contrats est cependant nécessaire suite a la modification du
fonctionnement de I'ASL (association syndicale libre) du Chateau Blanc liée a la démolition de
limmeuble SORANO et celle du reste de la copropriété Robespierre. D’autre part, 'ASL gérait
jusqu’a 2020, les espaces extérieurs, le stationnement, le chauffage urbain. Les espaces
extérieurs ont été retirés de la convention, il faudra veiller & ce que les copropriétés aient bien
pris en charge le traitement de ces espaces.

Un approfondissement de I'audit de gestion, des comptes et des charges de copropriété devra
étre réalisé afin de cerner précisément les difficultés des copropriétés. Des actions devront étre
mises en ceuvre pour résorber les impayés. D’autre part, une clarification de la répartition des
charges permettra aux copropriétaires de mieux les comprendre et accepter.

D’autre part, en fonction des besoins résultant de I'étude la possibilité de scinder le syndicat de
copropriété devra étre étudiée pour créer des syndicats de copropriété par batiment si cela
s’avere judicieux.

3.1.1.2. Objectifs

Les obijectifs du volet juridique sont de :
- approfondir les points juridigues nécessaires a un meilleur fonctionnement des
copropriétés,
- mobiliser les propriétaires a s’investir dans le fonctionnement des copropriétés,
- clarifier durablement la situation juridique et fonciére des copropriétés,
- avoir une transparence de la gestion des copropriétés,
- facliliter les prises de décisions de travaux,
- répartir réellement les charges entre tous les copropriétaires,
- créer un climat de confiance entre les copropriétaires et le syndic,
- assainir la situation des copropriétés.

Afin de suivre la réalisation de ces objectifs, les indicateurs suivants seront suivis pour chaque
copropriété :

Nombre d’audits juridiques réalisés, analyses juridiques, analyses des contrats, procédures
judiciaires engagées par les syndics de copropriété, nombre de procédures sur réglement de
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copropriété réalisées, taux et recouvrement des impayés, mise a jour des reglements de
copropriété et de celui de 'ASL.

3.1.2. Volet Portage ciblé
3.1.2.1. Descriptif du dispositif

La Métropole de Rouen Normandie, avec ses partenaires, pourront étudier la possibilité d’'un
portage immobilier provisoire. Il consiste en [lacquisition temporaire de lots a usages
d’habitation principale, en leur éventuelle remise en état, puis en une revente a des
propriétaires privés occupants ou bailleurs dans le but de lutter contre la dégradation des
immeubles en copropriété et contribuer a 'amélioration du fonctionnement des copropriétés en
difficulté.

Une attention particuliere sera portée sur les appartements de la Ville située dans I'immeuble
Faucigny.

Pour permettre de calibrer I'éventuel recours au portage, une analyse fine devra étre menée
sur:
« les risques encourus par les syndicats de copropriétaires de devenir adjudicataire de
lots de copropriété en cas de vente judiciaire infructueuse,
« le repérage des copropriétaires en difficulté et dont le maintien est rendu difficile, dont
ceux cumulant le plus de dettes de charges de copropriété,
« lerepérage de logements vacants,
« lerisque d’installation de marchand de sommeil ou d’accédant surendettés.

3.1.2.2. Objectifs

A lissue de cette analyse, des propositions de portage adaptées aux différentes copropriétés
seront proposées, un plan d’action sera établi et accompagné d'objectifs mesurables. Sur la
base de ces objectifs et du calendrier prévisionnel de réalisation, des indicateurs de résultats et
de suivi seront élaborés afin d'évaluer le programme. Selon les besoins identifiés en début de
dispositif ou au cours de 'OPAH copropriétés dégradées, la maitrise d’ouvrage, en lien avec
I'opérateur de suivi-animation du dispositif, sollicitera des opérateurs compétents en matiere de
portage immobilier et définira les modalités de mise en ceuvre. Ces éléments feront I'objet
d’'une convention entre la Métropole et les opérateurs.

Les indicateurs de la stratégie d’acquisition des lots porteront sur le nombre de lots devant étre
acquis sur chacune des copropriétés visées, le montant moyen cible des acquisitions fixé en
fonction du prix du marché, le relogement des occupants si nécessaire, la stratégie et les
modalités de revente des lots et la durée du portage.

3.2. Volet animation et appui aux instances de gestion et aux copropriétaires
3.2.1. Descriptif du dispositif

Ce volet vise a garantir le bon fonctionnement et la bonne gestion de la copropriété. L’'opérateur
veillera a ce qu’'un mode de fonctionnement efficace et adapté a la réalité de la copropriété soit
mis en place afin de garantir le bon fonctionnement de la copropriété et la bonne réalisation des
programmes de travaux a venir.
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Afin d’'appuyer les instances des copropriétés dans leur rble, le prestataire devra mettre en
ceuvre des actions de :

Mobilisation des copropriétaires et occupants a participer a la vie de la copropriété, les
informer de leurs droits et devoirs,

Amélioration de la connaissance du conseil syndical au fonctionnement et a la
comptabilité, une attention particuliere est a prévoir pour tous les nouveaux
copropriétaires (cession de formation, mise en place de plaquettes pédagogiques...),
Développement de la participation aux assemblées générales (AG),

Accompagnement & la préparation des AG et des réunions des conseils syndicaux dans
le contréle des charges et des comptes ainsi que pour la préparation du budget,
Accompagnement des copropriétaires dans la préparation et la tenue des assemblées
générales pour les points qui concerneront directement les objectifs de redressement
et/ou de travaux d’amélioration,

Formalisation de la collaboration entre le conseil syndical et le syndic permettant le suivi
de la gestion des copropriétés (tableau de suivi d’actions, restitutions des actions
conduites, circuits de transmission d’informations, modalités de suivi des prestataires et
contrats...),

Proposition aux syndics et aux conseils syndicaux des outils de préventions des
situations d’endettement et des outils de recouvrement des impayés notamment en
direction des propriétaires indélicats.

La résorption des impayés de charges sera traitée de maniére prioritaire afin d’éviter que les
travaux votés ne viennent alourdir les difficultés des copropriétés.

L’'opérateur devra mener des actions de sensibilisation, d’'information et de communication sur
la démarche de revalorisation des copropriétés et sur les travaux.

3.2.2. Objectifs

Les objectifs du volet animation et appui aux instances de gestion et aux copropriétaires sont
les suivants :

Informer et sensibiliser les copropriétaires sur leurs droits et devoirs,

Faire adhérer le maximum de copropriétaires aux processus de décision, les rassurer
sur les codts et les performances,

Encourager le conseil syndical a remplir son réle,

Responsabiliser les copropriétaires a I'entretien de leur patrimoine et I'appropriation des
parties communes,

Mobiliser les syndics et renforcer les modalités de gestion,

Créer des outils de gestion et de communication,

Traiter les impayés de charges.

Les indicateurs a suivre sont : taux de participation aux AG, nombre de conseillers syndicaux,
rotation des syndics chargés des copropriétés, résultats des votes, budget de la copropriété,
procédures judiciaires engagées, recouvrement des impayés, évolution des charges, taux
d’'impayés, état de 'immeuble, action de sensibilisation et de formation engagées, nombre de
participants aux actions de sensibilisation.

3.3. Volet social

3.3.1. Descriptif du dispositif

Ce volet a pour objectif 'accompagnement des copropriétaires et des résidents actuels des
copropriétés. Il s’agit de mettre en ceuvre des mesures d’ordre sociales afin de s’assurer que
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les actions menées seront engagées sans nuire aux résidents, dans le respect de leur droit
d’occupation.

Etant donné la fragilité des profils socio-économiques d’une part importante des copropriétaires
et des locataires, le repérage et 'accompagnement des personnes en difficultés sociales sont
fondamentaux. Ce repérage devra s’effectuer en amont du lancement des travaux.

Ce volet implique 'accompagnement des propriétaires occupants les plus modestes afin de
permettre une diminution des impayés par hotamment un travail sur le budget des ménages ou
un appui a la négociation de protocoles amiables pour régulariser les impayés de charges.
L’opérateur devra mener des actions d’information et de prévention.

Certains ménages, qu’ils soient propriétaires occupants ou locataires, pourront étre dans
l'incapacité de se maintenir dans les copropriétés pour des raisons financiéres ou d’inadaptation
du logement (sur-occupation, handicap...), ils seront accompagnés, en lien avec les services
sociaux, dans leur réorientation vers un autre logement dépendant du parc social ou d’'une
autre structure compétente (EHPAD,...).

L'opérateur accompagnera individuellement les copropriétaires dans la recherche de
financement pour la réalisation des travaux en les conseillant et les assistant dans le montage
de leurs dossiers de subvention, de leurs préts ou de microcrédits.

Si la situation le nécessite, il s’agira d’assurer une médiation locative, 'opérateur sera amené a
mettre en ceuvre des actions permettant de remédier a des situations conflictuelles entre
propriétaires et bailleurs (problématiques d'impayés de loyer, entretiens des parties communes,
utilisation des logements...).

Le cas échéant, il s’agira de mettre en ceuvre des actions coercitives a I'encontre de
propriétaires indélicats ou de marchands de sommeil en partenariat avec la Ville de Saint-
Etienne-du-Rouvray.

3.3.2. Objectifs

Les objectifs du volet social sont les suivants :
- Porter une assistance spécifique aux ménages en difficulté,
- Identifier la capacité financiére d’investissement pour les propriétaires et s’assurer que
les travaux soient raisonnablement supportables,
- Préconiser des travaux pour réduire la précarité énergétique et donc le montant des

charges,

- Favoriser le maintien des populations en place ou trouver des offres de logements plus
adaptés,

- Inciter a l'offre de loyers maitrisés et sécuriser l'offre locative pour les propriétaires
bailleurs,

- Favoriser le bon usage des copropriétés,
- Remédier aux situations de conflits locataire/propriétaires.

Les indicateurs de suivi pour ce volet sont: nombre de demandes de relogements, ventes
forcées, nombre de ménages en impayés de charges, nombre de ménages accompagnés,
nombre de médiations réalisées entre propriétaires et locataires, nombre de ménages éligibles
aux aides ANAH, nombre d’analyse de la solvabilisation des propriétaires et des aides
octroyées, procédures coercitives mises en ceuvre.
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3.4. Volet technique

Ce volet vise a accompagner les copropriétaires dans I'élaboration et la réalisation d’un
programme de travaux conduisant a la requalification globale et pérenne des copropriétés au
niveau des béatiments tout en étant, grace au déclenchement des aides publiques, adapté aux
capacités financieres des copropriétaires.

Au-dela de la remise en état des batiments, l'objectif est aussi de limiter les charges
énergétiques des occupants de la copropriété.

L’'opérateur assistera les copropriétés dans la définition et la mise en ceuvre des travaux de
réhabilitation des parties communes et privatives d’intérét collectif. L’'opérateur assistera le
syndic dans la rédaction du cahier des charges de la maitrise d’ceuvre, le choix et la
consultation des professionnels et 'analyse de leurs offres.

Dans le cadre de 'accompagnement de la mise en ceuvre du projet de réhabilitation des parties
communes et privatives d’intérét collectif, 'opérateur devra :

e Accompagner a la définition d’'un programme pluriannuel de travaux en concertation
avec les syndics et les copropriétaires. Le phasage des travaux devra tenir compte de la
priorisation de certains travaux en distinguant notamment les travaux d’urgences
(sécurité, insalubrité) de ceux visant la réduction des charges,

e Optimiser les plans de financements et informer 'ensemble des copropriétaires des
montages financiers prévisionnels sur leur quote-part individuelle de travaux,
préalablement a l'assemblée générale a laquelle sera soumise la décision de les
réaliser,

e Accompagner le syndic et les copropriétaires individuellement dans le montage et le
suivi des dossiers de demande de financements, ainsi que dans le volet de la
défiscalisation,

e Accompagner le vote des travaux en assemblée générale et la réalisation des travaux,

o [Favoriser la coordination générale entre les partenaires et faciliter les échanges
d’information entre les acteurs institutionnels, financeurs, sociaux, associatifs et la
copropriété.

L'opérateur devra repérer les besoins en ftravaux des parties privatives et incitera les
propriétaires a la réalisation de travaux de rénovation.

3.4.1. Volet énergie et précarité énergétique, mise en ceuvre du programme
MaPrimeRenov’ copropriété

3.4.1.1. Descriptif du dispositif

Les batiments des sept copropriétés ont été construits dans les années 60, ils ont donc été
concus avant la premiére réglementation thermique francaise. Par conséquent, le niveau
d’isolation thermique était trés faible a I'origine. Des travaux doivent permettent de réduire les
consommations énergétiques globales, d’améliorer le confort des résidents et de valoriser les
copropriétés. Les plans de travaux concerneront essentiellement des améliorations du bati et de
la ventilation.

L’étude pré-opérationnelle réalisée en 2017 et les audits énergétiques réalisés mettent en avant
la nécessité de realiser des travaux sur I'enveloppe des batiments. Les travaux recommandés
devront permettre d’atteindre un gain énergétique a minima de 35 %, un scénario de travaux
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permettant d’atteindre le BBC devra étre étudié. L'opérateur incitera les copropriétés a identifier
et hiérarchiser les travaux les plus pertinents en termes de gains énergétiques réalisables
notamment en fonction des aides financieres disponibles.

Le chauffage des copropriétés est assuré par une chaufferie collective. Suite aux travaux de
rénovation énergétique, il sera nécessaire de redéfinir les contrats avec I'opérateur suite a la
réduction de la puissance nécessaire pour chauffer.

3.4.1.2. Objectifs

Les objectifs du volet énergie et précarité énergétique sont les suivants :

- Accompagner la copropriété dans des travaux ambitieux de rénovation énergétique
permettant de réduire la facture énergétique des ménages,

- Inciter les propriétaires a réaliser des économies d’énergie,

- Réduire ou maitriser le colt des charges,

- Lutter contre la précarité énergétique et sensibiliser a la maitrise de I'énergie des publics
précaires,

- Contribuer aux atteintes des objectifs du PCAET de la Métropole quant a la réduction de
la production des gaz a effet de serre liée a I'habitat.

Les indicateurs de suivi sont : nombre de diagnostics DPE ou audits énergétiques réalisés,
analyse des résultats par rapport aux objectifs : gains énergétiques (gain au m2 et gain par an a
I'échelle de la copropriété) et économiques et leur impact sur les charges d’énergie, assistance
lors des séances d’animation et de sensibilisation aux économies d’énergies, nombre de
financements sollicités et le nombre de dossiers de préts montés par copropriétés, nombre de
logements conventionnés avec des propriétaires bailleurs.

3.4.2. Volet lutte contre I'habitat indigne et I'habitat trés dégrade

3.4.2.1. Descriptif du dispositif

Dans le cadre de la lutte contre I'habitat indigne, la Ville a conventionné avec la CAF favorisant
la consignation des aides aux logements en cas de logement non décent. La Métropole a
également délégué la mise en ceuvre du permis de louer a la Ville de Saint-Etienne-du-
Rouvray. Ce dispositif est appliqué depuis septembre 2020 sur les copropriétés du quartier du
Chéteau Blanc.

Au-dela de ces démarches, I'opérateur devra étre vigilant quant a la présence de logements
dégradés dans les copropriétés, il sera amené a:

« Repérer et identifier les logements indignes et toutes les situations de non-conformité
des équipements communs,

o Accompagner les locataires dans les procédures de lutte contre les logements non
décents,

« Informer et accompagner le cas échéant les services de la Ville dans la conduite des
procédures coercitives (manquement au Réglement Sanitaire Départemental (RSD),
police administrative de la sécurité et de la salubrité, ),

« Aider a la réalisation des travaux,

o Repérer les propriétaires bailleurs indélicats, les situations de logements indignes,
logements vacants et logements en vente.
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L’article L521-3-2 du CCH indique que lorsque qu’un arrété de traitement de l'insalubrité vise un
immeuble situé dans une opération programmée d'amélioration de I'habitat et que le propriétaire
ou l'exploitant n'a pas assuré I'hébergement ou le relogement des occupants, la personne
publique qui a pris l'initiative de l'opération prend les dispositions nécessaires a I'nébergement
ou au relogement des occupants. En cas de procédure d’insalubrité, il est prévu que dans le
cadre de cette OPAH, en cas de défaillance des propriétaires occupants, la Ville organisera le
relogement avec la mobilisation de l'inter bailleur.

3.4.2.2. Objectifs

Les objectifs du volet lutte contre I'habitat indigne et I'habitat trés dégradé sont :
- Garantir la santé et la sécurité pour les occupants,
- Eradiquer I'habitat indigne et trés dégradé,
- Protéger les occupants et les personnes vulnérables (personnes en précarité sociale ou
économique, personnes agées ou handicapées...),
- Eviter et prévenir des accidents (monoxyde de carbone, incendies, etc.),
- Remettre en location les logements vacants.

Les indicateurs pris en compte sont : nombre de logements indignes repérés et traités, nombre
de procédures coercitives réalisées, nombre de signalement de logements non décents dans le
cadre de la conservation des Allocations Logement et du permis de louer, nombre de logement
remis en location.

3.4.3. Volet travaux pour I'autonomie de la personne dans I'habitat
3.4.3.1. Descriptif du dispositif

Ce volet a pour objectif d’adapter les parties communes pour permetire I'autonomie des
personnes agées ou en situation de handicap.

Concernant les parties communes, les syndicats de copropriété peuvent bénéficier d’aides de
I'’ANAH sur les travaux permettant I'accessibilité de 'immeuble.

Dans le cadre de son suivi, 'opérateur pourra identifier des situations pouvant nécessiter des
conseils ou un accompagnement au maintien a domicile. Les situations repérées seront
orientées vers les partenaires appropriés (maison départementale des personnes
handicapées...). Le traitement des parties privatives pourra étre intégré dans un avenant a la
convention.

4.3.2. Objectifs

Les objectifs du volet autonomie de la personne dans I'habitat sont :
- Permettre une adaptation du logement a la personne
- Maintenir les personnes a leur domicile
- Réduire les conséquences de la perte d’autonomie sur la vie quotidienne,
- Faciliter 'accés aux personnes a mobilité réduite.

Les indicateurs de suivi sont: nombre de logements adaptés au handicap ou a la perte
d’autonomie.

3.5. Volet urbain et immobilier
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3.5.1. Descriptif du dispositif

Sur le plan urbain, les copropriétés du Chateau Blanc bénéficient des travaux réalisés dans le
cadre du projet de renouvellement urbain pour 'amélioration de I'environnement urbain. A cet
effet, 'opérateur devra mener des actions pour maintenir un cadre de vie agréable. Il devra
s’assurer que l'entretien des abords et des espaces verts soient prévus par le syndic de
copropriété est suffisant.

L’'opérateur devra également informer et communiquer auprés des occupants sur certains
usages en cours repérés lors de I'enquéte comme les jets d’ordures par les fenétres, la
présence de voitures abandonnées sur les places de stationnement, le remplissage des caves,
des incivilités.

La Ville de Saint-Etienne-du-Rouvray a déployé une démarche de Gestion Urbaine et Sociale
de Proximité (GUSP) dans ses quartiers de politiques de la Ville, une partie des copropriétés
bénéficie de ce dispositif. Elle sera déployée sur I'ensemble des copropriétés du Chateau
Blanc. L’'opérateur devra assister la Ville a identifier les besoins et participer aux GUSP mises
en place au niveau des copropriétés de 'OPAH.

Les actions de la GUSP doivent permetire de favoriser I'adhésion des copropriétaires a la
démarche de requalification de leur copropriété, notamment la gestion de I'attente durant le
dispositif, 'acceptation des travaux et I'anticipation de I'usage de 'immeuble une fois les travaux
réalisés. Elle permet d’entretenir les parties communes et de couvrir des prestations dites « de
bas d'immeuble » suivantes par la coordination des relations entre la copropriété (représentant
légal et conseil syndical), 'opérateur et les services des collectivités locales, I'organisation de la
vie collective pendant la durée de l'opération (amélioration de la propreté et des espaces
extérieurs, sensibilisation des occupants aux comportements et usages, etc.), la facilitation d’'un
usage raisonné des espaces extérieurs et, le cas échéant, I'organisation de la médiation avec
les occupants pour faire émerger un travail collectif de redressement.

Les besoins en GUSP de chaque copropriété devront étre affinés et résulter d’un travail entre
l'opérateur, les copropriétés et leur syndic et les directions de territoire concernées. Il sera
nécessaire d’articuler la GUSP avec celle mise en ceuvre sur le parc social du quartier. Le
contenu de ces actions et leur financement seront renvoyés a un avenant ultérieur apres les
études complémentaires. La Métropole délegue la gestion de la GUSP a la Ville.

L’'opérateur devra suivre les risques liés aux mutations immobiliéres. Les prix de vente étant
relativement bas sur les copropriétés dégradées, le risque est d’attirer des populations trés
modestes en recherche de logements qui ne seraient pas en capacité d’honorer les charges et
les travaux. Une information aux nouveaux accédants (communication du reglement de
copropriété avant la vente et actions d’informations et de sensibilisations juridiques et
budgétaires sur I'acquisition et la vie en copropriété) devra étre réalisée.

L'opérateur portera une attention particuliére aux logements vacants, il devra les repérer,
analyser les causes et proposer des solutions pour y remédier et éviter les squats.

3.5.2. Objectifs

Les objectifs sont les suivants :
- Les actions de la GUSP doivent permettre de favoriser 'adhésion des copropriétaires a
la démarche de requalification de leur copropriété, et notamment :
- la gestion de l'attente durant le dispositif ;
- 'acceptation des travaux ;
- 'anticipation de I'usage de 'immeuble une fois les travaux réalisés.
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- Améliorer la position de la copropriété dans son environnement urbain et sur le marché
immobilier local,

- Faciliter 'usage des parties communes et des extérieurs,

- Améliorer le cadre de vie des habitants.

Les indicateurs de suivi sont : suivi des statuts d’occupation, état de la vacance, nombre de
logements remis sur le marché, nombre de propriétaires occupants, évolution des prix des
ventes, taux de mutation, nombre d’actions favorisant le « vivre ensemble » réalisées et des
indicateurs en lien direct avec les actions de la GUSP mises en place (nombre de véhicules
ventouses retirés, ...)

Article 4 — Objectifs quantitatifs de réhabilitation

4.1. Objectifs quantitatifs globaux de la convention
L’'OPAH concerne la réhabilitation des parties communes et privatives d’intérét collectif des 7
copropriétés ce qui comprend 9 batiments et 501 logements.

Elle débutera par le lancement des missions d’actualisation du diagnostic pré-opérationnelle,
des enquétes sociales et les audits énergétiques pour la présentation de scenarii de travaux.

Aucune partie privative autre que celles d’intérét collectif ne sera financée dans le cadre de ce
programme a ce stade.

4.2. Objectifs quantitatifs portant sur les logements subventionnés par I'ANAH

Obijectifs de réalisation de la convention

Logements de propriétaires
occupants en parties privatives

2022

2023

2024

2025

2026

TOTAL

¢ dont logements indignes ou tres
dégradés

e dont travaux de lutte contre la
précarité énergétique

e dont aide pour lI'autonomie de
la personne

Logements de propriétaires
bailleurs en parties privatives

Logements traités dans le
cadre d'aides aux syndicats de
copropriétaires

Total des logements bénéficiant
d’une amélioration des
performances énergétiques
(hors précarité énergétique)

150

150

150

51

501
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e dont PO en parties privatives

e dont PB en parties privatives

o dont logements traités dans le
cadre d'aides aux SDC (y
compris mixage des aides)

150

150

150

51

501

Logements conventionnés

e dont logement conventionné en
loyer intermédiaire

e dont logement conventionné en
loyer social

e dont logement conventionné en
loyer trés social

Article 5. Financements de ’opération et engagements complémentaires

5.1. Financements de de la METROPOLE, par délégation des crédits ANAH, dans la
limite de la dotation fixée dans la convention de délégation des aides a la pierre signée
avec I’Etat et PANAH

5.1.1. Régles d'application

Les conditions générales de recevabilité et d'instruction des demandes, ainsi que les modalités
de calcul de I'aide applicables a l'opération, découlent de la réglementation de I'ANAH, c'est a
dire du Code de la construction et de I'habitation, du réglement général de l'agence, des
délibérations du conseil d'administration, des instructions du directeur général, des dispositions
inscrites dans le(s) programme(s) d'actions et, le cas échéant, des conventions de gestion
passées entre I'ANAH et les délégataires de compétence.

Les conditions relatives aux aides de 'ANAH et les taux maximaux d’aides sont susceptibles
de maodifications, en fonction des évolutions de la réglementation de I'ANAH.

5.1.2. Montants preévisionnels

Aides aux travaux sur parties communes :

L’étude pré opérationnelle avait permis d’estimer une enveloppe de travaux sur chacune des
copropriétés. Ces travaux sont essentiellement axés sur la sécurisation des acces,
'amélioration des ventilations et la rénovation énergétique.

Dans le cadre des études pré opérationnelles complémentaires, I'opérateur devra confirmer et
préciser les besoins de travaux de chacune des copropriétés et préciser les montants. Il
hiérarchisera les travaux par ordre de priorité et distinguera les travaux de rénovation
énergétique des travaux de sécurité, travaux d’urgence, etc.

Les colts d’opération définitifs dépendront des conclusions de la mission pré opérationnelle
complémentaire prévue dans le cadre marché de suivi — animation (tranche ferme mission pré
opérationnelle) et des travaux sur les parties communes votés par chaque copropriété. lls
seront précisés par voie d’avenant(s) a la convention de 'OPAH.
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L’ANAH finance 35% du montant HT des travaux réalisés par les syndicats d'immeubles se
trouvant dans le périmétre d’'une OPAH-CD (pas de plafond de travaux). Dans le cadre du Plan
national « Initiative copropriétés », toute subvention complémentaire d’une collectivité territoriale
(d’au moins 5% du montant HT des travaux) est bonifiée par 'ANAH selon le principe du 1 pour
1 et vient en déduction du reste a charges des copropriétaires. L’aide de 'ANAH est donc de
35% + 20 % du montant HT des travaux.

Les travaux d’amélioration de la performance énergétique donnent également lieu a I'octroi
d’'une prime « Ma Prime Rénov’ copropriété » par 'ANAH. Pour les copropriétés fragiles et en
difficulté, celle-ci est de I'ordre de 3 000 € par logement a condition que 'ANAH récupere
l'exclusivité de la valorisation des CEE. Cette aide peut étre cumulée avec les primes
forfaitaires suivantes (également cumulables) :
e une prime forfaitaire de 500 euros par logement en cas de sortie de passoire thermique
e une prime forfaitaire de 500 euros par logement en cas d’atteinte d’'un niveau de
performance énergétique éleve,
e une prime forfaitaire individuelle attribuée aux propriétaires occupant trés modestes ou
modestes, d’'un montant respectif de 1500 euros ou 750 euros.

L’'obtention de la prime « Ma Prime Rénov’ copropriété » est assujettie aux conditions

suivantes :
un gain de performance énergétique minimum de 35 % pour les syndicats de
copropriétaires, attesté par une évaluation de la consommation énergétique
conventionnelle du logement (ou du batiment, si la demande porte uniquement sur des
travaux en parties communes et privatives d’intérét collectif), avant et projetée aprés
travaux,

- l'exclusivité de 'ANAH pour I'enregistrement des Certificats d’économie d’énergie (CEE),

la réalisation des travaux par des entreprises bénéficiant de la qualification « RGE »
(Reconnu Garant de 'Environnement).

Ces primes seront versées au syndic de copropriété qui reversera par le syndic mandataire
commun a chaque copropriétaire concerné sous forme de minoration de sa quote-part.

Le mixage des aides pourra étre mis en place en fonction des simulations réalisées dans le
programme d’actions. Il consiste a combiner I'aide au syndicat de copropriété (prenant la forme
d’'une subvention « socle commun ») et les aides individuelles aux copropriétaires éligibles aux
aides afin d’optimiser le financement pour les ménages les plus modestes et les propriétaires
bailleurs souhaitant conventionner avec 'ANAH.

A noter, les travaux sur partie privative d’intérét collectif (donc votés en AG) comme les
menuiseries sont subventionnables par 'ANAH.

Les montants prévisionnels des autorisations d'engagement de 'ANAH pour l'opération sont de
8 929 559 €, selon I'échéancier suivant :
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AE 2022 2023 2024 2025 2026 Total
Prévisionnelles Montant en €
Aides aux
travaux 607 713 € 1823192¢€ 1823192 € 1823192 € 6 077 309 €
dont aides aux
syndicats (y
compris 291003€  |873277¢€ 873277 ¢€ 873277 ¢€ 2910924 €
mixage des
aides)
dont travaux
d’urgence
dont
bonification
X+X des 166 340 € 499 015 € 499 015 € 499 015 € 1663385 €
collectivités
locales
Dont Ma 153000€  |450 000 € 450 000 € 450 000 € 1503 000 €
pr1rn renov
. Attente Attente Attente Attente
dont aides
S retour retour retour retour
individuelles — - L —
actualisati actualisation actualisation actualisation
on étude étude étude étude
Aides a
I'ingénierie 615900 € 915900 € 915900 € 915900 € 615900 € 2 852 250 €
dont En attente En attente En attente En attente En attente En attente
suivi- contrat — contrat — contrat — contrat — contrat — contrat —
animation estimation estimation estimation estimation estimation estimation
115 000 € 115 000 € 115 000 € 115 000 € 115 000 € 575 000 €
dont aide au
redressement 50 000 € 50 000 € 50 000 € 50 000 € 50 000 € 250 000 €
de la gestion
300 000 € 300 000 € 300 000 €
dont aide au (précisions (précisions (précisions 900 000 €
portage de lots suite suite suite (cible 30
actualisati actualisation actualisation logements)
on étude) étude) étude)
dont aide a la
gestionurbaine |y 4o e |oo5450€ | 225450 € 225 450 € 225 450 € 1127250 €
de proximité
Autres
expertises

complémentair
es
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Les colts d’opération définitifs dépendront des conclusions de la mission pré opérationnelle
complémentaire prévue dans le cadre marché de suivi-animation et des travaux sur les parties
communes et privatives d’intérét collectif votés par chaque copropriété. lls seront précisés par
voie d’avenant(s) a la convention de 'OPAH.

Financement des travaux d’urgence :

Dans le cadre du plan Initiative copropriétés, les copropriétés pourront bénéficier du
financement jusqu’a 100% des travaux d’urgence dont la réalisation présente un caractére
d'urgence en raison d'un risque avéré pour la santé ou la sécurité des personnes. Le
financement sera attribué suite a I'appréciation de 'autorité décisionnaire suivant les conditions
suivantes :

e la copropriété fait 'objet d’'une procédure d’arrété de police administrative d’insalubrité
remédiable au titre de l'article L.1331-28 Il du code de la santé publique ou d’un arrété
de péril non imminent prévu a larticle L.511-2 du code de la construction et de
I'habitation ou d’'une procédure de remise en état des équipements communs visés a
I'article L.129-2 du code de la construction et de I'’habitation ;

o la collectivité territoriale ou 'EPCI s’engage a cofinancer les travaux de redressement ou
de déficit de recyclage et a mettre en place tous les outils d’'ingénierie y compris
'accompagnement au relogement des habitants ;

o La collectivité s’engage a effectuer les travaux d’office en cas de non réalisation par le
syndicat des copropriétaires des travaux prescrits par arrété. Le cas échéant, la
collectivité peut se substituer au syndicat dans la demande daide et bénéficier
directement de l'aide prévue par la présente délibération. Cette aide sera écrétée lors de
la demande de solde a proportion des créances recouvrées par la collectivité auprés des
copropriétaires. Les modalités de mise en ceuvre de cette substitution sont prévues par
voie d’instruction.

Aides a l'ingénierie :

Dans le cas d’'une OPAH « copropriétés dégradées », 'TANAH subventionne a hauteur de 50%
le marché de suivi animation HT. Son aide est limitée par un plafond annuel de 150 000€ HT +
500 € HT par logement, ce qui donne pour TOPAH CD du Chéateau Blanc ; 150 000+ 500*501 =
400 500 € HT par an au maximum.

Aide a la GUP :

La délibération de 'ANAH n°2018-34 du 28 novembre 2018 a créé une aide a la gestion
urbaine de proximité (GUP). Cette aide est un dispositif adossé a une stratégie de
redressement ayant pour objectif d’améliorer le cadre de vie des occupants des copropriétés en
difficulté, en agissant sur leurs problématiques quotidiennes. Cette aide, qui vise a prévenir
'accentuation de la dégradation de la copropriété, compléte les actions menées dans le cadre
de 'OPAH. Elle n’est pas une aide au fonctionnement courant de la copropriété.

L’'aide a la GUP pourra étre mobilisée sur les copropriétés de 'OPAH. Elle est versée a la
Collectivité maitre d’ouvrage a hauteur de 50% des prestations subventionnables et dans la
limite de 900€ HT de dépenses par logement et par an. La Métropole délégue a la Ville de
Saint-Etienne-du-Rouvray la mise en ceuvre de la GUP sur les copropriétés privées ainsi que
son financement.

Financement chef de projet :
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L’ANAH verse au maitre d’ouvrage une subvention pour le financement du poste de chef de
projet de TOPAH copropriétés dégradées. Le taux de subvention est de 50%. La subvention est
versée pendant toute la durée du dispositif, soit 5 ans. La prolongation du financement dans le
cadre de I'évaluation de 'OPAH pourra étre indiquée par voie d’avenant a cette convention. Le
montant prévisionnel de subvention versée a la Collectivité pour le financement du chef de
projet s’éléve donc a 25 000 €/an, soit 125 000 € sur les 5 ans de I'opération (150 000 € sur 6
ans en comptant la phase d’évaluation). Il est précisé que ces montants ont été calculés sur la
base d’un chef de projet affecté a 100 % de son temps de travail annuel aux dispositifs mis en
place sur le quartier du Chateau Blanc (OPAH CD, ORCOD, Carence).

Aide au redressement de la gestion de la copropriété :

Elle sert & financer les actions renforcées que méne le syndicat de copropriétaires en matiere
de gestion. Elle peut étre sollicitte dans une OPAH copropriété. L’ANAH subventionne
annuellement a hauteur de 5 000 € par batiment + 150 € par lot pour les copropriétés de plus
de 30 lots d’habitation principale.

5.2. Financements de la Métropole Rouen Normandie dans le cadre du Programme Local
de ’Habitat

5.2.1. Regles d'application

La Métropole Rouen Normandie s’engage a cofinancer :
e le suivi animation de l'opération en complément des aides de 'ANAH et des
autres financeurs
« les travaux entrepris par les syndicats de copropriétaires a hauteur de 10 % pour
les parties communes

5.2.2 Montants prévisionnels

Les montants prévisionnels des autorisations d'engagement de la collectivité maitre d'ouvrage
pour l'opération sont de 1 169 192 €, selon I'échéancier suivant :

2022 2023 2024 2025 2026 Total
AE prévisionnelles
Montant en €
e e 67 500 € 67 500 € 67 500 € 67 500 € 67 500 € 337500 €
Aides a I’ingénierie
Aides aux travaux 83170 € 249 507 € 249 507€ 249508 € 831 692 €

A ces montants s’ajoutent le financement du poste de chef de projet sur 5 ans, soit au total
125 000 € financés par la Métropole.

5.3. Financements de la Ville de Saint-Etienne-du-Rouvray

5.3.1 Regles d'application

La Ville de Saint-Etienne-du-Rouvray s’engage a cofinancer :

le suivi animation de l'opération en complément des aides de 'ANAH et des
autres financeurs
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les travaux entrepris par les syndicats de copropriétaires a hauteur de 10 % pour
les parties communes

5.3.2. Montants preévisionnels

Le montant des enveloppes prévisionnelles consacrées par la Ville de Saint-Etienne-du-

Rouvray a l'opération est de 1 169 192 €, selon I'échéancier suivant :

2022 2023 2024 2025 2026 Total
AE prévisionnelles
Montant en €
e 67 500 € 67 500 € 67 500 € 67 500 € 67 500 € 337 500 €
Aides a I’ingénierie
Aides aux travaux 83170 € 249 507 € 249 507 € 249508 € 831 692 €

5.4. Financements de la Caisse des Dépots et Consignation

5.4.1 Régles d'application

La Caisse des Dépéts et ses filiales constituent un groupe public au service de l'intérét général
et du développement économique du pays. Le groupe Caisse des Dépbts a réaffirmé sa
mobilisation financiére au service de la relance de linvestissement public et sa volonté
d’accompagner les pouvoirs publics, les collectivités locales et tous les acteurs économiques
dans les profondes mutations que connait le pays, a travers la Banque des Territoires.

C’est dans ce cadre que la Caisse des Dépbts, acteur historique de la politique de la Ville et du
renouvellement urbain, intervient pour le traitement des quartiers prioritaires et les copropriétés
identifiées au titre du Plan Initiative Copropriétés.

La Caisse des Dépdts peut accompagner I'OPAH CD de Saint-Etienne-du-Rouvray en
complément de lintervention de I'ANAH. Plus précisément, I'engagement de la Caisse des
Dépbts est de 25 % du colt Hors Taxe du montant total de I'ingénierie sans pouvoir dépasser le
montant engagé par la collectivité maitre d'ouvrage dans la limite d’'un plafond fixé a 150 000 €
sur la durée du dispositif.

Les modalités d’intervention seront précisées dans une convention d’application particuliére a
signer avec les collectivités maitres d’ouvrage et ce, sous réserve de l'accord des comités
d'engagement compétents.

5.4.2. Montants preévisionnels

Le montant des enveloppes prévisionnelles consacrées par la Caisse des Dépébts a I'opération
est de 150 000 €, selon I'échéancier suivant :
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2022 2023 2024 2025 2026 Total

Enveloppes

révisionnelles
P Montant en €

Aides a

b 75000 € 75000 € 150 000 €
I’ingénierie

5.5 Financement du Département de Seine-Maritime
1. Attribution des aides départementales a I’habitat des particuliers

Le Département de la Seine-Maritime apportera son soutien au financement des travaux a la
charge des copropriétaires identifiés dans la limite des disponibilités budgétaires et sous
réserve d'une part de lindividualisation des crédits par une délibération en Commission
Permanente et d'autre part des dispositifs d'aides en vigueur a la date du dép6t de la demande
de subvention.

S’agissant de [lattribution des aides du Département, ces derniéres sont octroyées
individuellement a chaque copropriétaire demandeur de I'aide départementale et a qui échoit le
financement final de sa cote part de travaux.

Le Département s’engage, sous réserve des précisions ci-dessus, a accorder aux propriétaires
occupants modestes et trées modestes ses aides, dans le cadre de ses dispositifs de droit
commun, afin qu’ils réalisent des travaux d’amélioration de leurs logements :

LES AIDES DU DEPARTEMENT 76 POUR LES PROPRIETAIRES OCCUPANTS
au 15/04/21
Modestes et
Travaux Plafond de travaux Trés modestes
Aide a I’habitat digne 50 000 € 25%
Aide a I’habitat durable 10 000 € 25%
Aide a I’habitat autonomie 10 000 € 25%

Le Département s’engage, sous réserve des précisions ci-dessus, a accorder aux propriétaires
bailleurs effectuant des travaux d’amélioration de leur(s) logement(s) et s’engageant, par
convention signée avec 'ANAH, a pratiquer un loyer conventionné social ou trés social, une
subvention de 25% d’'un montant HT des travaux retenus par 'ANAH, plafonnée a 6 250 € par
logement.

2. Versement des aides départementales a I’habitat des particuliers
S’agissant du versement des aides du Département, ce dernier peut étre effectué directement

aupres d’'une autre personne morale pour le compte du bénéficiaire initialement déterminé, a
condition d’'un accord expresse de cette personne morale et du ménage bénéficiaire.
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Le versement pourra s’opérer au vu de piéces justificatives fournis par le syndic de copropriété
incluant notamment la liste des ménages bénéficiaires, la nature et le montant des travaux par
logement (cf. réglement de chaque dispositif d’aide).

3. Aides départementales au titre du fonds de solidarité logement (FSL)

Le FSL s’inscrit dans le plan départemental d’action pour le logement et 'hébergement des
personnes défavorisées (PDALHPD 2017-2022), comme l'un de ses outils opérationnels,
sociaux et financiers. Les aides FSL sont constituées de 'aide a I'accés au logement, I'aide au
maintien dans le logement et 'accompagnement social lié au logement.

Dans le cadre du FSL Maintien, I'aide aux impayés de charges de copropriété peut étre
accordée aux copropriétaires occupants définis dans les conditions générales du reglement
FSL.

Le Département de la Seine-Maritime apportera son soutien aux occupants (locataires ou
copropriétaires) au titre du FSL sous réserve des criteres d’éligibilités fixés par le reglement du
FSL en vigueur a la date du dép6t de la demande.

Ces aides sont versées directement aux créanciers ou, sous conditions, au syndic ou syndicat
des copropriétaires.

Article 6 — Engagements complémentaires

6.1 Engagement d’Action Logement Services

Action Logement devenu un acteur incontournable de la politique du logement au service des
entreprises et des salariés, de I'économie sociale, mobilisera :

e Un podle « services » dédié aux besoins des salariés pour rapprocher le logement de
'emploi, et financer le logement et les politiques publiques du logement. Ce pble
regroupe Action Logement Services (ALS) et ses filiales ainsi que TAPAGL.

e Un pdle "immobilier » qui produit directement une offre de logements diversifiée pour
loger les salariés, composé d’Action Logement Immobilier (ALI) et ses filiales
immobiliéres ainsi que de I’Association Fonciére Logement (AFL).

Le Groupe ainsi constitué se positionne comme initiateur d'actions a déployer au plus prés des
territoires pour faciliter 'Emploi par le Logement, en cohérence avec les politiques locales de
I'Habitat portées par les collectivités locales compétentes.

e L’ancrage territorial est en effet un axe fondateur du déploiement de I'action du Groupe
en faveur du Logement et de 'Emploi.

e |l est porté par les Comités régionaux et territoriaux (CRAL et CTAL) qui sont la
représentation politique des partenaires sociaux dans les régions et territoires.

o |l détermine la pertinence et I'agilité des actions au service des besoins diversifiés des
salariés et des entreprises sur les territoires, en interaction avec les collectivités qui
conduisent localement les politiques de 'Emploi et du Logement.

Les engagements de la convention guinquennale et du plan d’investissement volontaire :
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La convention quinquennale contractualisée avec I'Etat permet a Action Logement de
contribuer a 'amélioration de la situation du logement en France au moyen de trois principaux
axes de financement :
¢ 5 milliards € d’aides directes aux ménages pour favoriser 'accés au logement ;
¢ 5,5 milliards € de financement des organismes de logement social et intermédiaire et de
soutien a l'investissement des organismes de logement social ;
¢ 5 milliards € de cofinancement des politiques nationales notamment de Rénovation
Urbaine.

En complément de ces engagements et pour renforcer les moyens affectés a sa production, un
plan d’investissement volontaire de 9 milliards d’euros est mis en ceuvre pour accompagner
les salariés les plus modestes directement concernés par les problémes d’accés au
logement, d’entrée dans I'emploi et de pouvoir d’achat.

L’'objectif commun est d’accélérer la production de logements abordables, répondre aux
nouveaux besoins d’habitat exprimés par la crise, de soutenir les jeunes actifs et les ménages a
revenus modestes dans leur parcours-logement, et d’autre part de conforter la dynamique de
rénovation urbaine pour les quartiers prioritaires de la ville :
Par avenant, les partenaires sociaux d’Action Logement ont souhaité avec les ministéres du
Logement et du Budget, s’engager en faveur de la reprise économique et de 'accompagnement
des salariés fragilisés par la crise.
Cet accord, comporte quatre axes :
1. Accompagner les salariés accédant a la propriété d’un logement neuf par le
versement d’une aide de 10 000 € (sous conditions de ressources et de nature de
'acquisition).

2. Soutien supplémentaire a la production de logements sociaux et abordables
- en préts et en subventions, pour la production de logements abordables.
- en préts et en subventions pour financer des places en résidences et logements
pour jeunes actifs et étudiants, en subventions pour financer des logements en
colocation.
- en préts ou subventions, pour financement des interventions de I'Association
Fonciere Logement, en faveur d’'une meilleure la mixité sociale en zones
détendues dans les quartiers prioritaires et dans les centres anciens marqués par
I'habitat indigne.

3. Sécurisation des parcours et accompagnement des jeunes et des salariés :
- en renforcant 'accompagnement des salariés en difficulté, en plus de la
poursuite du versement de I'aide a la prévention des loyers impayés.
- en étendant le bénéfice de I'aide mobilité de 1 000 €, a tous les jeunes de moins
de 25 ans munis d’un bail locatif, entrant en emploi, rémunérés entre 0,3 et 1,1
SMIC.
- en élargissant la garantie Visale a 'ensemble des salariés du secteur privé et
agricole de plus de trente ans, gagnant moins de 1 500 euros nets par mois pour
favoriser leur accés a un logement locatif dans le secteur privé.

4. Rénovation Urbaine
- en intensifiant les opérations de rénovation urbaine et de mixité sociale portées
par TANRU dans les quartiers prioritaires qui permettra, avec la contribution de
I'Etat et du mouvement Him, de porter le montant du NPNRU de 10 a 12 milliards
d’euros.
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Ainsi, Action Logement participe au financement de 'amélioration du parc privé et s’efforce de
renforcer l'offre de produits et services en faveur des salariés propriétaires occupants,
propriétaires bailleurs ou locataires du secteur privé, avec toujours pour objectif premier de
faciliter 'accés au logement des salariés.

Sous réserve d’enveloppes de concours financiers disponibles, Action Logement Services
proposera aux propriétaires bailleurs et occupants, selon conditions d’éligibilité, des préts a taux
avantageux, sans frais de dossier, des subventions (aide spécifique aux copropriétés
dégradées qui seront mobilisables jusqu’au 31/12/2022) mais aussi un accompagnement social
et budgétaire des publics salariés en difficulté d’accés ou de maintien dans les lieux.

Action Logement pourra proposer le financement du dépét de garantie, la garantie VISALE pour
rassurer les propriétaires et faciliter 'accés dans les lieux des locataires.

Pour les situations les plus précaires, Action Logement mobilisera son parc réservataire pour
reloger les salariés en difficulté, via sa plateforme Al'in.

6.2 Engagement de Logéo Seine

Logeo Seine est une entreprise sociale pour I'habitat du groupe Action Logement, acteur de
référence sur I'Axe Seine, qui s’engage auprés des habitants et des collectivités pour un habitat
producteur de liens sur I'ensemble de ses territoires d’intervention (en Normandie et en lle-de-
France).
Logeo Seine porte un modéle d’entreprise, positif, innovant, responsable qui :
e concgoit des solutions immobiliéres et de services favorisant de nouveaux modes
d’habitat ;
e propose un service client enrichi et renouvelé, reposant sur une participation étendue
des habitants ;
e agit pour le développement durable des territoires de 'Axe Seine ;
e s’engage pour une économie sociale du logement forte et rénovée.

Logeo Seine participe pleinement au plan initiative copropriétés. Dans ce cadre, un budget
correspondant au portage ponctuel de 25 lots a été réservé pour les projets situés sur le
guartier du Chéateau Blanc.

6.3 Engagement de la SACICAP LOGICAP NORMANDIE

La présente convention est mise en ceuvre dans le cadre de I'accord signé le 19 juin 2018 entre
le réseau PROCIVIS et I'Etat, lequel vise & répondre aux objectifs fixés par le Gouvernement
dans la Stratégie Logement du Gouvernement, le Plan Climat, le programme « Action Cceur de
Ville » et le « Plan Initiative Copropriétés ». L’intervention des SACICAP a pour objectif dans ce
cadre d’accélérer la rénovation énergétique et la mise aux normes des copropriétés fragiles et
en difficulté.

Le but est d’intervenir sous forme de prét missions sociales sans intérét a la copropriété, sur
des dossiers ou I'Etat, les collectivités locales ou d’autres intervenants ne peuvent intervenir
seul, les financements complémentaires étant difficiles ou impossibles a obtenir compte tenu du
caractere trés social des dossiers ou présentant des conditions trés particulieres ne répondant a
aucun critére finangable par le circuit normal.
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Les subventions n’étant versées que par acomptes ou avances au vu de I'avancement des
travaux et le solde aprés leur achevement, il est nécessaire de mettre en place un dispositif de
préfinancement des subventions publiques.

C’est pourquoi la SACICAP LOGICAP Normandie intervient pour faire que la convention de
'ORCOD et de 'OPAH CD portant sur les copropriétés degradées du quartier du Chéateau
Blanc & Saint-Etienne-du-Rouvray puisse bénéficier du dispositif de préfinancement des
subventions publiqgues proposé par le réseau PROCIVIS dans le cadre de ses missions
sociales.

Pour rappel, les engagements fixés dans la convention entre la Métropole de Rouen Normandie
et la SACICAP LOGICAP Normandie pour le préfinancement des subventions et du reste a
charge sur le territoire de la Métropole Rouen Normandie prévoit que :
- pour les copropriétés en difficulté sur le territoire de la Métropole le montant des aides
de cette derniére s’éléve a 500 000 € par an soit 1 500 000 € sur la durée de la
convention signée avec I'Etat.
- Pour les copropriétés fragiles le montant a financer dans le cadre des aides a la pierre
de 'ANAH déléguées et a la Métropole, pourrait s’relever a 1 000 000 € par an, soit 3
000 000 € sur la durée de la convention signée avec I'Etat. Le budget prévu dans le PLH
pour aider ces copropriétés y compris hors dispositif ANAH, s’éleve a 500 000 € / an,
soit 1 500 000 € sur la durée de la convention.
- Pour le Reste a Charge des copropriétaires la SACICAP pourra contribuer a la mise en
ceuvre de ces financements par des préts collectifs au profit des syndicats de
copropriétaires, soit directement, soit indirectement.

Cette convention Métropole / ANAH s’achevant le 31 décembre 2022, un avenant pourra étre
réalisé (sous réserve de prolongation de I'accord Procivis / Etat) pour la prolonger et compléter
les montants de préfinancement a mobiliser pour TOPAH CD de St Etienne du Rouvray qui
n’avaient pas été définis lors de son élaboration.

Par ailleurs, la SACICAP Normandie pourra également préfinancer les subventions de 'ANAH.

La SACICAP pourra faire bénéficier les copropriétés d’'un prét a taux 0, destiné a couvrir le
préfinancement des subventions publiques attribuées a la copropriété, dans le cadre de
travaux, dont le montant sera au maximum du montant des subventions, principalement ANAH
servant a financer les travaux et définit par un plan de trésorerie.

Le prét sera versé suivant le plan de trésorerie indicatif, apres utilisation des sommes provenant
du reste a charge et des avances de subventions. A cet effet, le Syndicat des copropriétaires
représenté par le syndic, mandataire de la copropriété devra fournir a la SACICAP tous les
justificatifs nécessaires, incluant les factures et les relevés bancaires du compte travaux sur
lequel devra figurer les avances de subventions éventuellement percues, déduction faite des
factures éventuellement déja payées.

Le prét sera versé au fur et a mesure et en fonction des besoins en trésorerie de I'opération.

Le remboursement du solde du prét est exigible dans les trois mois qui suivent le dernier
encaissement des soldes de subventions.

Article 7 — Pilotage, animation et évaluation

7.1. Pilotage de I'opération
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7.1.1. Mission du maitre d'ouvrage

La Métropole Rouen Normandie sera chargée de piloter I'opération, de veiller au respect de la
convention de programme et a la bonne coordination des différents partenaires. Elle s'assurera
par ailleurs de la bonne exécution par le prestataire du suivi-animation. Elle travaillera en étroite
collaboration avec la Ville de Saint-Etienne-du-Rouvray.

Concrétement la Métropole Rouen Normandie est chargée de :

Coordonner [l'opérateur, ses équipes et les différents acteurs communaux et
métropolitains,

Assurer la coordination des interventions OPAH copropriétés dégradées avec les
interventions du NPNRU et de TORCOD,

Vérifier I'efficacité des démarches et du respect des engagements pris par 'opérateur.

7.1.2. Instances de pilotage

7.1.2.1 Le comité de pilotage

Le comité de pilotage stratégique se fera dans le cadre de TORCOD. Il sera chargé de définir
les orientations de l'opération et de permettre la rencontre de I'ensemble des partenaires
concernés. Il se réunira au moins une fois par an. Ce comité sera composé du :

Président de la Métropole maitre d’ouvrage ou son représentant

Maire de la Ville de Saint-Etienne-du-Rouvray ou son représentant

Président du Département de Seine-Maritime ou son représentant

Président de la Région Normandie ou son représentant

Président de la CAF ou son représentant

Délégué local de TANAH ou son représentant

Directeur de 'Agence Régionale de Santé ou son représentant

Directeur de la Direction Départementale des Territoires et de la Mer ou son
représentant

Directrice Régionale de la Banque des Territoires ou son représentant

Directeur Régional d’Action Logement ou son représentant

Directeur de Procivis/SACICAP ou son représentant

Syndics et administrateurs des copropriétés,

L’opérateur chargé de la concession d'aménagement pour le recyclage de la copropriété
Logéo Seine

Directeurs des bailleurs sociaux ayant des logements dans les copropriétés ou leurs
représentants

De I'équipe d’animation de TOPAH CD

Selon la nature des questions a l'ordre du jour, d’autres partenaires dont la liste n'est pas
exhaustive pourront étre invités a participer aux travaux :

Directeur de France Domaine

Des travailleurs sociaux

Des professionnels du batiment

Des représentants de locataires

Des représentants des propriétaires (conseils syndicaux)
Des chambres consulaires

De TADEME
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Ce comité de pilotage stratégique se réunira annuellement dans le cadre de TORCOD.

Il a pour objectif la coordination et I'animation des partenariats. Il sera chargé de la conduite
opérationnelle de 'OPAH et de la définition et du suivi des orientations de I'opération.

Il valide les rapports d’avancement et le rapport final de l'opération que Iui présentera le
prestataire. En fonction du bilan de l'action engagée, il arbitra les propositions d’adaptation et
donnera des préconisations pour I'action a venir.

Son secrétariat est assuré par la Métropole. L’équipe d’animation de 'OPAH copropriétés
dégradées qui préparera les présentations concernant 'lOPAH. L’opérateur de suivi animation
participera a la rédaction des comptes rendus. La Métropole et la Ville de Saint-Etienne-du-
Rouvray les valideront et les transmettront aux membres du comité.

7.1.2.2 Le comité technique

Le comité technique interne réunira les services de la Ville, de la Métropole, I'équipe
d’animation, le syndic de copropriété et TANAH. Tout autre partenaire du projet pourra étre
invité si nécessaire. Son objectif est de suivre au plus prés du terrain le bon déroulement de
'OPAH, notamment d’évaluer les situations de blocages et de rechercher les solutions sociales,
techniques et financiéres les plus adaptées, d’analyser les avant projets de réhabilitation, de
suivre les évolutions réglementaires.

Le prestataire y présentera aussi 'avancement de I'opération a travers les tableaux de bord afin
d’'ajuster la stratégie a adopter sur les procédures, les acquisitions, les questions de
relogements et d’accompagnement social. Il assurera le suivi des crédits. Ce comité fera au
départ mensuellement le point technique de I'avancée de 'OPAH-CD puis les réunions se
tiendront a minima une fois par trimestre.

Son secrétariat sera assuré par I'équipe d’animation de 'OPAH copropriétés dégradées. Elle
sera chargée de mettre a jour les tableaux de bord et rédiger les comptes rendus qui seront
validés et transmis par la Métropole et la Ville de Saint-Etienne-du-Rouvray.

Des groupes de travail spécifiques pourront étre mis en place (insalubrité, relogement,
accompagnement social, portage...). Ces comités techniques se réunissent autant que de
besoin et sont composés de la Métropole, la Ville, 'opérateur et tout partenaire de 'OPAH
CD concerné par la thématique.

En outre, le prestataire de suivi-animation participera également aux réunions de gestion
urbaine et sociale de proximité organisées par les services de Saint-Etienne-du-Rouvray ainsi
gu’aux réunions hebdomadaires du Groupe de Partenariat Opérationnel (GPO) qui a pour
vocation de créer le dialogue entre la police, la Ville, les syndics de copropriétés et le délégué
du Préfet dans le but de prévenir les risques liés a la sécurité.

7.1.2.2.3 Articulation avec d’autres dispositifs en cours

D’autres dispositifs sont en cours sur les copropriétés du quartier du Chateau Blanc a Saint-
Etienne-du-Rouvray :

« Démolition de 'immeuble Sorano

« Concession daménagement de la copropriété Robespierre.
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La Métropole met en place un outil ensemblier pour traiter de maniére globale les difficultés des
copropriétés du quartier : 'TORCOD (opération de requalification de copropriétés dégradées).

L’opération fait I'objet d’'une convention qui prévoit les actions suivantes :
« Un dispositif d’intervention immobiliere et fonciére
« Un plan de relogement et d’accompagnement social des habitants
« La mobilisation des dispositifs coercitifs de lutte contre I'habitat indigne
o La mise en ceuvre de 'TOPAH CD (Opérations Programmées d’Amélioration de I'Habitat
Copropriétés Dégradées),
« La mise en ceuvre de la concession d'aménagement sur Robespierre

Le dispositif OPAH CD est pleinement intégré a ’ORCOD. L’'opérateur sera partie prenante
des instances de 'ORCOD, il devra y rendre compte de TOPAH CD et il veillera au respect de
la convention.

7.2. Suivi-animation de I'opération
7.2.1. Equipe de suivi-animation

L’OPAH copropriétés dégradées est assurée par un prestataire qualifié retenu conformément
au Code des Marchés Publics. Ce prestataire doit avoir dans son équipe des compétences
suivantes :

« Juridiques : connaitre les copropriétés pour assurer 'accompagnement des instances de
copropriété a la gestion de leur patrimoine, et les dispositifs coercitifs de lutte contre
I'habitat indigne et le droit des locataires,

e« Techniques: notamment connaitre les immeubles collectifs, le diagnostic
autonomie/handicap, I'évaluation des montants de travaux et montage de dossiers de
financement,

e Sociales (relogement, accompagnement des locataires, personnes &agées, ou en
situations de handicap...),

e Architecturales et en urbanisme,

o Fiscales et financiéres: connaitre les étapes et procédures de recouvrement des
impayés pour étre force de conseil auprés des instances de gestion et des
copropriétaires et savoir monter des dossiers de subventions des différents financeurs
en vue de mobiliser 'ensemble des dispositifs de financement du reste-a-charge et de
préfinancements.

7.2.2. Contenu des missions de suivi-animation

L’'opérateur mettra tout en ceuvre pour assurer 'application des actions de partenariat définies
dans la convention.

Il aura la charge des missions suivantes :

e L’actualisation des données des copropriétés
L’étude pré-opérationnelle ayant été réalisée en 2017, le prestataire actualisera et approfondira
le diagnostic de chaque copropriété portant sur :
o L’état du batiment et des logements, intégrant une évaluation énergétique ;
o La situation financiére (du syndicat des copropriétaires et de chaque propriétaire)
fondée sur I'analyse des documents de gestion des 5 derniéres années (procés-
verbaux d’assemblées générales, convocations aux assemblées générales
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comportant les piéces comptables) ;
o L’état des procédures administratives ;
o Les besoins en portage ;
o Les blocages identifiés au redressement de la copropriété ;
o Le positionnement de la copropriété vis-a-vis de 'OPAH.

Il réalisera également une enquéte sociale afin de connaitre I'occupation des copropriétés et
pour les ressources des propriétaires, €léments nécessaires pour déterminer les aides
disponibles.

e Les missions de pilotage
Le prestataire effectuera le pilotage de 'OPAH. Il assurera la mise en place des partenariats,
ainsi que des missions d’observation et de suivi.
Le suivi de la mission sera assuré dans le cadre du comité technique, le prestataire assurera la
préparation, I'animation et la rédaction des comptes rendus de ces réunions.

Globalement un soin sera apporté au suivi des immeubles et de leurs occupants, et au pilotage
de la stratégie opérationnelle.

e Les missions d’ordre technique
Le prestataire propose un programme d’actions adapté a chacun des immeubles en termes de
nature des travaux, de niveau d’investissement et de délai de mise en ceuvre.

Il définit des programmes de réhabilitation des parties communes adaptés a la situation de
chaque immeuble. Il assiste les syndics et les conseils syndicaux dans la phase de montage
(évaluation des codts de travaux, des aides, des préts, autorisations administratives, esquisse
de plan de financement) et de suivi des travaux (choix maitre d’ceuvre, sélection des
entreprises, suivi des travaux, ...).

Il assure le montage des dossiers de demande de subvention auprés des différents organismes
financiers, ainsi que le suivi administratif du dossier jusqu’au versement des fonds.

Dans les cas ou un portage ponctuel est a réaliser, 'opérateur devra solliciter les partenaires
concernés afin de mettre en ceuvre la stratégie définie.

Pour les interventions en parties privatives, il devra repérer les besoins en travaux des parties
privatives et déterminer les financements nécessaires afin que la Métropole et ses partenaires
organisent le traitement des dossiers dans un avenant a la convention.

A lissue de l'actualisation du diagnostic, 'opérateur étudiera la possibilité de réorienter une
copropriété vers un autre dispositif si celui-ci s’avére plus adapté aux difficultés de la(es)
copropriété(s).

o Les missions d’amélioration de la gestion des copropriétés
Un programme d’actions partagé avec les organes de gestion des copropriétés est élaboré.
L’opérateur apporte information et assistance gratuite auprés des particuliers comme des
conseils syndicaux et syndics dans leurs démarches juridiques et financiéres (droit de la
copropriété, préparation des assemblées générales, apurement de dettes, renégociation de
contrats, ...).

L’'opérateur assiste aussi les copropriétés dans leurs démarches de redressement,
d’amélioration de la gestion : appui au traitement des impayés et maitrise des charges, ....
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L’'opérateur doit renforcer les organes de gestions permettant la réalisation de I'OPAH
copropriétés dégradées et doit les préparer a étre autonome pour la fin de I'opération. Il doit
sensibiliser les copropriétaires a la participation aux instances, réaliser des séances
d’information et de formation (réles des instances, gestion, fonctionnement...).

Dans les copropriétés ou des bailleurs institutionnels sont présents, le prestataire devra les
intégrer pleinement a la démarche afin de coordonner les actions prévues.

e Les missions d’ordre social
L’opérateur procéde au :

o suivi de I'occupation des logements,

o repérage des ménages en difficulté ;

o ['orientation vers les services sociaux compétents ;

o la médiation entre locataires et propriétaires pour faire aboutir la réalisation des
travaux

o la mobilisation des dispositifs de solvabilisation des ménages (FSL, FSE, CAF,
dossier de surendettement, plan d’apurement, etc..) ;

o l'accompagnement social renforcé pour les ménages les plus fragiles ;

o lassistance des ménages concernés par un hébergement ou un relogement définitif
et a la recherche de solutions en mobilisant les acteurs du logement (service
logement, de I'Etat, le DALO, le 1%, les résidences sociales,...)

o 'accompagnement des nouveaux arrivants.

e Les missions d’information, de conseil
Le prestataire assure des missions d’information en direction des copropriétaires, locataires et
syndics, notamment en début d’OPAH, mais aussi tout au long de l'opération, en vue de
présenter les modalités de 'OPAH Copropriétés Dégradées. || mettra en place des documents
de communication (courriers, affiches, articles de journaux...) a destination des copropriétaires
et des habitants, un accueil du public sera tenu pour conseiller et informer sur les enjeux et le
déroulement de I'opération.

Le prestataire informe les copropriétaires sur les avantages fiscaux et des aides financiéres
auxquels ils peuvent prétendre et il propose des plans de financement optimisés. Le rappel des
conditions d’octroi des aides publiques et des situations particulieres entrainant le
remboursement doit également y figurer. Ces éléments d’'information clairs et communicables
servent de base a la prise de décision des propriétaires.

Il accompagne les instances de la copropriété dans I'élaboration d’outils de communication sur
le théme du « vivre ensemble » et propose des actions visant a sensibiliser les occupants sur
les usages des parties communes.

Les actions de communication pourront étre effectuées en lien avec la communication réalisée
dans le cadre du NPNRU, notamment les ateliers urbains citoyens.

7.2.3. Modalités de coordination opérationnelle

Tout au long de sa mission les équipes d’animation assureront le lien entre elles et avec
'ensemble des partenaires, notamment avec :

- Les services compétents des collectivités

- Les conseils syndicaux et les syndics

- Les services instructeurs des demandes de subventions

- Les services en charge des procédures coercitives

- Les acteurs du secteur social.
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Le cas échéant avec d’autres partenaires intervenant sur des thématiques spécifiques tel que
'ADIL, TADEME ...

L’équipe de suivi-animation s’assurera de la coordination et de la cohérence des procédures
concernant les copropriétés notamment au regard du projet de rénovation urbaine en cours
sur le quartier.

7.3. Evaluation et suivi des actions engagées

7.3.1. Indicateurs de suivi des objectifs

La présente convention doit permettre d’atteindre les objectifs généraux définis aux articles 3 et
4.

L’'opérateur devra constituer et analyser des indicateurs de résultats pour informer le maitre
d’ouvrage et les comités de suivi sur I'état d’'avancement de I'opération. Ces indicateurs devront
étre mis en place pour chaque copropriété et étre actualisés a l'occasion des comités
techniques.

Les objectifs seront suivis grace aux indicateurs de résultats suivants :

e Pour le volet juridique et foncier :
o Nombre d’audits juridiques et financiers réalisés
o Nombre de procédures sur réglement de copropriété réalisées
o Nombre de procédures judiciaires engagées par les syndics
o Suivi des portages provisoires

e Pour le volet animation et appui aux instances de gestion et aux copropriétaires :
o Taux de participation aux AG,

Résultats des votes,

Budget de la copropriété,

Procédures judiciaires engagées,

Recouvrement des impayés,

Evolution des charges,

Taux d’impayés,

Etat de l'immeuble

Nombre d’actions de sensibilisation et de formation engagées.

O 0O 0O OO O OO0

e Pour levolet social :
o Demandes de relogements, ventes forcées, expulsions,
Nombre de ménages en impayés de charges,
Nombre de ménages accompagnés,
Nombre de médiations réalisées entre propriétaires et locataires,
Nombre de ménages éligibles aux aides ANAH,
Analyse de la solvabilisation des propriétaires et des aides octroyées
Nombre de procédures coercitives mises en ceuvre.

O 0O 0 0 0O

e Pour le volet technique :
o Nombre de diagnostics ou audits énergétiques réalisés
o Nombre et nature de travaux réalisés dans les parties communes et privatives
d’intérét collectif des copropriétés,
o Nombre de logement conventionnés avec des propriétaires bailleurs,
o Les financements sollicités et le nombre de dossiers de préts montés par
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copropriétes,

o Le nombre de grilles de dégradation et conventionnement,

o Le colt des travaux au m2 en distinguant la nature des travaux (mise en sécurité,
travaux d’urgence, rénovation énergétique, etc.).

e Pour le volet énergie et précarité énergétique, mise en ceuvre du programme
Habiter Mieux :

o Nombre de diagnostics DPE ou audits énergétiques réalisés

o Analyse des résultats par rapport aux objectifs : gains énergétiques (gain au mz
et gain par an a I'échelle de la copropriété) et économiques et leur impact sur les
charges d’énergie,

o Assistance lors des séances d’animation et de sensibilisation aux économies
d’énergies

e Pour le volet lutte contre I'habitat indigne et I'habitat trés dégradé :
o Nombre de logements indignes repéreés et traités,
o Nombre de signalements de logements loués sans permis de louer ;
o Nombre de procédures coercitives réalisées.

e Pour le volet travaux pour l'autonomie de la personne dans I'habitat :
o Entrées et ascenseurs rendus accessibles,
o Nombre de logements adaptés au handicap ou a la perte d’autonomie

e Pour le volet urbain et immobilier :
o Suivi des statuts d’occupation,
Etat de la vacance,
Nombre de logement remis sur le marché,
Nombre de propriétaires occupants,
Nombre et prix de ventes, taux de mutation.
Nombre d’actions favorisant le « vivre ensemble » réalisées

O 0 0 0O

7.3.2. Bilans et évaluation finale

Un bilan au moins annuel et un bilan final de I'opération seront réalisés et présentés sous la
responsabilité du maitre d’'ouvrage en comité de pilotage stratégique. lls seront adressés
aux différents partenaires de l'opération.

7.3.2.1 Bilan annuel

Le bilan annuel établi sous la responsabilité de la Métropole sera plus complet que le rapport
d'avancement dans la mesure ol il ouvrira des perspectives pour la bonne continuité du
programme. Il sera validé a l'occasion du comité pilotage annuel.

Ce rapport devra faire état des éléments suivants :
- pour les opérations réalisées : localisation, nature et objectif ; codts et financements ;
maitrise d’ceuvre ; impact sur le cadre de vie et la vie sociale ;
- pour les opérations en cours : localisation, nature et objectif ; état d’avancement du
dossier ; plan et financement prévisionnel ; points de blocage ; difficultés rencontrées
sur les plans techniques, administratifs, sociaux et financiers

Les différents aspects du redressement et de la gestion de la copropriété seront mis en valeur
ainsi que I'impact de 'OPAH copropriétés dégradées sur le cadre de vie et la vie sociale.
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En fonction des difficultés rencontrées sur les plans techniques, administratifs, sociaux et
financiers, des mesures seront proposées pour corriger la tendance et atteindre les objectifs

fixés par la convention. Elles feront si nécessaire I'objet d'un avenant a la convention.
Le bilan annuel est présenté lors du comité de pilotage.

A Toccasion du bilan de Il'avant-derniere année du dispositif, il est conseillé de lister
'ensemble des points a débattre et des actions a engager durant la derniére année afin de
préparer le bilan final de I'opération. Ces réflexions menées en amont du bilan final de
'opération peuvent en effet conduire a préparer I'évaluation du programme en cours en vue
d’'un éventuel renouvellement du dispositif, sans attendre la cléture du dispositif actuel. Il est
rappelé a ce titre que les missions d’évaluation du dispositif existant et d’étude pré-
opérationnelle sont obligatoires pour la mise en place d’un nouveau dispositif et doivent étre
engagées distinctement du suivi-animation en cours.

7.3.2.2 Bilan final

L’opérateur de 'animation devra réaliser un bilan final du programme sous forme de rapport et

le présenter au comité de pilotage en fin de mission.

Ce rapport devra notamment :

rappeler les objectifs quantitatifs et qualitatifs, exposer les moyens mis en ceuvre pour
les atteindre, présenter les résultats obtenus au regard des objectifs,

analyser les difficultés rencontrées (techniques, financiéres, juridiques, administratives,
sociales) lors de I'animation sur ses différentes phases : sensibilisation des propriétaires
(et locataires) et acteurs de I'habitat, coordination du projet et des acteurs, problémes
techniques, déroulement des chantiers, relations entre les maitres d'ouvrage, les
maitres d’'ceuvre et les entreprises, maitrise des colts, dispositifs spécifiques ou
innovants,

recenser les solutions mises en ceuvre,

si I'opération le permet, fournir un récapitulatif ou des fiches des opérations financées
avec la nature et le montant prévisionnel des travaux effectués et le détail des
subventions et aides pergues,

synthétiser I'impact du dispositif sur le secteur de I'habitat, sur les activités économiques

et la vie sociale.

Ce document pourra comporter des propositions d’action a mettre en ceuvre pour prolonger
la dynamique du programme ainsi que des solutions nouvelles a initier.

Article 8 — Communication

Le maitre d'ouvrage du programme, les signataires et I'opérateur s'‘engagent a mettre en
ceuvre les actions d'information et de communication présentées ci-dessous. Il est ainsi
impératif de porter le nom et le logo de I'Agence nationale de I'habitat sur I'ensemble des
documents et ce dans le respect de la charte graphique de I'Etat. Ceci implique tous les
supports d'information print et digitaux, tels que : dépliants, plaquettes, vitrophanies, sites
internet ou communications presse portant sur 'OPAH-copropriétés.

Le logo de I'ANAH en quadrichromie, la mention de son numéro (0 806 703 803) et de son
site internet anah.fr devront apparaitre sur I'ensemble des supports écrits et digitaux dédiés a
informer sur le programme au méme niveau que les autres financeurs : inserts presse,
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affichage, site internet, exposition, filmographie, vitrophanie dans le cadre du bureau
d'accueil de I'opération notamment.

L'opérateur assurant les missions de suivi-animation indiquera dans tous les supports de
communication qu'il élaborera, quels qu’ils soient, I'origine des aides allouées par 'ANAH. |
reproduira dans ces supports a la fois le logo type et la mention du numéro et du site internet
de I'Agence, dans le respect de la charte graphique.

Dans le cadre des OPAH, pour les opérations importantes de travaux, les éventuels supports
d'information de chantier (autocollants, baches, panneaux etc.) comporteront la mention «
travaux réalisés avec l'aide de 'ANAH ».

Lors des réunions d’information destinées a présenter les financements, I'organisme
d’animation devra travailler en étroite collaboration avec la délégation locale (ou, le cas
échéant, le délégataire des aides a la pierre) et remettre un dossier qui aura été élaboré
avec ces derniers.

D'une maniére générale, les documents de communication devront avoir été réalisés avec la
DDTM (ou, le cas échéant, le délégataire des aides a la pierre), qui fournira toutes les
indications nécessaires a la rédaction des textes dans le cadre de la politique menée
localement : priorités, thématiques, enjeux locaux, etc. et qui validera les informations
concernant I'ANAH.

Les documents d’information générale ou technique congus par I'Agence a destination du
public devront étre largement diffusés. Il appartient au maitre d'ouvrage du programme et a
'opérateur de prendre attache auprés du P6le communication, coordination et relations
institutionnelles de I'ANAH afin de disposer d’'un accés au web-catalogue permettant la
commande des supports existants : guides pratiques, liste des travaux recevables, dépliants
sur les aides, etc.

Par ailleurs, dans le cadre de sa mission d'information et de communication, I'ANAH peut
étre amenée a solliciter l'opérateur en vue de réaliser des reportages journalistiques,
photographiques ou filmographiques destinés a nourrir ses publications et sites internet.

L'opérateur apportera son concours a ces réalisations pour la mise en valeur du programme.

En complément, si les signataires de la convention réalisent eux-mémes des supports de
communication relatifs a 'OPAH-copropriétés, ils s'engagent a les faire connaitre au Pole
communication, coordination et relations institutionnelles de I'ANAH et a les mettre a sa
disposition libre de droits.

Enfin, le maitre d'ouvrage et I'opérateur assurant les missions de suivi-animation dans le
secteur programmé s'engagent a informer la DDT de toute manifestation spécifique
consacrée a l'opération afin qu'elle relaie cette information.

Afin de faciliter les échanges, I'ensemble des outils de communications (logos et régles
d'usage) sont a disposition sur l'extranet de I'Agence.

Article 9 - Durée de la convention

La présente convention est conclue pour une période de 5 années calendaires. Elle portera ses
effets pour les demandes d’aides de 'ANAH déposées auprés des services instructeurs a
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compter du jj/mm/aa (date qui ne peut étre antérieure a la date de signature apposée par le
dernier signataire) jusqu’au jj/mm/aa.

Article 10 — Révision et/ou résiliation de la convention

Si I'évolution du contexte budgétaire, de la politique en matiére d'habitat, et/ou de I'opération
(analyse des indicateurs de résultat et des consommations de crédits) le nécessite, des
ajustements pourront étre réalisés par voie d'avenant.

Toute modification des conditions et des modalités d’exécution de la présente convention fera
I'objet d’'un avenant.

A lissue de l'actualisation de I'étude pré-opérationnelle, cette convention pourra faire 'objet
d'un avenant afin d’affiner les objectifs et les montants des subventions. Ainsi, le besoin en
portage foncier sera défini et budgété.

La présente convention pourra étre résiliée, par le maitre d'ouvrage ou I'ANAH, de maniére
unilatérale et anticipée, a l'expiration d'un délai de 6 mois suivant l'envoi d'une lettre
recommandée avec accusé de réception a I'ensemble des autres parties. La lettre détaillera les
motifs de cette résiliation. L’exercice de la faculté de résiliation ne dispense pas les parties de

remplir les obligations contractées jusqu’a la date de prise d’effet de la résiliation.

Article 11 — Transmission de la convention

La convention de programme signée et ses annexes sont transmises aux différents
signataires, ainsi qu'au délégué de l'agence dans la région et a 'ANAH centrale en version
PDF.

La convention doit obligatoirement étre portée dans Contrat ANAH.

Fait en xx exemplaires a xx, le jj/mm/aa

Pour le maitre d'ouvrage, Pour I'Etat,

Pour I'ANAH,

Autres partenaires,
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ANNexes :

Annexe 1. Périmétre de I'opération et/ ou liste des immeubles adresses

Périmetre de I'OPAH Coproprietés dégradées

Saint-Etienne-du-Rouvray




Annexe 2. Calendrier prévisionnel de mise en ceuvre de I'opération ; Plan de financement prévisionnel du programme de
réhabilitation ; Récapitulatif des aides apportées ; Tableau de suivi des objectifs et indicateurs de la convention.

Calendrier prévisionnel de mise en ceuvre de I'opération :

2022 2023 2024 2025 2026

MIRABEAU

Actlons
d'amélioration de la
gestion des

ATLANTIDE
FAUCIGNY Actualisation

étude pré copropriétés, de Travaux sur parties communes §
m opérationnelle canviction des Portages ciblés ‘3
(6mals) coproproprfélaircs ot w
préparation des

GUEBWILLER Il travaux

GUEBWILLER Il
Plan de financement prévisionnel du programme de réhabilitation :

Estimation | Estimation ANAH Ma Reste a
nb de | des besoins | des besoins |ANAH (OPAH (boﬁi?iﬁ:\glon prim’renov’ ;'S:ﬁ::';‘se:l: Z'Eg 1: z%nl: charge pour |  Soit par
lgts | detravaux | detravaux | CD)35% HT X+X ) (3000€ par | HT TTUHT les logement
TTC HT logements) copropriétés

Guebwiller 1 12 250 000 204 603 71611 40 921 36 000 20 460 20 460 60 548 5046
Guebwiller 2 12 250 000 204 603 71611 40 921 36 000 20 460 20 460 60 548 5046
Guebwiller 3 12 250 000 204 603 71611 40 921 36 000 20 460 20 460 60 548 5046
Mirabeau 156 3100 000 2543929 890 375 508 786 468 000 254 393 254 393| 724 053 4641
Hauskoa 60 1 000 000 809 009 283 153 161 802 180 000 80 901 80 901 213 244 3554
Atlantide 123 3400 000 2929 600 1025 360 585 920 369 000 292 960 292 960 833800 6779
Faucigny 126 1750 000 1420578 497 202 284116 378 000 142 058 142 058| 306 566 2433
Total 501 10000 000 8 316 925 2910924 1663 385 1503 000 831 692 831 692 2 259 306 4510




Récapitulatif des aides apportées :

Suivi-animation Travaux

Anah 575000 € 2910924 €

Anah X+X (PIC) 1 663 385 €
Maprim’renov’ Anah 1 503 000 €
Métropole Rouen Normandie 337500 € 831692 €
Ville de Saint-Etienne-du- 337500 € 831692 €

Rouvray
Caisse des Dépots 150 000 €

Reste a charge des 2259 306 €

copropriétaires

Tableau de suivi des objectifs et indicateurs de la convention :




Objectifs

Indicateurs

Volet juridique

approfondir les points juridigues nécessaires a un meilleur fonctionnement des
copropriéteés,

mobiliser les propriétaires a s’investir dans le fonctionnement des copropriétés,

clarifier durablement la situation juridique et fonciére des copropriétés,

avoir une transparence de la gestion des copropriétés,

faciliter les prises de décisions de travaux,

répartir réellement les charges entre tous les copropriétaires,

créer un climat de confiance entre les copropriétaires et le syndic,

assainir la situation des copropriétés

Nombre d’audits juridiques et
financiers réalisés

Nombre de procédures sur
reglement de copropriété
réalisées

Nombre de procédures judiciaires
engagées par les syndics

Suivi des portages provisoires

Volet Portage
ciblé

acquisition temporaire de lots a usages d’habitation principale, en leur éventuelle remise
en état, puis en une revente a des propriétaires privés occupants ou bailleurs dans le but
de lutter contre la dégradation des immeubles en copropriété et contribuer a 'amélioration
du fonctionnement des copropriétés en difficulté

Nombre de logements acquis
Nombre de logements réhabilités
Nombre de logement remis sur le
marché

Volet animation
et appui aux
instances de
gestion et aux
copropriétaires

Informer et sensibiliser les copropriétaires sur leurs droits et devoirs,

Faire adhérer le maximum de copropriétaires aux processus de décision, les rassurer sur
les codts et les performances,

Encourager le conseil syndical a remplir son role,

Responsabiliser les copropriétaires a I'entretien de leur patrimoine et I'appropriation des
parties communes,

Mobiliser les syndics et renforcer les modalités de gestion,

Créer des outils de gestion et de communication,

Traiter les impayés de charges.

Taux de participation aux AG,
Résultats des votes,

Budget de la copropriété,
Procédures judiciaires engagées,
Recouvrement des impayés,
Evolution Nombre  d’audits
juridiques et financiers réalisés
Nombre de procédures sur
reglement de copropriété
réalisées

Nombre de procédures judiciaires
engagées par les syndics

Suivi des portages provisoires
des charges,

Taux d’'impayés,

Etat de 'immeuble

Nombre d’actions de
sensibilisation et de formation
engagées.




Volet social

Porter une assistance spécifique aux ménages en difficulté,

Identifier la capacité financiére d’'investissement pour les propriétaires et s’assurer que les
travaux soient raisonnablement supportables,

Préconiser des travaux pour réduire la précarité énergétique et donc le montant des
charges,

Favoriser le maintien des populations en place,

Inciter a l'offre de loyers maitrisés et sécuriser I'offre locative pour les propriétaires
bailleurs,

Favoriser le bon usage des copropriétés,

Remédier aux situations de conflits locataire/propriétaires

Demandes de relogements,
ventes forcées, expulsions,
Nombre de ménages en impayés
de charges,
Nombre de
accompagnés,
Nombre de médiations réalisées
entre propriétaires et locataires,
Nombre de ménages éligibles aux
aides ANAH,

Analyse de la solvabilisation des
propriétaires et des aides
octroyées

Nombre de procédures
coercitives mises en ceuvre

ménages

Volet technique

Accompagner a la définition d’'un programme pluriannuel de travaux en concertation avec
les syndics et les copropriétaires.

Optimiser les plans de financements et informer I'ensemble des copropriétaires des
montages financiers prévisionnels,

Accompagner le syndic et les copropriétaires individuellement dans le montage et le suivi
des dossiers de demande de financements, ainsi que dans le volet de la défiscalisation,
Accompagner le vote des travaux en assemblée générale et la réalisation des travaux,
Organiser de la coordination générale avec les partenaires et facilité les échanges
d’'information entre les acteurs institutionnels, financeurs, sociaux, associatifs et la
copropriété

Nombre de diagnostics ou audits
énergétiques réalisés

Nombre et nature de travaux
réalisés dans les parties
communes et privatives d’intérét
collectif des copropriétés,

Nombre de logement
conventionnés avec des
propriétaires bailleurs,

Les financements sollicités et le
nombre de dossiers de préts
montés par coproprietes,

Le nombre de grilles de
dégradation et conventionnement,
Le col(t des travaux au m2 en
distinguant la nature des travaux
(mise en  sécurité, travaux
d’urgence, rénovation énergétique,
etc.).




Volet énergie et
précarité
énergétique,
mise en ceuvre
du programme
MaPrimeRenov’
copropriété

Accompagner la copropriété dans des travaux ambitieux de rénovation énergétique,
Inciter les propriétaires a réaliser des économies d’énergie,

Réduire ou maitriser le colt des charges,

Lutter contre la précarité énergétique et sensibiliser a la maitrise de I'énergie des publics
précaires,

Contribuer aux atteintes des objectifs du PCAET de la Métropole quant a la réduction de
la production des gaz a effet de serre liée a I'habitat.

Nombre de diagnostics DPE ou
audits énergétiques réalisés
Analyse des résultats par rapport
aux objectifs : gains énergétiques
(gain au m2 et gain par an a
I'échelle de la copropriété) et
économiques et leur impact sur les
charges d’énergie,

Assistance lors des séances
d’'animation et de sensibilisation
aux économies d’énergies

Volet lutte
contre I'habitat
indigne et
I'habitat tres
dégradé

Garantir la santé et la sécurité pour les occupants,
Eradiquer I'habitat indigne et trés dégradé,

Protéger les occupants et les personnes vulnérables
Eviter et prévenir des accidents,

Remettre en location les logements vacants

Nombre de logements indignes
repérés et traités,

Nombre de signalements de
logements loués sans permis de
louer ;

Nombre de procédures coercitives
réalisées

Volet travaux
pour
['autonomie de
la personne
dans I'habitat

Permettre une adaptation du logement a la personne

Maintenir les personnes a leur domicile

Réduire les conséquences de la perte d’autonomie sur la vie quotidienne,
Faciliter 'accés aux personnes a mobilité réduite

Entrées et ascenseurs rendus
accessibles,
Nombre de logements adaptés au
handicap ou & la perte
d’autonomie

Volet urbain et
immobilier

Améliorer la position de la copropriété dans son environnement urbain et sur le marché
immobilier local,

Faciliter 'usage des parties communes et des extérieurs,

Améliorer le cadre de vie des habitants

Suivi des statuts d’occupation,
Etat de la vacance,

Nombre de logement remis sur le
marché,
Nombre de
occupants,
Nombre et prix de ventes, taux de
mutation.

Nombre d’actions favorisant le
« vivre ensemble » réalisées

propriétaires




Annexe 3. Fiche de synthése de description de la ou des copropriété(s) ;

Etude pré-opérationnelle des copropriétés dégradées du Chateau Blanc

Agence
nationale A
del'habitat

Mars 2017

Copropriété Guebwiller 1,rue des Vosges

URBANI/S

| 15 6 — "\ } é
ey N Nb de bitiments

Fiche immeuble

616

Surface de plancher des logements
Surface de plancher des locaux d'activité
Surface de plancher totale

616

Syndic professionne]

Hauteur max
Ascenseur(s) Non|  [Syndic
Chauffage collectif/urbain Qui| Mr Pierre Lefebvre (gestionnaire)
Gardien Non| Fonda Hauguel - 22 place Saint- Marc
Caves Ouil 76000 Rouen lefebvre501@foncia.fr
Parkings En surface Conseil syndical
Espaces verts Ouil Mr Hatem, président du CS
Résidentialisé Ouil 427 avenue du Manoir 76360 Pissy Poville
r i hatem.claudine@wanadoo.fr

Urbanis
Agence régionale de Paris

Enjeux pour une intervention publigue et orientations stratégiques

La copropriété Guebwiller 1 est un petit batiment de 12 logements qui ne
montre pas de signes de fragilité : sa gestion est saine et le batiment est
bien entretenu. Si une situation d'impayés doit étre surveillée, un
accompagnement lourd n'est pas a envisager rapidement.
Toute intervention d'ampleur devra impliquer le multipropriétaire bailleur
majoritaire.

115 rue du Faubourg Poissonniére
75009 Paris




Occupation sociale, log:

R

ts et

3 2%
PO LOC Taille des | PO LOC Total
Nombre de logts enquétés 0 3 1 et 2 pidces 2 2
Surf moy. des logts 52 3 pieces 1 1
Tadle moy. des ménages - 2 4 piéces 0 0
5 piéces et + ] [1]
Socio-economie des ménages
Age et compo. des Situation socio-pro
i pers. seule <30 ans
i parz. zeule 40-74 a0z 8 Acti? occupe
L parz. zeule 3275 ans
& Actit au chémage
4 couple avec enfant(s)
i couple sarz enfant i Retraite
i famile monoparentale
o L Aatre
©mutre type de ménaze
Plafonds ressources ANAH des PO Part Nb F HLM des |
PO trés modeste 0% 0 <= plafond PLAI 67% 2
PO modeste 0% 0 <= plafond PLUS 33% 1
PO hors plafond 0% 0 <= plafond PLS 0% 0
NR 0% 0 NR 0% 0
Revenus PO LOC A social PO LOC
Revenu moyen par menage - e00€ Actuellement suwi 0 []
Non suivi mais beson 0 0
Logements et occupation
A e d" PO LOC Ménages en ité & etit X
<5ans o 1
530ans (4] 1 Souhaits des mé PO LOC
>=10ans o 1 Souhaits de déménagements o 2
Demandeurs HLM 0 2
Ménages locataires
de ménages avec emp (4] Nombre de loyers renseignés 2
<ded3% 33350% >de50% meyen H.C. par m2 7.10€
Locataires ayant des difficulté 3 payer 1
<ded2% 33350% >de50% | |Référence ANAH _ [<LCTS| <LCS| <LI | >LI
Nombre T ] 0 0 1
Part s0% | 0% 0%

bilier

Fiche immeuble

Commentaires occupation sociale et logements

sans aide en moyenne.

Cette copropriété se compose de 8 F2 et de 4 F3. Elle accueille un propriétaire occupant qui n'a pas été
rencontré lors des enquétes.
L'enquéte sociale ayant concerné 3 locataires, une extrapolation de ces résultats est difficile. Deux

locataires sur trois rencontrés sont ont des revenus limités (éligibles au PLAI) avec des revenus de 600€

Des jets de déchets par les fenétres nous ont été signalés par le syndic et les habitants, ces usages
provoquent la présence de détritus sur les espaces verts et attire de nombreux oiseaux. Malgré des
affichages faits par le syndic, ces usages demeurent.

Les loyers de cette copropriété sont au dessus de la moyenne du quartier.

Une partie des caves a été condamnée, |'autre partie est accessible aux occupants

Etat technique des parties privafives

Nb total logts vus parbat. 3 Nbre Part
en

: x '; s ; m Des logements dont I'état est hétérogéne. Les trois
Logts : :m,vjs stat 0 0% log: ts visités présentent une absence ou un manque
Logts en trés is état 0 0% de ventilation.

esPl

travaux

Souhaits de Questionnair

Nombre ce DIA
(2012 -2018)
hjiaimmaumzi {
Tendance d'evolution ces
P !
Prix moyen au m2 quartier®
Prix moyen au m2 Vile" |

Taux de rotation sur 3 ans

Motivation et capacité des propriétaires a entretenir leur patrimoine

1513€

17%

|logements ainsi que dans la copropriété. Ces travaux concernent plus

Deux propriétaires bailleurs ont répondu a I'enquéte, dont le propriétaire|
de 5 logements sur les 12 que comporte la copropriété. Ce taux de retour
est de 18% est correct. Les bailleurs déclarent souhaiter continuer a louer|
leurs logements.

L'un d'entre eux souhaite réaliser des travaux dans certains de ses

particulierement ['isolation du batiment.

La copropriété a connu peu de mutations ces derniéres années. Les
|personnes rencontrées 3 Guebwiller apprécient |a situation de la petite
copropriété qui fonctionne relativement bien. Des difficultés sont
évoquées concernant le parking : peu de place, accentué par la présence
“|voitures ventouses qui occupent I'espace public.

Les prix moyens de la copropriété se situent au dessus de la moyenne
connue des copropriétés du Chateau Blanc.




Commene de Semt-Etnrne du-Souw sy

Fonctionnement et Gestion

Lz coproprieté étsit initialement |2 propriete de
e GAN _Elle 3 été mize en copropriéte en 1882
Guebwiller 1 est géree par un syndic profeszionnel.

e Ses instances de gestion sont stables. Le président
i |[du conzeil syndical est un propriétaire bailleur qui
2 detient 5 log sur 12.Son i est
3 mettre au regard de ceux des Guebwiller 2 et 3. Ls| ! ISR
o part de coproprietaires pré en é | BIME | AoeT | NME¢
: sénérale est assez faible, mais |a présence d'un g Evolution dus bucget et des impeyes
5 mulqnopﬂmn bailleur masque ce manque de
I8 présence. = e
La #ré ion des ées générales semble
: stable, mais depend en grande partie de I presence 4 g -
ou non du propriétaire bailleur majoritaire.
el BN .

Composition de la copropriété |

-o.gesmpqu!m

Nemibee de cies de rigurtition 4 Chege spaciaes - Charges de chauffage
- Charges d'entretien dentrée commune et d'escalier
Mbrmde |Mirwdelots Tentiemes Niedeiot Tmstiemes o~ | Tetémes ot | lantemes | Tantime T
N S B S N M B P T R T s
Lol ] M | 8 | v | 3 | M | N | 0% | W | M | A | 0%
e 1 £ | 1 | | 11 | 8 | 8 | % | 00 | ™ || o~
A
~
& Tt L grande ite des lots est de par des proprie
N ; R .
7 coprop 11 og
Tt Zy5 Sy
s sur 12. Cette copropriete sccueilie donc une forte majorite de,

% rarssare: et e

hetee e amse | ame | ac

Le conzeil syndical ne compte qu'un membre, proprietaire de
bailleur de 5 logements dans Ia copropriete.

L= copropriete est geree par Foncia depuis longtemps, le
gestionnaire actuel est en charge de Guebwiller depuis

plusieurs années.
Ls copropriete est suivie regulie par le syndic et ne pas|
de difficultés de gestion maj

Fiche mmauble

Ls copropriété a voté lorz de zon assemblée générale de 2014, 2
création d’une provision spécisle pour travaux.

Un zeul copropriétaire debiteur détient 'intégrafiité de Ia dette de Ia
copropriété, correspondant 3 environ 3 trimestres de retard et
représente 11% du budget Les impayés ont sugmente svecce
proprietsire debiteur, alors quils etaient nuls il y 3 3 ans.

Le budget est relativement stable et bien ajusté par rapport aux
depenzes.

Le niveau de charges moyen par an est en moyenne ce 2100 € par an.
Ce montant intégre les colts de chauffage.

Le premier poste ce dé de 1z copropriéte est le ze. Lez
honoraires du syndic sont stables.

La copropriété dizpoze de contrats d'entretiens pour la toiture terrasse,
pour le nettoyage, |a desinfection et les espaces verts. Les

prop zont its des services effectues parles p
Les coproprietes Guebwiller 1, 2, 3 et Hauskos partagent une sous-
station. Le syndic d'Hauskoa en 3ssure [s gestion, Ia copropriete fui
reverse di Jes frais affe au ffa
Comme pour I'enzemble du quartier du Chiteau Blanc, c'est une ASL qui
s'occupe de I'entretien des espaces verts.

La coproprieté a au g du pyléne de I'antenne
televizion qui 3 eté installe sur le toit de |3 copropriete Guebwiller 2 en
2016. Elle 3 & voté Iz réalization d'un diagnestic &nergétiq

collectif.




Etat technique et besoins en travaux

Description d'ensemble des batiments

Etat technique et besoins en travaux

Approche thermique

Volet thermique

Description des batiments Date de l'audit é q non réalisé Cette copropriété date d'avant le choc pétrolier.
Immeuble résidentiel de 1968, de trois niveaux d'habitation sur un sous-sol de caves. Construction Type de chauffage urbain Le batiment est relativement compact. Les
simple en béton préfabriqué comprenant 2 cages d'escalier. Type de production ECS individuel ies ont éte €es et |a couverture
Source d'énergie ppale Biomasse reprise et isolée. Pour obtenir un gain significatif
Etat et caractéristiques générale du et des équipements Etiquette énergétique actuelle 305 kWh Ep/ m2.an = (chang: decl ), il faut conjuger une
Poste Etat Description Pistes d'améli [Et‘, £nergétique aprés travx 212 kWh Ep / m2.an D |isolation thermique par I'extérieur avec
in & St 2 30% I'isolation de la dalle du sous-sol.
Structure 1 P2z de mouvement apparent IG‘m 3pees travaux I -
Panneaux préfabriqués en bon état Estimation du coit des travaux Estimation du colt des travaux et les priorités
Fa;ades 2 z > Ravalement avec ITE -
|ravalement 2004} m3iz non isolés (par batiment) A B (] Il ny 3 pas actuellement de travaux urgents dans
g aien Celles d'origine ont toutes &té remplacees en 1/ urgents oe 2€ o€ ce batiment agé, mais bien entretenu. A terme,
Menuiseries ext. 1 SRS .
2004 2/ court terme 150 0CO € o€ o€ |3 réalisation d'un ravalement isolant, Ia
Couverture, terr 2 -Cou'venures en bon etat mais faiblement. Refemon :vec. un ;am 3/ moyen long terme 30000€ o€ o€ ....L.l " I ] J (.le Ia il ot la réfection des
geses izolées d'izolation et zécurisation. arrivées electriques formeront une campagne de
TOTAL 180 000 € oe oe travaux conseéquente, mais necessaire
Plancher haut de s-sol 2 Bon état mais 530 solation izolation ce la sousface - e q g ;
soit au total 182 000 €
= ] soit flot 1z 000 €
Hall, contréles d'accés 1 RAS 5
soit /m2 SP 282
PC inhéfieures, cage 1 Bon etat géneral des revétements muraux et
d'escalier de zolz
e Ce batiment est un modeéle de simplicité, tout en offrant des logements clairs et confortables. Les équipements
S-sols , Parkings 2 Ca rdamnées s 4 & 3 T ¢ X
9 o e e d'origine, comme les vide-ordures accessibles depuis des séchoirs, sont fonctionnels. Le chauffage par le sol provient du
réseau de chaleur et est correct, avec des fenétres changées en 2004. L'entretien est assuré régulierement.
Locaux poubelles 1 En sous-zol
REsea sk dad 1 slimentation generale fna’r le scn'us-sol puis par
colonnes montantes, teléreleve
Réseau EU/EVI EP 1 RAS
Réseau électricité 1 Refection en 2004
Réseau gaz 1 Reévizion reguliere
Systéme de chauffage 1 Ch::.-f.hge urb?i?, avec une sous-station dans I.léalis?t?on d'un sudit
le batiment voisin energetique
Ascenseur(s)
g Ventilation statique verifiee et corrigee lors
Ventdation 1 du changement de fenétres (2004)
Seécurité incendie 1 Extincteurs et dezenfumage
Espaces extérieurs 1 RAS
Légende Etat - Bon 2  Moyen 3 4 Trés mawvais
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G de Saint-Eti du-Ro

URBANIS

ELoma!

@ Saint-Etienne-du-Rouvray

|

Etude pré-opérationnelle des copropriétés dégradées du Chateau Blanc

Copropriété Guebwiller 2, rue des Vosges

Guebwiljer It

Copropriété Guebwiller 2

Année de construction 1968-168| [Surface de plancher des logements 616
Nb de batiments 1| [|Surface de piancher des locaux d'activité 0
Hauteur max R+2| [Surface de plancher totale 616
Comtaces
Ascenseur(s) Non| |Syndic Syndic professionnel]
Chauffage collectif/urbain Oui| Mr Pierre Lefebvre (gestionnaire)

Gardien Non Fonda Hauguel - 22 place Saint- Marc

Cove Oui 76000 Rouen lefebvre501@foncia.fr
Parkings En surface Conseil syndical

Espaces verts Ouil Mr Hatem, président du CS
Résidentialisé Oui 427 avenue du Manoir 76360 Pissy Poville
Contréles d'accés Bati hatem.daudi fr

Enjeux pour une intervention publique et orientations stratégiques

La copropriété Guebwiller 2 est un petit batiment de 12
logements qui ne montre pas de signes de fragilité : sa
gestion est saine et le batiment est bien entretenu. Si une
situation d'impayés doit étre surveillée, un accompagnement
lourd n'est pas & envisager rapidement. Toute intervention
d'ampleur devra impliquer le multipropriétaire bailleur
majoritaire.

o
s
@

Agence Urbanis
ationale v Agence régionale de Paris
delhabitat 115 rue du Faubourg Poissonniére

Mars 2017 75009 Paris
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Coproprigté Guebwiller 2

Occupation sociale, logements et marché immobilier

Nombre de logts enquétés 3 Part de logts enquétés 25%
PO LOC Taille des | PO LOC Tofal
Nombre de logts enguétés 1 2 1 et 2 pisces o 1 1
Surf mey. des logts 58 50,5 3 pigces 1 1 2
Taile moy. des ménages 2 25 4 pigces 1] [1] [1]
5 pidces et + o o o
Socio-£conomie des ménages
Age et compo. des Situation socio-pro
[ pers. seule <40 ans
i pers. seule 40-74 ans
| parn ceule 5=T3 Ens ey B At ocupe
At mu chimage
I couple avec enfants]  Autayer
L coupis ans anfant Busire
1 ramite moncparantale =

mutne type de menage

Plafonds ressources ANAH des PO Part Nb Plafonds ressources HLM des locataires.
PO trés modests 100% 1 <= plafond PLAI 100% 2
PO maodeste 0% 0 == plafand PLUS % o
PO hors plafond 0% 1] <= plafond PLS 0% o
NR 0% 0 MR 0% o
Revenus PO LOC A it social PO LOC
Revenu moyen par menage 1200€ ['E3 Actuellerment suivi o o
MNon suivi mais besoin 1] 1]
Logements et occupation
Anci e d'occupation PO LOC Mé en précarité énergétique []
=5ans o 1
5afans 1 0 Souhaits des ménages PO LOC
»=10ans a 1 Souhaits de déménagements 1 1
Demandeuwrs HLM i} 1
Ménages propriéfaires occupants Meénages locataires.
Nombre de ménages avec emprunt 1 MNombre de loyers renssignés 2
Taux =ded3% 33350% >deS0% Montant moyen H.C. par m2 TA0€
Propriétaires occupants 1 [] 0
Part 100% o 0% Lecataires ayant des difficulté 3 payer 2
Taux d’emprunt immobiiers <de32% 33350 % >de 50% Reference ANAH <LCTS| <LCS | <LI = LI
Propriétaires occupants 1 [i] [1] Mombre [1] [i] 1 1
Part 100% s 0% Part 0% 0% 50% 50%
"Sains akdes

Commentaires occupation sociale et logements

Cette copropriété se compose de 8 F2 et de 4 F3. Elle accueille un propriétaire occupant quia été
rencontré lors de I'enquéte. L'enquéte sociale ayant concerné 3 ménages, une extrapolation de ces
résultats est difficile. Les revenus des ménages rencontrés sont limités : un propriétaire trés modeste et
[deux locaires éligibles au PLAIL

Des jets de déchets par les fenétres nous ont été signalés par le syndic et les habitants, ces usages
provoguent |a présence de détritus sur les espaces verts et attire de nombreux ciseaw:. Malgré des
affichages faits par le syndic, ces usages demeurent.

Les layers de cette copropriété sont en dessous de la moyenne du quartier qui est de 7,95€ par m2.
Une partie des caves a été condamneée, 'autre partie est accessible aux occupants.

Etat technique des parties privatives

Nb total logts vus parbdt. 3

Logts en bon etat g

Logts en état moyen 1 Sur les trois logements visités, deux étaient en bon état et
Legts en mauvais &tat ] itat maven

Logts en frés mauvais état 0 un en ctat B

Motivation et capacité des propriétaires 3 entretenir leur patrimoine

] M emvoiz 9

E 3 Ms retours 3

g H Trois propriétaires bailleurs, soit 33% d'entre eux ont répondu &

o Teuxderstours | B e nquéte courrier. Les bailleurs déclarent souhaiter continuer 3 louer
. == PO P |leurs logements.
.3" S“"""'“‘p'é"“""" 1 2 |Deux sur trois souhaitent réaliser des travaux dans la copropriété.
3 (‘.‘lp:l:i't: Tmau 3

[2012 - 204§ La copropriété n'a connu aucune mutation ces derniéres années. Les
Pt so | personnes rencontrées a Guebwiller apprécient la situation de la petite
Tendance d'evolution des . copropriété qui fonctionne relativement bien.
arin

= —_— e Des difficultés sont évoguées concernant le parking : peu de place,
R ,,3‘..-,“!. 1s13¢ |accentué par la présence voitures ventouses qui occupent I'espace

Taux de rotation sur 3 ans [ WHIC
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Commane de tent-Etmrne-dutouw sy

Nemire de chés de régertition . Charges speciales.

Mbrede | Mire deiots Tantiemes Mire de ot Tantitmes
L] goor YW e |

baa N #» | 1| s
e u 1 » 1 865
Composition de Ia copropriete
"~
Tantthren.
PO
& Tarcsarem
A

Elezcte
zstguaep:m
paosn mcmﬂsyrﬁme:mmnluw

m:munumammnm
gEnerales Ce le COPropriets est varisble, mais 8 Deisse en 2016,

prosvic s rorgos e

ummumaMpsmms
12 Cotte

mmmmmum

Stapiité instancas =3 wmnm e
5 stm‘—. l depuis it -
. Bon o == P ‘ . perie sy
S pas renconkrer de cifficultés de gestion majeures.

Tréz fainle

Daidget prividonmel P HMnse | 2s00€
Budgrt réakse EC RS T
Ancedetrborte | AMAC | 4190 | a19¢
Total mparés me | amse | 13m¢
n-luuv—o S5 | snc e
Avncestaveis | 18675C | 13605 | 4sC

mmnﬂp«mw
-
noar— =
ems —— —— —_— .
wosg — — & L —3 -

100%

1%

=

*

T #tEa voté ée géné: 2014, s cEation dune
Drovision spécisie pour traveus, en vue de i Etacti faace]
kmmvm’.muaqmm
Un seut copropriétaire Gébhewr détient une mejoris de Is cee de 3 copropriéts,

ins de 3 tri ep 3% du budget.
e ments avec ce propriéaire A i =i
ans.
L= budzet est relativement stabie st Dien Sjuste par rapPOrt Sux depenzes.
¥ 523 moyen par an est 2n moyenne de 2430€ par an.
o
[
v

Copreptitts Guabwiler 3

Le premier p & i ag ires du
7yncic sont stadies.
dzpoze de contrat pourte
mhmnummmwmm“u
senices effectués par les il ;L!am
ager ¥ s gestion, I2 cops
Comme pour quarti 3 Cest une ASL qui z'occupe de
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Etat technique et besacins en travaux

Description d'ensemble des batiments

Etat technique et besoins en travaux

Approche thermique

Description des batiments Date de I'zudit énergetiq non realisé

Replique de Guebwiller 1, c'est un Immeuble résidentiel de 1968, de trois niveaux d'habitation Type de chauffage urbain

sur un sous-sol de caves. Construction simple en béton préfabriqué comprenant 2 cages Type de production ECS individuel
Source d'énergie ppale Biomasse

Etat et caracteristiques generale du bati et des équipements

Etiquette energétique actuelle  wsiwsep/me  E

Volet thermique
Cette copropriéteé date d'avant le choc pétrolier. Le
bati estr compact. Les menuiseries

ont été remplaceées et la couverture reprise et isolée.
Pour obtenir un gain significatif {changement de

C }, 1l faut conjuger une isolation thermique

S-sols , Parkings 2 Cave: condamnee:

Locaux poubelles 1 Enzous-sol

Poste Etat Description Pistes d'amélioration Etiquette energetique apres travx sz iwstp/me. D par I'extérieur avac {'isolation de la dalle du sous-sol.
Structure 1 Paz de mouvement apparent [y BEtique apres |
resin préfasricus e son Estimation du codt des travaux et les priorités -
Fagades 2 Pom brwe-s = bon = Ravalement aves ITE 5 i P
{ravalement 2004) maiz non isoles (par batiment) A B C comme Guebwiller 1 :

2 2 Celie: d'origine ont toutes ete remplacees 1/ urgents o€ o€ 2¢| [Vn'y 2 pas actusllement de travaux urgents dans ce
Menuiseries ext. 1 o0, 2/ court terme ooxe o€ 7¢| |batiment agé, mais bien entretenu. A terme, la
Couverture, Couvertures en bon état maiz faiblement  Réfection, avec un gain ¢ zolation et 3/ moyen long t 30000€ o€ 2¢| [real d'un raval n ':sctlam, l‘lsolatw.n de 1a
terrasses 2 o ides sietirisation. dalle du sous-sol, la mécanisation de la ventilation et la

refection des arrivées élactriques formeront une
Plancher haut de R . svias sou TOTAL 18000 € o€ ¢ 5 Frin y
PR, 2 Bon etat mais sans izolation izolation de Ia sous-face Soit u total e campagne de travaux conséquente, mais nécessaire
Hall, controles 2 . soit /lot 15 000 €|

¢ Portes changees rapport 3 Guebwiller 1 :
d'accés ¥ 2 = soit /m2 SP 222
PC interieures, 1 Bon etat geners! des revétements muraux
cage d'escalier =t de zoiz Synthése

Ce batiment est un modele de simplicite, tout en offrant des logements clairs et confortables. Les équipements
d'origine, comme les vide-ordures accessibles depuis des séchoirs, sont fonctionnels. Le chauffage par le sol
provient du réseau de chaleur et est correct, avec des fenétres changées en 2004. L'entratien est assuré

réguli Les trois copropriete bwiller sont gérées conjointement.

Réseau alim. eau 1 ° ',““ EERCrale par le Sou ol pois

par
Réseau EU/EV/
RAS
EP .
Réseau électricité | Refection en 2004
Réseau gaz 1 Revizion reguliére
Systeme de Chauffage urbain, avec une sous-station sl "y o
chauffage 1 s e s & i Realization d'un audit energetique
Ascenseur(s)
— Ventilation statique verifiee et corrigee lors
Menbiatics : du changement de fenétres (2004)
Sécurité incendie 1 Extincteurs et desenfumage
Espaces 1 mas
extérieurs
egande E1at - 1 Bon 2 Moyen 3 Mauvals & Tres mauvals
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Etude pré-opérationnelle des copropriétés dégradées du Chateau Blanc

Copropriété Guebwiller 3, rue des Vosges
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Agence ) Urbanis
nationale i Agence régionale de Paris
dol"habitat 115 rue du Faubourg Poissonniére

Mars 2017 75009 Paris

Copropriété Guebwiller 3

Présentation générale de la copropriété

Année de construction 1968-69| |Surface de plancher des logements 616
Nb de batiments 1| [Surface de plancher des locaux d'activité 0
Hauteur max R+2] Surface de plancher totale 616
Ascenseur(s) Non| [Syndic Syndic professionnel|
Chauffage collectif/urbain Oui Mr Pierre Lefebvre (gestionnaire)

Gardien Non Fonda Hauguel - 22 place Saint- Marc

Caves Oui 76000 Rouen lefebvre501@foncia.fr
Parkings Ensurface| |Conseil syndical

Espaces verts Oui Mr Hatem, président du CS
Résidentiafss Oui 427 avenue du Manoir 76360 Pissy Poville
Controles d'acces 3ti hatem.claudine@wanadoo.fr

Enjeux pour une intervention publique et orientations stratégiques

La copropriété Guebwiller 3 est un petit batiment de 12
logements qui ne montre pas de signes de fragilité : sa
gestion est saine et le batiment est bien entretenu. La
situation de la copropriété ne nécessite pas d'envisager un
accompagnement lourd rapidement.
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Con de Szint-Eti du-Ri v Copropriete Guebwiller 3

Occupation sociale, logements et marché immobilier

Nombre de logts enguétes 2 Part de logts enquétés 17% Commentaires occupation sociale et logements

PO LOC Taille des | PO LOC Total
Nombre de logts enquétés 1 1 1 et 2 pidces 1 1 2
Surf moy. des logts 43 43 3 pidces o 1] 1]
Tadle moy. des meénages 1 1 4 pigces i] [i] 1]
5 pidces et + o 1] o
[ e — Cette copropriété se compose de 8 F2 et de 4 F3. La copropriété compte deux proprigtaires occupants, 'enguéte a permis
de s'entretenir avec l'un d'entre eux. L'enquéte sociale n'ayant concerné que 2 mé polation de ces résulta
Age et compo. des mé Situation socio-pro est difficile
Des jets de déchets par les fenétres nous ont £té signalés par le syndic et les habitants, ces usages provoquent [z présence
de détritus sur les espaces verts et attire de nombreux ciseaux. Malgré des affichages faits par le syndic, ces usages
demeurent.
Une partie des caves a &te condamnée, I'autre partie est accessible aux oocupants.
B pers. saule 040 BNz
S Artif oopd
i pers seule 8374 ans
Etat technique des parfies privatives
Nb total logts vus parbat. 2
F ressources ANAH des PO Part Nb Plafonds irees HLM des locataires Togts en bon &3t z
PO trés modeste 0% [] <= plafond PLAI 0% [1] Logts en &tat moyen ] P .
PO modeste 100% 1 <= plafond PLUS 0% 1 Logts en mauvais &tat 0 Les deux logements visites Staient en bon stat.
PO hors plafond 0% 1] == plafond PLS 0% o Logts en trés mauvais état [1]
NR 0% 1] MR 0% o
Revenus PO LOC A it social PO LOC et capacité des propriétaires a entretenir leur patrimoine
Fevenu moyen par menage 1500€ 1500 Actuellernent suni [[] o = M . 7
Mon suivi mais besoin 0 [] E
! g Mb retours z
Logements et occupation
o Toun ce = = Deux propriétaires bailleurs ont répondu & 'enquéts. Ce taux de retour st de 29%
Ancienneté d'occupation PO LOC Ménages en précarité énergetique X e Statut RO FB st assez bon.
<Sans [i] 1 - Souhsimdetravam
Eifans 1 o Souhaits des mé PO LOC E E BT
»=10ans o o Sowhaits de demenagements [1] [] ‘; (Capacites travaux N 1
Demandeuwrs HLM i} o PC
Ménages propriéfaires occupants Ménages locataires ement sur le marché local et environnement urbain
Nombre de ménages avec emprunt 1 Mombre de loyers renseignés 1 Nombre e DIA .
Taux " <deal % 3IAE0L >de 50% Montant moyen H.C. par m2 ga0E (2012 - 2014} La copropriété a connu une mutation ces derniéres annéas. Les personnes
[Proprigtaires eecupants 1 0 [] Prix mayen au m2 BE1E rencontrées 3 Guebwiller apprécient Ia situation de la petite copropriété qui
Fart 100% 0% 0% Locataires ayant des difficulté 3 payer L] Tendance d'évolution des - fonctionne relativement bien.
prix
Taux d'emprunt immobiiers <de33% 33a50% >defl% Référence ANAH <LCTS| <LC5 | <Ll =Ll Pnu_mqmal m2 quartier® B4TE Des difficultés sont voquées concernant le parking - peu de place, accentué par I
Proprigtaes occupants 1 li] [i] Nombre [1] 1] [] 1 Prix moyen su m2 Ville* 1513€ < cence voitures s qui 'espace public.
Part 100% 0% 0% Part 0% | 0% | o | 100% T otetion s 3 o= pres ventouses qui accupent Py
“Zans "ux de rotation sur 3 ans
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Composition de la copropriéte

Nomre s zhes de cpaarts 4| Chanrapbcieie

Nirmde  Mbew delots Tantitmes Mise e lots Tastitmes
lots ) 0 [ "

e [ | 2 | W | w |
o | s [ 2 | o | » | s
Compesition de a copropriete

S razare

N

T

o

* st setres ocace

=s & une légere Deisse de la
reprézentation des copropritaires depuis 2013.

Ls grance Mmeﬂammuamu pnrdespmpnemru
baisieurz, 7 cop osilleurs 10 log: suri2.

Cette coproprieté accueilie conc une forte majorité oe locstaires et
2 )

Le conzeil syncical z2 composze de 4 membres, &hus tous les ans.
ummm:mmwwmsmmﬁ.h

gmnme sctuel est en charge de Guedwiller depuis plusieurs
La copropriete zemble g zuivie réguis parie
yndic et ne pas i £z ce gestion majeures.

ety de gestion
i Frals de pencaned

WASL eapaces verts

Le Dudget est stable et Dien 3juste par rapport sux dépenses. Les impayes sont
Emites par rapport au dudget lobal. La copropriete refusé la mise en place cun|
fonds prévisionnel ce travaux.

Le nivesu ce charg yen paran est en de 2100< paran. Ce
montant intégre les codts de cheuffage.

Le premier poste ce dép G 12 COproprigts est e ge. Les i
du syncic sont stables,

u:opmwmmmumd‘mmnsmhtmmtm NWK
progrie zont satisfaits

ion et les ezpaces verts Les
aaumosemplrles ires. Les priete iller 1,2, 3 et
Hauskos partagent une sous-station. ummdﬂlmenwuu Ia gestion, la|

P € i reverse m-sdr:mts-ucmunge.
Comme pour renzemble du quartier du Chatesu Bisnc, c'est une ASLqui
sncmpeoer:mua:msuns.

La coproprists s participe au du pyidne de I'antenne taiévision qui
= £t instatie sur le toit ce Is copropriete Guebwiller 2 en 2016, Elle 8 &g

woté Is réalisation d'un ciagnostic énergétique collectit.
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Etat technique et besoins en travaux

Etat technique et besoins en travaux

Desaiption d'ensemble des batiments Approche thermique Volet thermique
Description des batiments Date de |'audit énergétique non realise Cette copropriéte date d'avant le choc
ique de iller 1, c'estun | e résidentie! de 1965, de trois niveaux d'habitation ype de urbain ier. Le batiment est relativement
2 Guebw mmeuble ré 965, habitati T ch i & 3
sur un sous-so! de caves. Construction simple en béton préfabriqué comprenant 2 cages Type de production ECS individuel compact. Les menuiseries ont été
Source d'énergie ppale Biomasse remplacées et la couverture reprise et isolée.
Etat et caractéristiques générale du bati et des équipements Etiquette énergétique actuelle wswwnsimzl B |Pourobtenirun gain significatif (changement
Fa = : . ) % = 2 D de classement), il faut conjuger une isolation
Etal Description Pistes d'amélioration Etiquette énergetique apres travx 712 AWh Ep / m thermique par I'extérieur avec ['isolation de
0% la dalle du sous-sol..
Structure 1" Raz de momement appaeens Gain énergétique aprés travaux
Panneaux préfabiriqués en bon état Estimation du colit des travaux et les
Fagades 2 (ravalement 2004) maiz non izolés Relcmen st (par batiment) A B C priorités : comme Guebwiller 1 :
Menuiseries ext. 1 Celle: d'origine ont toutes te rempiacees 1/ urgents o€ o€ o€ Il n'y a pas actuellement de travaux urgents
en 2004 2/ court terme 150000 € o€ o€ dans ce batiment age, mais bien entretenu.
Couverture, 5 Couvertures en bon état mais faiblement Réfection, avec un gain d'isolation et 3/ moyen long t 00006 o€ o€ Aterme, |a réalisation d'un ravalement
terasses izolées sécurisation. isofant, [isolation de |a dalle du sous-sol, la
Plancher haut de . : et ey TOTAL 180 000 € o€ 0| |meécanisation de |3 ventilation et la réfection
s-sol 2 Won e ma e e s s soit au total 180000€|  |des arrivées électriques formeront une
Hall, controles VS, soit /lot 1=00€|  |campagne de travaux conséquente, mais
< 1 Dorigine " R 4
d'acces soit /m2 SP 22|  [nécessaire
cage d'escalier tepseleies SR e Synthése
5-s0l ¥ y Ce batiment est un modéle de simplicité, tout en offrant des logements clairs et confortables. Les
«Parkings "2 S equipements d‘origine, comme les vide-ordures accessibles depuis des séchoirs, sont fonctionnels. Le
chauffage par le sol provient du réseau de chaleur et est correct, avec des fenétres changees en 2004,
Locaux poubelles 1 En zouz-zol L'entretien est assuré réguliérement. Les trois coproprigtés Guebwiller sont gérées conjointement.

Réseau alim. eau 1
Réseau EUEV/
EP

Réseau électricité 1 Réfection en 2004

alimentation génerale par le sous-sol puis
RS KT,

1 Ras

Réseau gaz 1 Reévizion réguiizre

Systeme de Chauffage urbain, avec une sous-station ., _ i i
cha % 1 Py ST Rezlization d'un audit energetique
Ascenseur(s)

\entilati 1 Ventilation statique verifice et corrigee

lors du changement de fenétres (2004)

Sécurité incendie 1 Extinctewrs et désenfumage

Esqaces 1
exténieurs
6gende Erar : 1 Bon 2 Moyen 3 Mauvals &4 Tres mauvals
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Etude pré-opérationnelle des copropriétés dégradées du Chateau Blanc

Copropriété Mirabeau, périphérique Wallon

URBANIS
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Agence . Urbanis
nationale i Agence reégionale de Paris
dl"habitat 115 rue du Faubourg Poissonniére

Mars 2017 75009 Paris

Copropriété Mirabeau

Surface de plancher des logements
Surface de plancher des locaux d'activité

Surface de plancher totale 11800

Oui |5yndic Syndic professionne]

Ascenseur(s)

Chauffage collectif/urbain Oui Mr Blaiset, syndic Lagadeuc

Gardien Oui 57 rue du général Lecierc 76 000 Rouen
Caves Ouil copropriete@lagadeuc.fr

Parkings En surface [Conseil syndical

Espaces verts Ouil Mme Lamarche, résidence Mirabeau
Résidentialisé Oui appt 2103, tour 2, 76 500 Saint-Etienne-du-Rouvray
Controles d'acces Batiment| chantal.lamarche @hotmail fr

Enjeux pour une intervention publique et orientations stratégiques

La copropriété conserve une part importante de propriétaires occupants, ce qui en fait une
exception dans le quartier du Chateau Blanc.
La "transition démographique” est en cours dans la copropriété et risque de s'accélérer dans les
prochaines années. Le départ des propriétaires occupants historiques pourrait étre a teme un
facteur de déstabilisation de Mirabeau, d'autant qu' un tiers des propriétaires occupantsont
exprimé un souhait de déménagement et que des coflits entre les "anciens” et les nouveaux
apparaissent. L'augmentation continue du taux d'impayés insite également 3 une vigilance
accrue, et 3 un accompagnement de la copropriété.
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Copropriete Mirsbeau

Occupation sociale, logements et marché immobilier

c de Saint-E6 du-R
Nombre de logts enquité= = 2%
PO LOC Taille des | PO LOC Total
Nombre de logts enguétés 27 12 1et 2 pieces 3 1 4
Surf moy. des logts 752 752 2 piéces 7 3 10
Taille moy. des meénages 27 375 4 pigces 12 5 17
5 pigces et + 5 2 7
Socio-économie des ménages
Age et compo. des meé Situation socio-pro
2%
i pers. zeule 30 ans
pers. zeule 40-74 anz
& Actt occupe
“ pers. zeule >=73 ans B A v
i coupie avec enfant(s) « Autoyger
P!
i couple sans enfant -
i familie monoparertale
* mftre type de menege
Plafonds ressources ANAH des PO Part Nb Plafond: HLM des I
PO tres modeste 52% 14 <= plafond PLAI 25% 3
PO modeste 4% 1 <= plafond PLUS 42% 5
PO hors plafond 2% 8 <= plafond PLS 8% 1
NR 22% 8 NR 33% B
Revenus PO Loc A p social PO Loc
Revenu moyen par menage 19332€ 1225€ Actuellement suvi 1 4
Non suwi mais besoin 0 1
Logements et occupation
Anci e d' P PO LoC Ménages en précarité énergétique 2
<5ans 5 7
538ans 7 2 Souhaits des mé PO LOC
>=10ans 15 3 Souhaits de 10 €
Demandeurs HLM o 3
Ménages propriétaires occupants
de meé avec emp 8 |Nombre G loyers renseignés. 10
Taux it <de33% 33350% >deS0% moyen H.C. parm2 760¢€
Proprietaires cccupants 5 0 3
Part 19% 0% 1% Locataires ayant des difficulte 3 payer 7
Taux d’emprunt immobiliers <de 33% 33350% >de50% |REFérence ANAH <LCTS[<LCS [ <u [ >U
Propriétaires occupants 5 0 3 | T 2 T
19% 0% 1% Il_’an 10% | 0% 20% 70%

Commentaires occupation sociale et logements

&mmmmaumd«waﬂ&cu P : itai de ietai iz ition des

e deux categories de me j - des 3ges « historig rndemndeshmﬂlesonpnwzsdel’mnwla
mnag&s&lawum:!ﬁ%d&mﬂumufms Les personnes seules, 3gees ep une part imp des
perzonnes rencontrees.

Ls situstion de 2 copropriéte est singuli danslequ:mrdan:hmesurtoumdeh pulation se d'sctifs occupes. Les retraites
pre fois 27% des menages. Les ges | sont plus grands que celle des proprietaires (3,75 contre 2.7 personnes).

Les proprietaires occupants de Mirabesu disposent de revenus plus i que la moy des p ietaires du Chateau Blanc, ils zont
n-nmomsSZ!‘:uplnrdmsl:mmmmodemdelmmduwommmmmﬂuenmmuhmm
:uhnqueprudehmm»edesoopmpneta«malultxheuleurlogemmuly:msdem:ns

Ls copropriete dispose encored‘un sodesdlde de proprietaires hiztoriques {55% de pius de 15 ans), mais iksmten voie de vmlh:semem ce qui

Iaizse presager un chang grap & dans les prochaines années. De plus, 37% des proprie
demenager.

Alors qu'ils sont 80% 3 étre its de lewr | etde leur & le, les de Mi sont 60% 3 étre satisfaits de leur quartier.
Des difficuites de entre lez coproprietait hstorquznreczm:mmmlwhmpmmetemnbleperdﬂdeplusmplmde
enages histori au profit de ges plus jeunes et famili sontdes ions (1 3 Mi 1, 23 Mirabesu 2).

Lz pre de de menag: Memmsmdumumwwemdehp:ndepemnneswsﬂks notamment (conzommation

d'eau inegale).

Comme dans les sutres coproprietés, les copropristaires zont mécontents concernant le jet &’ ordures par les fenétres.

Etat technique des parties privatives

Nb total logts vus parbat 12 9 15

L lm % 9 4 M Lez logements zont globalement en bon etat et ne rencontrent pas de
1 :m % at : : 3 difficultes particulieres. lis sont majoritairement grands, bien entretenus et
Logts en trés éat 0 0 0 sains.

Motivation et capacité des propriétaires a entretenir leur patrimoine

No envois 39

Noretows | 14

Teuxde retours 24%

Les proprietai sont une majorite 3 ne pas reslizer de travaux danz Iz
copropriete, car ils que |3 copropriéte ezt en bon etat.
Les proprietaires occupants sont enclins 3 réaliser des travaux dans la copropriete.

Statut P00 P8
Souhaits de travaux

Souhaitsde Questionnelr
travaux

£ : 10 7
FC

l:spmdevemdeh:wnemtbamd‘emnm;nrmZdep.uslm ma-srmmles

Nomore ge DIA
(2011 - 2018) 3 prix les pluz éléves du secteur. Les cop leurs logy comme i I
en I'état, 3303 une forte perte iere. La coproprieté pre un taux de rotation important ces
Frxmoyensum2 | 337 derniéres années (29%].
Tendance d'évolution ces e Ls copropriete rencontre des difficultés concernant le fonctionnement de zon parking - ce demier

rix 4 o semble sous-dnmensonne par rapportay nombre de logements. Cette situation est aggravée par les

"“"WH"“M!W | sa7c 3 ges avec ehi etles et par |a presence tres proche du marche le
Prix moyen au m2 Vile* | £313¢ | mercredi. Le manque de places de conduit 2 du sauvage qui sbime
fortement les espaces verts.

Taux de rotation sur 3 ans 29%
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Etat technique et besoins en travaux

Etat technique et besoins en travaux

Approche thermique Ces tours sont trés exposees. Elles sont bien
Description des batiments : trois tours d'habotatmdeﬂnmam,mbetonbandie avec pour chacune deux Date de l'audit & q non realise &t ont déja bénéficié d'am&lioration
asc , sous-sol tec , cage d'escalier encloi ., ol séche et désenfumage. Les vide-ordures Type de chauffage urbain Energétiques : chang, de
sont condamnés. Type de production ECS individuel fenétres, forte i ionde la
urce d'énergie ppale Biomasse Un ravalement avec une [TE et une motorisation des
Etat et caractéristiques mnemledu bati etciasequemems I_E iqL energetrque actuelle 225 AWh £p /i ventilations seront bénéfiques (audit énergétique 3
Poste Pistes d'ameéliorati Etig Stique 3pres travx 133 AWh £/ mlue “l faire)
Structure 1 ::un::':)mbmname Bbanche (voiles et i s s |Gain 2 apres travaux
Fagade en béton arme ravalees en S 3 g Estimation du coiit des travaux Il n'y a pas actuellement de travaux en retard. Les
rag 1 2002/2003 = R par bati ] A B C besoins d" ien sont prévus et en cours de
Pt 2 z 2alisation. Il s"agit de reprises ponctuelles des
R Fenétres simple vitrages dont une partie N o 1/u'gents Home os iy re' Dol SR
Menuiseries ext. > e i o e Rempiacement des fenétres dorigine G —— = se| [réseauxet de sécurisation de Iaccés. Un vaste
— - e — programme thermique est 3 I'étude, mais sera trés
Couverture, terrasses g Donche et on 10N er 2008 avec 3/ moyen long el ¢ %€l [onéreux. Il devra étre compléts par des
une forte izolation T i T améliorations des ventil des circul , de la
Plancher haut de s-sol 1 Bétonzrme izole Soit au ol Towone |SEcurité incendie entre autres.
Hall, controles daccs 2 Interphones et badges, gardienzsurplace  Refection des interphones avec Vigik, soit fiot Aedan
* (tour 1 et 3) installation de caméras de surveillance soit /m2 SP 183|
PC intérieures, cage 2 Bon état général des revitements murauxet
descalier de zols, maiz presence d'amiante {inere}

Parki 1 s iz propres. ings Creation de places de strationnement en Csbatmemsdekmegonepresememmebumequalmemwe Les equipements d'origine sont fonctionnels
S-sols, Parkings ~ insuffisants. proximite. (3 part les vide-ordures cond 25) et tou) ptés a I'habitat actuel. L' est bien assuré et sans retard.
s pkbiaies 3 Lisiat st st ventilé. ::fsas’:;ocﬂre’ pnnq:#ementdumanq uec'!eplacede- Une améli des etde

Vi R ‘Equil Energétique sera nécessire et onereux.
Ré i Alimentation genersle par le zouz-zol puis
Lca 1 par colonnes montantes, telereleve
Réseau EUEV/ EP R Ertretien couran:
= < T Rezesu electrique correct, prezence dune
Réseau électricité 1 RS
Réseau gaz 1 Reseau sux normes
. Chauffage urbain par le sol parfoiz mal Mize en place de comptage et regulation
Systéme de chauffage 2 &quilibre individuelles
Ascenseur(s) 1 Mize en conformite realizée en 2007
Ventilation 2 Ventilations statiques parfois insuffisantes  Motorisation des extractions
o Cyacd Dezenfumage, escalier , Ferme-portes sur lez portes du coizonnement
Securite incendie 1 extincteurss et colonne seche verfies de l'escalier
Espaces exterieurs 1 Espaces rétrocédes 3 Iz Ville
Légende Evar - Bon 2 Moyen 3 Mawals & Trés mauvals
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Commmune de Sent-Eterne-dudouw ey Coprosrts Mirabeeu

P sux B Moty | Mortusts |
o Shetl] S5 30¢ | dSae | 4g0me | |
& 4 $5 Budger rfuibd A ael msu( 403089 € !7’
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URBAN IS Présentation ;' érale de la i
Caractéristiques physique

Année de construction 1968 Surface de plancher des logements 4460

1 ace de plancher des locaux d'activité 0

Surface de plancher totale 4460/

| 15 4— N}
o A ' Nb de batiments
R+4|

Hauteur max
e |
Non| [Syndic Syndic professionnel
Mr Harel, syndic Lagadeuc

Oui
57 rue du général Leclerc 76000 Rouen
copropriété@iagadeuc.fr s.hare!@lagadeuc fr

Chauffage collectif/urbain
Lo Gardien Non
Copropriété Hauskoa, rue de la Charteuse :

Caves Oui|

Parkings Conseil syndical
Espaces verts Ouil Mr Hatem, président du CS
Résidentialisé Non 427 avenue du Manoir 76360 Pissy Poville
Contrdles d'accés Biti hatem.daudine@ fr

Etude pré-opérationnelle des copropriétés dégradées du Chateau Blanc

—
in
Charirggs !

| :
] Cette copropriété essentiellement locative ne rencontre pas de difficultés
importantes. Toutefois, le décrochage des prix de I'immobilier et le montant
faible des loyers appellent a la vigilance.
Les propriétaires bailleurs majoritaires s'acquittent de leurs charges, mais ne
s'impliquent que modérément dans la vie de la copropriété_L'occupation,

|
) majoritairement locative est toutefois modeste.
Si le batiment montre des signes d'usure, des travaux de rénovation ont
contribué a son bon entretien. Les logements sont globalement en bon état.
Toutefois, au regard des incivilités dont elle souffre, du manque d'implication
des copropriétaires et de I'évolution des indicateurs immobilers, un suivi de
la situation est nécessaire.

Urbanis

®
Agence régionale de Paris
115 rue du Faubourg Poissonniére
75008 Paris

Agence
nationale  ew

de habitat
Mars 2017



Copropriete Hauskoa

Occupation sociale, logements et marché immobilier

Commentzm occupation sociale et logements

SERE(0-

unwomedesnmagesomdesmqﬂeswecmfams Poccupation de la copropriété est également marquee par la présence de

RN - - o= enquitix 2%
PO Loc Taille des | ts PO Loc Total ¢
Nombre de logts enquétes 3 10 |el2p|eces 0 0 0 s familles
Surf moy. des logts ] 70 3 pidces 0 3 8
Taibe moy. des ménages 18 37 4 pidces 3 4 7 13% des personnes sont des actifs occupés.
5 piéces et + 0 1] o

Age et compo. des ménag Situation socio-pro
i pers. zeule 30-T4 ans
« pers. zeule »=73 ans
WAt ocoupe
4 couple avec enfant{z) & Acit su chomage
- Aufoper
i couple zars enfant s .
i o Autre
4 famile monoparentale
1 sutre tyoe de manage
Plafonds ressources ANAH des PO Part Nb Plafond: HLM des |
PO tres modeste 67% 2 <= plafond PLAI 50% 5
PO modeste 0% 0 <= plafond PLUS 20% 2
PO hors plafond 0% 0 <= plafond PLS 0% 0
NR 3% 1 NR 30% 3
Revenus PO LOC A p it social PO LOC
Revenu moyen par menage TO0 € 502 € Actuellement suwi 0 >
Non suwi mais besoin 0 0

Ancienneté d' pati PO LOC Ménages en précarité énergétique 1
<5ans 0 6
530ans [ 2 Souhaits des PO LoC
>=10ans 3 2 Souhaits de dé 2 8
DemandeusHLM 0 S
opriétaires occupants nages locataires
N de ménages avec emp 0 ! de loyers igné 10
Taux endett: it <de33% 33350% >deS0% M moyen H.C. parm2 540€
Propriétaires cccupants [i] 0 0
Part Locataires ayant des difficulte 3 payer 5
Taux d'emprunt immobiiers <de33% 33350% >de50% |Référence ANAH <LCIS| <LCS | <U | >0
Propriétaires occupants 0 0 [i] |l_00mbfe 4 1 1 2 3
Part 20% | 10% | 20% 30%
*Sans aides |

(15%).
l.a copropriété compte essenne!lememds personnes sans activité p

ités, 26% de personnes au foyer. Seuls

,,vrvamdasdeslogememsdedpmesmdau
trés modk

Les propriétaires occupants se ¢ de petits meénages (1,6 p
copropriétaires ayant accepté de nous communiquer leurs revenus sont tous deux dans la catégorie des prop

Les locataires, au contraire, sont des grands meénages (3,7 p par e &n moy ) qui vivent en majorite dans des 3 piéces.
Les locataires sont pour 50% d'entre eux figibles aux logements PLAI, 20% d'entre eux sont éligibles aux logements PLUS.

Face 2 I'inertie des propriétaires bailleurs, les locataires réalisé eux-mémes les travaux dans leurs logements, ce qui explique leur bon
£tat. 8 locataires rencontrés sur 10 souhaitent démeénager, ils sont 5 sur 10 3 avoir fait une demande de logements social. La moiti€ des
locataires déclare avoir des difficultés a payer son loyer, cependant les prix affichés par la copropriété sont parmi les plus bas du quartier.

Desprouemesd’usngesmtsgndesavecdenmnbmux;etsd’orﬁreml’espauemd«nerelammmm Outre |a saleté

occ cela crée égal la présence de b Malgré des plai la pose d'affiche etc, ce probiéme demeure et
n’emprunte pas la voie d'un réglement rapide.

Les occupants de log en rez-de-ch ée sont particulié touchés par les incivilités (fenétres cassées, jeux de balions,
squats des halls) et ont exprime une volonté de déménag;

Il st regretté par certains occup que la gardi n'ait pas été remplacee depuis deux ans et dont |'absence créerait un contexte
plus favorable aux incivilités.

Etat technique des parties privatives

Nb total logts vus parbat 13 Part Nbre

Togfs en bon etat 65% 9 Les logements visités sont en majorité en bon état. Une partie d'entre
Logts en état moyen 31% B eux est équipée de double vitrage, mais plusieurs d'entre eux semblent
Logtsenmawa:sem 0% o avoir été mal posés et provoq de fortes d'air dans les
Logts en trés is état 0% 0 Jogements.

et capacité des proprietaires 3 entretenir leur patrimoine

Nb envoiz 27
No retoues F i RS o 3l
~|L'enqueéte bailleur 3 eu un taux de retour satisfaisant de 30%. La moitié des propriétaires
Taux de retours 30% bailleurs souhaitent réaliser des travaux dans Jes parties communes et serait en capacité
— s ~ financiére de les mener. Un propriétaire occupant sur trois souhaite réaliser des travaux, les
s o traa] '1 ‘ -3 deman?r’es‘san\mamdedememgerusnesoubanmtmihserdsmud:mh
PC copropriéte.
Capacites travaux . .
Pc,

nement sur le marche local et environnement urbain

Eioiineet 15 Les prix de la copropriété ont baissé ces demiéres années, la copropriété est dans la
_mvammwmmasenmdesprustepham Letzuxdenwmonm
Prixmoyenzum2 734¢ Vdemsesanmesaetedelo%des taux impo par rapport aux autres
Tendance d'svolution cex G coprop: du quarti
pax: | Al s Lepamngenfacedela- prop iété est régulié occupé par des camionettes
PrtmojeRaumZ quutiert| 8478 lles dont I2 p e pose p Les occupants souffrent du bruit {plus que
PrikmoyensumzVie? | 1313¢ _ﬁnsn’amraz..,. priétés}, cela est p lié 3 |a présence de I'espace vert en
e T e 10% face. La route qui longe [a copropri€été est considérés comme dangs 4

24



Comemane de Saint-Etimene-duRouwey
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Etat technique et besoins en travaux

Etat technique et besoins en travaux

Description d'ensembie des b3timents Approche thermique Volet thermique :
Description des batir 1 ble d'habi en long (bane), it en béton arme et panneaux Date de I'audit & Stig dec-16 Catte copropriété a déja ameliore son equilibre
prefabriqués. 6 cages d'escalier éclairées distribuent 2 logements 2 chacun des 5 niveaux. Un sous-sol Type de chauffage urbain energempe en 2002, avec un ravalement en partie
primitivement 3 usage de caves est déblayé Vides-ordures condamnés et séchoirs dans les logements. Type de production ECS individuel etun ch de ies. L'audit qui
Source d'énergie ppale Bi vient d'étre reahse pointe deux défauts d'isolation, en
Etat et aracteristiques générale du bati et des équipements Etiquette energetique actuelle =& couverture et au sous-sol. Plus urgent, la motorisation
Poste Etat Description Pistes d'amelioration Etiquette énergetique apres travx D des ventilations aura également un effet sur les
Structure g Stustwreenbiton arme zan: signe de Gain énergétique aprés 5% I 2
mouvement
Panneaux ce Déton svec une izolation Estimation du codt des travaux Estimation du colt des travaux et les priorités :
Facades 2 parrintériews. pignonz eveugles avec  Nettoyage de i fagade amiére a B c La réhabilitation proposée est basée sur le programme
TE (par b3 ) de V'audit énergétique, et en partant de son chiffrage.
P 4 Menuiseries goudle vitrage: rearizes |1/ urgents 280000€ o€ €| Ce programme est complété par |a reprise des réseaux
=vec iz rsvalement en 2002 2/ court terme 220000€ o€ o€ d’évacuation et de I'alimentation électrique.
° Couverture &n bon &tat, maiz sans T . 3/ moyen long terme 80000€ o€ o€ On distingue en plus urgent I'amelioration de la
- =5 @ izoiation e = ventilation et des évacuations.
Plancher haut de s-sol 2 séton arme non isole Izolation thermique n sous face TO.TAL oo00¢ . o<
Hall, contrdles d'accés 1 Contrdie vigik
PC intérieures, cage d' 7 1 recants (2013)
S_cols . Parkings 2 =y Aménagement g'un local pour le Conzeil Batiment simple et solide, en relativement bon état et bien . Une ameli est nécessaire quant 3 son equilibre
. chai ) Syncicai energetique, ainsi que deux corrections limitées, mais il n'y a en réalité rien de réellement urgent.
Locaux poubelles 1 Sorne: SApport Volontaine Enterrees
. . ASmentation génerale par le zous-zol
Reseau alim. eau 1 Puwiz par colonnes montantes, talereieve
Réseau EWEV/ EP g Cions N N e edkio i NGt e e
plusieurs desordres visidies
Réseau & icite 2 Reseau esecmqu'e lux nor.me:. mais Rempiacement de :p?mer: de
or d'origine Enecic
Réseau gaz 1 Reseau sux normes
5 Chauffage par e zof Capuis Une sous- ge I'2guilibrage et
Systeme de chauffage 2 station en sous-zof | age urbein] ce indivi fsip |
Ascenseur(s)
Ventilation 2 ventilstion statique parfois inzuffizants Motorization des extractions
Sécurité incendie 2 accEstacile Créstion ge gizenfumage
Espaces extérieurs 2 Parking exérieue, ascaiers caczés CIEStoN OF rampe pOUE IEs o= ments oy
iernivesu
Légends Ext - 1 Bon 2 Moyen 3 Manais & Tes manals
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de Saint-Etienne-du-Rouvray

URBAN/S
A N

% Saint-Etienne-du-Rouvray

Etude pré-opérationnelle des copropriétés dégradées du Chateau Blanc

Copropriété Atlantide, rue Eugéne Cotton

a2
Agence ‘ i Urbanis
natioeale Agence régionale de Paris
del'habitat 115 rue du Faubourg Poissonniére
Mars 2017 75009 Paris

Fiche immeuble

Présentation générale de la copropriété

Année de construction 1969

Nb de batiments 1| [Surface de plancher des locaux d'activiteé

H max R+39| |Surface de plancher totale

Ascenseur(s) Oui| |Syndic Syndic professionnel
Chauffage collectif/urbain Oui Mr Blaiset (gestionnaire)

Gardien Oui Cabinet Lagadeuc 65 rue du général Leclerc
Caves Oui 76000 Rouen

Parkings Ensurface| [Conseil syndical

Espaces verts Oui Mir Achi Ej Jilali, président du CS
Résidentialisé Non Bitiment 3 - 06 1047 73 49
Contrdles d'accés Bitiment jilaliachi76@gmail.com

Enjeux pour une intervention publique et orientations stratégiques

Cette copropriéte, si elle présente encore une part importante de PO, des
prix de I'immobilier plus élevés que dans le reste du quartier, est néanmoins
en train de connaitre une importante évolution et voit s'aggraver les
différentes indicateurs.

Malgré la gestion sérieuse du syndic, les impayés augmentent
massivement, et il semblerait que les propriétaires baileurs de mauvaise foi
aient généré une demission du syndic et une demande de mise sous
administration judiciaire.

Par aileurs, le batiment nécessite des travaux a court terme ainsi un
accompagnement a I'élaboration d'un programme de travaux, a la résorbtion
des impayés et un soutien aux propriétaires impliqué est nécessaire.
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C de Saint-Eti Fiche immeuble
Occupation sociale, logements et marché immobilier
La majorite des habitants se pla: dans leur log et dans le quartier mais ils sont insatisfaits de
PO LOC TOTAL Taille des logements PO LOC _ Total Fi able (57% d'insatisfacti ). Les trois mofifs les plus évoqué sontle que d en et la dégradati
Nombre de logts enguétés 14 8 22 1 et 2 pigces 1 3 3 des parties communes, ainsi que les pannes des ascenceurs.
Surf moy. des a1 70 S 3 pidces 0 o e .
Tai > - _ copropriété est composée :
S 3 5 s ;piéoeset+ 1 g 153 - d'une & de propriétaires baill (m)usﬂesdepuspeq.ldemms«msennwm)
-depropne(ates « historiques » (20 ans d'anc &n moy } qui ont pour b p fait leur
ry—— i des mmmmdamlaregdmee
Age et compo des Sttuation socio-pro Les log sont pes par de grands menages familiaux (i€ 3 Ia taille des logements) avec toutefois une
. : présence non négligeable de personnes seules.
i i pers. zevie <20 ars 4 Actif occupe La part d'adultes actifs est peu élevée (42%) 3 cause d'una pré non négi de ités et de au
foyer. Parmi les actifs ayant un emploi, il y a une forte proportion d’ouvriers et d'employés (2/3).
i pers. zeule £0-74 3ns 4 Actit s chomage Le taux de chdmage est de 24%. soit un taux supérieur au niveau communal {22%).
L parz. seule >=TS ars AU foyer Des mé ! ires fragil Ilexstedesbesonsdmrpagnemuusoaal(enﬂﬁmsmqe)ennmpme
pnsmdwgeperlessemeessoaametqumamtds &nag Sl
4 couple svec enfant(z]  Erudiant locataires eligibles au PLAI et |a totalité des mé L sont dk d ;d‘m HLM.
 couple zanz antant i Retraitd Des propriétai d malgré des taux d'endettement faibles

i famide monoparentale

 autre

* Adulte cohsditant
Part Nb Plafonds ressources HLM des locataires
46% [ <= plafond PLAI 50% 3
31% 4 <= plafond PLUS 0%
23% 3 <= plafond PLS 33% 2
1 >PLS 17% 1
NR 2
PO LOC A social PO LOC
2000€ BOG € Actuellement suivi 3
Non suivi mais besoin 1 1
Logements et occupation
Anci é d'occupation PO LOC Ménages en précarité énergétique 0
<5ans -]
5afans 3 2 Souhaits des ménages PO LOC
>=10ans 1" Souhaits de demenagements 64%  100%
Demandeurs HLM R 88%
de avec 5 Nombre de loyers renseignés 8
Taux endettement* <de33% 33350% >de50% Montant moyen H.C. par moisim2 70€E
Propnetaires occupants 2
Part 14% 0% o% Locataires ayant des difficulté 3 payer
Taux d'emprunt immobiiers® <de33% 33350% >de50% Reférence ANAH <LCT§| <LCS | <U > LI
Propriétaires occupants 5 Nombre |
Part 36% 0% o% Part |
*Sans aides

mmmlesamuesm&swnndemdswsdefsm
ANAH. Cette occupation sociale fragile pése sur les ambitions de travaux méme si les taux d'endettement sont
commectes.

21 logts vus Part Nb_ Bon €tat général des logements visités malgre un besoin de
Logts en bon etat 57% 14 remise 3 niveaux dans certains logements.

Logts en état moyen 19% 4 3 logements estimés en mauvais état sur 22.

Logts en mauvais état 12% 3 L'msuffisance et/ou absence de ventilation, les problémes
Logts en trés mauvais état d'humidité et a vétusté des menuiseries extérieures sont
Non wvu 1 présents dans environ 1 surs.

Nb enwoiz a2 Un bon taux de retour de ! Ste qui dé une ine péocupation des

=
gt pour leur patrimoine. Plus de la moitié des propriétaires
2y Nb retours 1 ,balleuss«mxdsmndmslespamesm
g g S SRS 26% la moitié declare avoir la capacite 3 réaliser ces travaux.
g Statut PO PB |13 majorité desp 2 occupants és déciarent vouloir des travaux
2 i Souhaits de travaux 10 6 enmswnmas,domleslﬁdedam(mmapaﬁe&ﬁwls
PC travaux.
% g Capacités travaux | | ces retours sont plutot positifs sur la motivation et la capacité des propriétaires 3
w PC 8 3 engager des travaux.
Nombre de DIA 3 Les valeurs immobifiéres sur la coproprieté en 20152016 sont faibles par
(2012-2015) rapport au marché Stéphanais (1501 €/m2).
mm_mz. i 1m('umptwiétéseamé'isepafm. it géog " delap
Terdance dévol | des occ! avec un melange de locaux et venant d'un peu

Baizze | partout de la région (mais peu venant en dehors de la région).

= :"‘mz - Les habitants ont des difficultés 3 vendre leur bien malgré un ryhtme de
¥e ,mm’ 847€ | mutation rapide (63 / an) et un quartier dont dont I'accessibilité s'est améliore
nunwmmmzvil:'um 1501€ |meciapwar
- .hm "SGI'CE'HB‘GISM
Taux de matation 6%/3n o g 2012
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Etat technique et besoins en travaux

Etat technique et besoins en travaux

Description d'ensembie des batiments Approche thermique Commentaires sur le volet thermique
Description des batiments : barre d’habitation des années 1960 en béton arme. 4 cages d'escalier désservent 3 étages Date de I'audit énergétique non réalisé| Cette copropriété date d'avant le choc pétrolier
sur un entresol en partie de service, 2n partie occupe par des studios. Un ol, primiti 3 usage de caves et Type de chauffage urbain et présente une grande fagade déperditive. Le
débarras, est actuellement condamné et réservé aux encombrants. Type de production ECS individuel chauffage par le sol reste efficace, tandis que les
Source d'é ie ppale Bi productions d'eau chaude sanitaire sont
S = = o = T privatives. Une amélioration importante sera
Etat et caracténistiques penérale du bati et des équipements Etiquette énergetique actuelle 240w £/ mian 7 2 de b 5 "
Poste Etat Descripti Pistes d'amélioration IEﬁquetteém StiqUe APres trav L7 kwh &p / mian b pa”da R ppeeie
c ies.
Structure 1 structure en beton srme banche (voiles et |Gainénggétiggea§" travaux 45% > =
planchers)
i 3 . Commentaires sur I'estimation du coGt des
Facades 2 figzdeenp de beton pr q avec par T {par bat ) A B C et los priovitds s Les % figs
oo menuizeriez d'origine en bois double vitrage, en S |1/ urgents 330000€ cE a€] p'owlemahtiendeceﬁecoptwﬁ.e(es-ev
Menuiseries ext. 2 R Ot P ces d'origine o AT o = o ép en deux campagnes bien distinctes -
TR i id: I'audit & J Ila
Coi d" . bien ; 3 long terme  2200000€ cE o€ S tmp 2p getique,
Couverture, terrasses 2 "mm e NN EIEESR I d' e / moyen long sécurisation des acces, la refection des colonnes
d’EU et le cloisonnement de |'escalier. Tandis
2664000 € o€ o€
Plancher hautde s-sol 2  béton armé non izole izolation thermique en sous face T",T'“ e qu'a terme, une reprise et isolation de
s e ”':7:; = I'enveloppe seront nécessaires.
%z . Difficultes de controle d'scces. Portes = ) i g soi
Hall, controles d'acces 3 S Refection des portes d'entree soit /m2 5P e
PC intérieures, cage oz .
d lier 2 Etat moyen, avec une forte usure des sols dezzolzetr des p: -
S-sols , Parkings 2 Sous-zol technigue avec des caves condamnees. Batiment de bonne allure, mais qui pré une de mai e, due en partie 3 des difficultés
- TR ek F T - d'occupation et de mobilisation. De gros besoins de financement seront nécessaire pour mettre a jour les
Locaux poubelies 3 b ittt = T € o qualités énergétiques de Ia coproprigté. Les logements sont spacieux et bien équipés, en général.
sauvages, VO condamnés. Enterrees
Réseau alim. eau 1 slimentation generale par le sous-zol puiz par Vi ~
colonnes montantes
Réseau EUEV/ EP 2, 3 i ydees et fuyarc Remplacement ces colonnes deau usee
Réseau dlectricite 1 r'se:uélx?hmmxnmapisgmd'uu Virificati
protection a la terre
Réseau gaz 1 réseau 3ux normes Verification
Systéme de chauffage 1 ::_:ﬁ::i:*éﬂ“"‘“'“w Vérification de I'équilibrage
Ascenseur(s) 1  mize en conformite réslizes en 2013
Ventilation 2 Slati iques parfois insuffi Motorization des
. eva o L Encloizonnement ce l'escalier. Sectionnement des
Seécurité incendie 2  colonne seche verifice R
Espaces exténeurs 2 :' v EntEteRdy M avec tes deptis Création d'un local extérieur pour les encombrants.
Légands Erat 1 Bon 2 Moyen 3 Mauvals 4 Tres mawvals
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Urbanis

Agence régionale de Paris

115 rue du Faubourg Poissonnigre
75008 Paris

Copropriété Faucigny
Présentation générale de la copropriété
Année de construction 1962 [Surface de plancher des logements 9322
Nb de batiments 1| |Surface de plancher des locaux d'activité 0
Hauteur max R+10| [Surface de plancher totale 9322
T
Ascenseur(s) Oui|  |Syndic Syndic professionnel
Chauffage collectif/urbain Ouil Mr Harel, syndic Lagadeuc
5 Non 57 rue du général Leclerc 76 000 Rouen

Caves Oui copropriete@lagadeuc.fr s.harel@lagadeuc.fr
Parkings Ensurface| |Conseil syndical
Espaces verts Non| Mme Alexandre, rue des Alpes, appt 5001,
Résidentialisé Non| 76500 Saint-Etienne-du-Rouvray
Contrdles d'accas Bati jeanl dre@ fr0235661895

Enjeux pour une intervention publique et orientations stratégiques

La copropriété Faucigny compte une grande majorité de propriétaires bailleurs. Si la présence
importante de la ville dans la copropriété permet de contenir les impayés et de suivre la gestion, les
indicateurs du prix de I'immobilier et du montant des loyers sont alarmants.

Par ailleurs, les besoins en fravaux & court terme, notamment de modemisation des ascenseurs et de
repnsedesrweauxthmpoﬁams Ils‘yagoumeraanmentennelaqueshondelalemsede
I'enveloppe. Ur pag de la copropriété dans la programmation et la mise en oeuvre des
travaux semble donc nécessaire.
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Occupation sociale, logements et marché immobilier

Copropriete Faucigny

Nombre de logts enquétes 17 Part de logfs enquétés 22% Commentaires occupation sociale et logements
4 + I.atailled:s énages k ires et proprietaires est Ia méme : 3.4 personnes par ménage. La ion de Ia copropriete se comp
e PO Loc Time&-‘s PO Loc  Total (56%) de couples avec enfants, k.seouplessanserﬁmwmmeuxil%des énages. Les ménages sont
Nombre de logts enquétes 8 8 1et2 pieces 1 0 1 ldes inactifs avec plus de 30% de retraités, 25% de personnes au foyer et 13% d'actifs au ch Les actifz occupés ne repré Gue 19% dez
Surf moy. des logts 70.1 75 3 pieces 2 6 8 perzonnes.
Taile moy. des ménages 34 34 4 piéces 4 2 6 Les habitants de Faucigny sont 43% 3 étre satisfaits de leur logement, is sont 50% 3 étre de leur i le. En ilz sont 68% 3
5 pieces et + 1 1 2 Etre satisfaits de leur quartier.
l.spmpnenu‘esocmp:msontxhﬂgl:urlogementenm:pﬂtgiyaplusdelﬁ:ns.-lsnesmtquestlammunaedmmnnbﬁn
Socio-économie des ménages en 88% dez prop p sontdansla e tres zelon les p d ANAH. 62%
desproprmresomapanrsmmez.?owla jorite des coprop P ily 3 peu de d'étre en copropriete et
Age et compo. des mé Situation socio-pro certains ont exprime le regret d'étre proprietaire.
Les locataires ont emmenage surtout Jors des 5 dernigres annees dans la copropriete. lis sont 67% 3 éligibles au logement PLAL Les loyers hors
rh:rgs:omparmnluplusekvudu 1a moitie des ires dé avoir des difficultés 3 payer leur loyer.
A Les sont eg frap‘lm:set ia & n'ayant pu trouver d'autre logement ou n'ayant pas acces au logement social.
W Actt oczupe Leurs de location sont pi :ab de&adeskuxdmnﬁnoespmmmlmballwnderealwerdestrzvm
AT su chomags meconnaissance de leurs droits. Une & des b les aides au log: quumverseesf}nmmmtampmpﬂeulres.m
& coupie sves erfant]z) i foyer logements Jocatifs prives connaissent un fort taux de rotation, 66% des i B ils sont le méme nombre 3
3 avoir fait une demande de logement zodsl.
i Retraite:
“ couple zanz enfant. ' Autre Les occ H *‘dﬂ eriod e i ob e %
Upants nous ont sign: sguats et du tapage periodiquement. Les logements vacants mures ne favorizent paz I'amelioration de I'image
de |a copropriete.
i famitie moncparentaie Lz copropriete des difficultes concernant les pannes regulieres de zes ascenzeurs, le jet d'ordures par les fenétres et de nombreuses
incivilites sont signalees.
Etat technique des parties privatives
Nb total logts vus parbat. 17
Plafonds ressources ANAH des PO Part Nb Plaf HLM des | i Togis en bon etat 4 sk " b ek
PO trés modeste B8% 7 <= plafond PLAI B7% 6 Logts en état moyen 11 s i o
PO modeste 13% 1 <= plafond PLUS 3% 3 Logts en mauvas état 2 . I"""’"“‘;“l“““"'m "“*"‘"""‘;:"‘
PO hors plafond 0% 0 <= plafond PLS 0% 0 Logisen trés isétat 0 Sl cniente e K ille sank ndisheetit s Stre vaints,
NR 0% 0 NR 0% 0
Revenus PO LOC A pag’ social PO LOC
Revenu moyen par menage 1288¢€ Q00 € Actuellement sui 0 2 R =
Non suivi mais besoin 0 2 . .
g ND retours 13 13 proprietaires bailleurs sur 35 zoit 37% d'entre eux ont répondu 3 I'enquéte courrier, soit un bon
- L} 22 taux de retour. Cela est d'autant plus vrai que i iétaires y ont ré
Logements et occupation queig prop P
g Taux de retours 7% Lez proprietsires bailleurs zont une majorité 3 ne pas souhaiter réaliser de travaux dans Iz
a & d' pati PO Loc Ménages en précarité énergétique 1 = Tan o copropriete. Une majorité de coproprietaires bailleurs (61%) n'a plus de credit immobilier en cours
° s pwrks:pp:mmemsqunlsbmm.
<5ans 1] 5 T3 Bl sounaits de traveux s e Ealiser & dans ]
530ans 3 2 Souhaits des PO Loc 3 PC 8 4 prop tous realizer des travaux dans les parties
- - — = E P r.nmmunesdeI:m*dslamdmﬂwuwmummdelumaﬁxr
>=10ans 5 1 de g 3 6 g LB Ceopctstraveax 5
Demandeurs HLM 0 6 PC
Ménages propriétaires occupants Ménages locataires jonnement sur le marché local et environnement urbain
Nombre de me avec emp 2 de loyers gné 7 Nowitre GEDIA =
Taux endettement* <ded3% 33350% >de50% Montant moyen H.C. par m2 s70e fez 2018 Les prix de vente de la copropriété ont baizsé d'environ 200€ par m2 depuis 2014.
'mem 0 ) 2 ProtmayenaumE e Les prop - mesnmeieurslogemem:mvuidablavuelahalsedes
Part 0% 0% 25% Locataires ayant des difficulté 3 payer 4 Tendence cédvostiondes | prinde veiribe. L stratighe immokilise de ceftake coprops o g
arix Bazze en attente selon les p de Ia copropr Cela z'explique par les rumeurs lides 3 1a
Taux d'emprunt immobiiers <de33% 33350% >de50% | |REférence ANAH  [<LCIS[ <LCS| <L | >0 Prixmoyen sum2 quartier® | 723€ ; démolition de Ia copropriét:.
Im Trec e ] o) L'un des propni baill ayant repe al 2 indique qu'dl vendait actuellement son
Propriétaires occupants 0 0 2 |No_mbve = i 2 3 1 Prix moyen sum2 vile*  1313¢ it
Part % 0% 25% Part 10% | 20% | 43% 14% O S
*Sans aides |
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Commane du Seint Exierne-dutouwmy Cogropriets Fauchony

Fonctionnement et Gestion

Comptabilité

S ol is's L copropriste &tait 2 Forigine Je propriets de GAN qui 8
o gress ey & pertir des années 1560
o mizz en Copropr ires Etaient “app
- par b v {revenus,
) Le syndic ezt désigne tous les trois anz.
- in particiass g i =
- [nomore de tantiemes reprasentes et faitie concement
PR R
-
= e e muftproprictaires deillewrs et notamm 3% L= Dudget est en sugs jon depuiz 3 anz. Les impays 2 b
= 3 » par ques pllz de deux anz qui zont ie fait de propristaires bailleurs. La dette|
bk = s phusimp ErOpriats et ditenue par s CD.AS i itime, 2
re U pae X pr o euteur ce 10000 € cette detts semisie avoir COUTs S2pus plusieu's snnses et
- g 2 coprop -
- Les impays e 2 s thors vil -
Rouvray et CDAH. Sei le niveny dimpayés est ce 18% du

JC e ——
Crargm o ows par cags dacalinr
Wormere de ches e ecarioon S Charges spdciaies g =i i g
Chargn Sescoat
Nbrade | Nirwdelots Tantibmes Mirwdelots Tastiemes 0" | Tastidmes  Total | Teotemes | Testibmes |
B S O sl T T R Y T i
Toutd 1 38 | 0un | w0 ] us | 65 | W4 | w6 | weo | o | eox | 20w
ooz 126 LY 200 s s8¢ | 18 06 0080 ”~ K =
La copropriets compte moinz ce 10% de proprists: et catte
tendance sembie se poursuvre.
 Progiakes scigens Loz bz & paria vitle de Saint-Et y repre:
cep de
Prpritaim bl ceile-G. De i2 meme maniere, les multipropristaires deillewrs ont un poids
v o 32% des tantidmes, les bailieurs privés repre 2%
ges tantiemes.

réciation et fonctionnement

- Les charges C'ascencewurs ont sugmente de S000K entre 2013 et 2014, Cafa peut Stre le-
Mobilization cu conzeil syndics! Bon Le conzsil syndical est mobikis2 sur cette copropriste. La presic Le chauffaze représente 25% du dudget previsi ;;mde pes forte
|conzail syndical particpe aux instances de gestion de i copropriéts cepuis sugmentation cepuis trois ans.
- R iy rARRIRES PRiPs [ 5
" ) avec Is ville. Le conseil syndicsl poze de pristai ™ o
—— occupents, un muRipropristaire bailleur et Ia vile de Ssint-Etienne-du-
Bon
B m 37i%" - . <o
oo Le Lag; lez impayes et les cebiteurs
g rsgran
Bon
= L garcien depuis 2014 et I'sgression ce & gardienne
... & o' esents sur i

i g
coprogriete uniguement le matin.




Description d'ensembile des batimu L'audit énergétique réalisé propose un
Description des batiments Date de I'audit énergetique janv-17| |scénario optimal de réhabilitation qui
Barre d'habitation de 10 , comp 6 cages d'escalier, chacune je d'un asc Type de chauffage urbain s'insére heureusement dans une stratégie
et desservant 2 logements par palier. Construction en béton de panneaux prefabriqué sur sous- globale d'entretien - il comprend
sol. Type de juction ECS individuel I'isolation des pignons et de la sous-face
Source d'énergie ppale Biomasse du sous- SQl,lerenpbcemt' iacemnt des
Etat et caractéristiques générale du b3ti et des équip Etiquette énergétique actuelie 200 kWS Ep / m2an p men:-sgnesetlamel’mmndela
Poste Etat Description Pistes d'amélioration EtiqUette Snerzetique apras travk 148 kwh s/ maan EEy (et
Structure 1 Pasde ent apparent Gain énergétique aprés travaux 34%
s Ravalées en 1992, elles sccusent | e Estimation du codt des travaux et les
s g leur 3ge S {par batiment) A B C priorités : Les travaux urgents consistent
>33 ., Majoritairement en simple vitrage 3 1/ urgents 6600 € o€ o€l [principalement dans la réalisation d'un
Menuiseries ext < vétustes Rexmplacrment collect 2/ court terme 10000 € ce ve| |diagnostic d'architecte intégrant Ia
c 4 Couverture entretenue enbon  Réfection 3 terme, avec un gain d'izolati 3/ moyen long terme 210000€ o€ o€l [question énergétique dans une
» 2 £tat mais faiblement isolée et sécurization. rehabilitation compléte, et aussi la
Rézistant, 3prés un incendie Sz TOTAL 1278 000 € oe o€ |révision des réseaux hydrauliques.
3
Plancher haut de s-sol = partiel. At e izolation de [z sous-face <oit au total 1276000¢|  |Ensuite vendra Ia réalisation du
Hall. controles Les entraes ont &t sacurises, avec soit flot 10127¢]  |programme énergétique, complété par
Ta Ao 2 une vidéo-surveillance, mais Eclairages et maguises exterieurs 7 des améliorations des ascenseurs, des
restent fragiles. soit /m2 SP réseaux et des circulations.
z,cm, " 2 Parements fatigués Reéfection 3 terme -
escalier Synthese
S-sols  Parki 5 Caves condamnées, parking Ce batiment des années 60 accuse son age. || a supporte un incendie en sous-sol et des incivilités répetées. il
- nge exterieur aura besoin pour traverser le XXléme siacdle d'améli son rend getique. || bénéficie d'un entretien
Locaux poubelles 2 BAVESdie e r?guher,mansdrfﬁa!eetaurabeomd‘unefortempa@ederehabmanonpourleremmemlavmed‘m
vie normale.
. = slimentation generale parle sous- ., .
Réseau alim. eau 2 i % Vérification
Réseau EWEV/ EP 3 s jonz ve etfuyardes Rempl Cez parties defailantes
- s Si's ~ 2armivees electriques (Erdf) ont - iy s ag o
Réseau electricité B e Réfection ce |'arrivée &lectrique
Réseau gaz 1 Instsiiation en bon état Vérification de Iz sécurité gaz
< Chauffage urbain, avec une sous-
Sy de ge 1 station dans le batiment voisin
Ascenseurs entretenus, mais LI
Ascenseur(s) 2 en e punnnge Campagne de modemization
Ventilation g Vembitieniatious etprimace | o icintion e Mestrattion
ce zechoirs
Dy Presence d’une colonne séche Céation de desenfumage et
Seécurité incendie 2 g EIE S X
Espaces extérieurs 2 Espaces peu contrélées Aménagement payzage
Légends £t - 1 Bon 2 Moyet 3 Mawals & Trés mauvals
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