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Présentation de la Communauté d’Agglomération du Pays de Grasse

Population et densite dans les communes
de la CA du Pays de Grasse en 2017

Issue de la fusion au 1er janvier 2014 de la CA Péle Azur Provence et des CC des Terres de Siagne et des
Monts d'Azur, la CA du Pays de Grasse rassemble :

+23 communes
101 594 habitants en 2017, soit 9% de la population départementale
*Dont 50% est concentrée sur Grasse

Elle présente de trés forte disparités de peuplement et de types d’habitat entre :

+ le secteur dense grassois, urbain et périurbain (6 communes, 84 859 hab., soit 84 % de la
population) ;

dont la ville de Grasse, 50 % de la population a elle-seule (50 396 hab.),

* le Moyen-Pays, résidentiel (habitat individuel peu dense et diffus), 5 communes, 13 236 hab. soit
13 % de la population) ;

» et le Haut-Pays (3 499 hab., 3 % de la population), rural (villages relativement groupés et habitat
diffus plus récent) ; 12 communes. On distinguera son secteur Nord trés rural et peu dense, de

Densité de pop. celui Sud, plus peuplé et sous influence du secteur aggloméré du territoire.
(en hab./km?) :
< 10
10 - 50 Au sein des Alpes-Maritimes, un territoire encore récemment attractif, en lien avec ses qualités
50 - 100 intrinséques (paysages d'exception et diversifiés — vues sur la mer, villages perchés... - patrimoine
B 100 - 250 architectural et naturel trés riche, proximité du littoral, situation géographique, ...) et ses potentialités
B 250 - 500 immobiliéres & meilleur prix que le littoral.
I 500 - 1000 I
- 1000 - 2000 =8 FiGn Consell
B - 2000 & regrmtin sbeine

Source [ INSEE RP 2017 / Cartographie ; F. Gnonlonfoun Conseil
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Rappel du contexte de I'étude pré-opérationnelle

Depuis 20 ans, une politique active de la CA du Pays de Grasse (CAPG) et de la Ville de Grasse en direction du parc privé
ancien :

» 2 OPAH-RU en centre ancien de Grasse (2004-2009 & 2009-2014) — sous maitrise d’ouvrage Ville de Grasse

» 3 OPAH intercommunales (2009-2012, 2013-2016 & 2017-2020 prolongée 2 fois jusqu’en octobre 2022)

Sur la base d’une évaluation de ces dispositifs, en particulier de I'OPAH intercommunale, la CAPG et ses partenaires
souhaitent poursuivre et amplifier ces interventions :

» sur 'ensemble du territoire, avec pour enjeux la performance énergétique, le maintien a domicile des personnes
agées, la lutte contre I’habitat indigne et la dynamisation des centres-bourgs des communes ;

» sur le coeur historique de la Ville Grasse, en articulation avec les projets plus globaux Plan National « Action Coeur
de Ville (ACV)» et le Projet de renouvellement urbain financé au titre du NPNRU.
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Quelques rappels sur le contexte du centre ancien de Grasse

Un quartier historique de renommée mondiale aux nombreux atouts, mais qui reste fragile en termes urbain et social,
malgré de notables améliorations récentes.. et de fortes perspectives

L 4
%

De nombreux atouts pour la « Cité des
Parfums », en particulier :

- La richesse de son patrimoine historique
bati, en témoigne sa labélisation « Ville et Pays
d’Art et d’Histoire », et qui lui vaut d’étre
protégé par un plan de sauvegarde et de mise
en valeur ;

- Sa position de belvédeére, proposant des vues
exceptionnelles sur |'espace sud grassois, et
portant jusqu’a la mer ;

- Son statut de centralité historique a I’échelle
du Pays de Grasse, objet de nombreux projets
de redynamisation.
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Néanmoins une attractivité et une fonction méme de centralité qui se sont
détériorées selon un processus accéléré apres-guerre, compte-tenu de :

Lattrait du littoral et I'évolution des enjeux territoriaux se sont traduits par un
«glissement » des activités et des centres de vie vers le Sud de la ville,
plus accessible, et aux caractéristiques topographiques moins accidentées ;

Une croissance démographique qui s’est focalisée sur les hameaux, au détriment du
centre-ville qui a connu une décroissance de ses habitants et de ses commerces,

phénoméne accentué par une inadaptation de la morphologie urbaine aux
besoins résidentiels modernes, notamment en termes d’acces et de
stationnement ;

Un désinvestissement progressif en termes d’entretien du patrimoine, et
un marché du logement qui s’est pour partie spécialisé dans I'accueil des

populations a faibles revenus, parfois « captives », accélérant encore davantage
le processus de non entretien des immeubles et la présence de marchands de
sommeil.
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Quelques rappels sur le contexte du centre ancien de Grasse

Depuis 20 ans, une amplification des politiques publiques visant au renouvellement urbain du quartier.
Plusieurs projets d’ampleur sur le point d’aboutir, susceptibles d’accélérer le changement, notamment d’image, la fréquentation et I'occupation du quartier.

Depuis le début des années 2000, une intensification de I’action publique avec (1/2) :

Deux OPAH-RU sous maitrise d’ouvrage Ville de 2004 a 2014 (prés de 300 logements réhabilités), puis intégration a ’'OPAH intercommunale.

- un premier Contrat de Ville dans les années 2000, suivi d’'un Contrat Urbain de Cohésion Sociale puis d’un nouveau Contrat de Ville intercommunal
en 2015 toujours en cours,

- Les projets de renouvellement urbain financés au titre des PNRU et NPNRU

- LePlan de Sauvegarde et de Mise en valeur (PSMV) mis a jour en 2012, pour mieux adapter le bati aux conditions de la vie contemporaine. Des
travaux en cours pour une nouvelle adaptation, avec notamment une priorité donnée au maintien et a la création, si le bati s'y préte, de terrasses

by

dites" a la grassoise", et a I'étude de nouveaux curetages et d'écrétements dans le respect du patrimoine et de la trame urbaine.

- Un travail dynamique sur le développement économique en lien avec notamment :
e Le poéle senteurs et parfums et I'implantation du groupe LVMH en 2016 ;
e Le fonds d’intervention en faveur des services, de l'artisanat et du commerce (FISAC) en 2012 et 2013, avec notamment des actions de
valorisation de I'offre commerciale ;
e Le dispositif « Territoires d’Industries », permettant de mettre en valeur les filieres d’excellence grassoise ;
e |'opération « parcours commercial » retenue au titre du NPNRU, et avec I'appui du plan national Action Cceur de Ville
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Quelques rappels sur le contexte du centre ancien de Grasse

Une intensification de l'action publique (2/2) via un ensemble de dispositifs partenariaux et multi sectoriels coordonnés destinés a
accélérer son renouvellement urbain, son attractivité et sa redynamisation, notamment :

- PNRU (2008) et NPNRU (2020) : au titre des programmes cofinancés par 'ANRU :

* L'achevement imminent de la médiatheque et de ses places,

* Des opérations de recyclage de 10 ilots finalisées

*  Puis 4 nouveaux ilots en recyclage : Médiathéque sud, Ste-Marthe 2, Placette et Roustan (20 immeubles) avec une programmation mixte
de logements familiaux, étudiants et en accession,

* Des opérations qualitatives d’aménagement des espaces publics : la valorisation de I'entrée de ville Pontet-La Roque, la poursuite de
I'aménagement du secteur Martelly,

* Lacquisition et I'aménagement de 20 cellules commerciales le long d’'un parcours, et la création d’un tiers lieu étudiants-actifs.

-« Action Coeur de Ville » (ACV) et sa transformation en « opération de revitalisation du territoire » (ORT), permettant d’articuler un projet global
de territoire pour le centre-ville, et ouvrant droit au dispositif fiscal « De Normandie dans I'ancien » ainsi que la mobilisation de financements
d’Action Logement.

- Le lancement d’un Campus étudiant en Coeur de Ville, avec la création de Grasse Campus, l'installation d’écoles et de formations et le
développement d’une offre de logements a destination des étudiants.

- Lamise en place du plan Facade

- Llinstauration du permis de louer
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Un quartier historique aux nombreux atouts, mais qui reste fragile en termes urbain et social :

Synthese du diagnostic, en quelques indicateurs statistiques

Dans le centre ancien de
Grasse :

Malgré des améliorations
notables, des enjeux qui
restent extrémement forts :

- de réhabilitation de l'offre

dégradée (y compris
occupée)
- d’accompagnement de

copropriétés tres fragilisées
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Centre ancien de Grasse . CAPG Alp-es- PACA Fr’ance
Grasse hors centre ancien Martimes metrop.

Démographie : ev. 2006-2016 (INSEE, RP) -0,3% 0,1% 0,0% 0,4% 0,4%
Revenus des ménages
Revenu médian par UC 2016 (INSEE, DGFiP) 1809 € 1930€ 1828 € 1742 € 1760€
Evol.2006-2016 Revenu médian 1,2% 1,1% 1,1% 1,1%
ler décile de revenu mensuel 2017 (INSEE, DGFiP) 596 € 743 € 596 € 513 € 609 €
2e décile de revenu 2017 (INSEE, DGFiP) 980 € 1137 € 999 € 923 € 1004 €
Etat d'entretien (source fiscale Majic 2018)
Taux statistique (fiscal) de log. en état passable a mauvais 21% 21%
Taux statistique (fiscal)de log. en état médiocre a mauvais 3% 5%
Statuts d'occupation des logements (source fiscale Majic, 1767 bis de 2019)
Taux de propriétaires occupants 47% 48%
Taux de locataires privés 33% 36%
Taux de logements vacants 10% 7%
Copropriétés (source fiscal Majic et registre Anah 2020)
Taux de logements en copropriété 70% 52% 42%
Tx de copropr. avec tres lourdes dettes de charges (> 40 %) 47,0% 12% 18%
Enjeu énergétique
Tx de logements <1975 en état passable "passable a mauvais" 74% 11% 11%
Estimation du taux de PO en situation de forte précarité 3,5% 2 5%

29%

énergétique (FGn d'aprés Majic & TH2019)




Une analyse et hiérarchisation de I’état de tous les immeubles du centre ancien, croisées avec les projets (PNRU, NPNRU, ACV,
autre maitrise publique, ..) et procédures (péril, insalubrité, permis de louer) en cours

0§ = T p
\ : , : : R . &
Niveau de dégradation des immeubles et llots opérationnels
\ . . ;
j‘ (mterventlon programmee ou en COUI’S)
J )
|
T3 Secteur Centre Ancien
Niveau de dégradation des copropriétés selon
les arpentages de terain au 15-10-2020 :
Copropriété en état extérieur "correct” ¥
Copropriété moyennement dégradée i/
Bl Copropriété dégradée
Il Copropriété trés dégradée J |
Niveau de dégradation des monopropriétés 7
selon les arpentages de terain au 15-10-2020 :
Etat du tissu bati Monopropriété en état extérieur "correct’ y
Monopropriété moyennement dégradée
I Monopropriété dégradée
Il Monopropriété trés dégradée |
Ilots déja identifiés, actions en cours o
ou réalisées :
I 1lots SPL vers Bailleurs 7
[ AFUL initié par SPL
[ llots PNRU 1 4 /
[] Tlots NPNRU 2 =Y
[ Parcelles ACV A
Ilots prioritaires et a étudier
{ > dans le cadre de I'OPAH-RU :
= Bl 1lot prioritaire \ 100 m A
' [ Tlot & étudier : _———

I 1 - immeuble trés dégradé

I 2 - immeuble dégradé

I 3- immeuble moyennement dégradé

IS

- immeuble en bon état " . . oas ; ’ AT . A 8
l|wp' APiC TU-DU Dispositifs programmés d’amélioration du parc privé - CA Pays de Grasse
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Centre-ancien de Grasse : quelques situations d’immeubles dégradés, et dangereux quand occupés
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Données complémentaires concernant la gestion des copropriétés :
28% des copropriétés semblaient présenter des montant de dettes par lot principaux supérieur a 500€ en février 2021

Taux d'impayés* et montant des dettes par lots principaux**, au sein des copropriétés
enregistrées dans le registre, au 26 février 2021, dans le centre ancien de Grasse

Secteur ORT
Secteur centre anmen carte

= somimes restants dues par les copropriétaires [ charges
(pour opérations courantes + travaux)

rg _

— 5 g ¥+ lots a usage d‘habltatlon, de bureaux ou de commerces
L o / i :3, £ i A
L ¢ g 3| =
F ] %“a < | 5
g ‘I B &5 ‘%
$ ) : wy e \
O/ | ¥
% 5 (AW 2
% 'Z‘“-- — _\;%b"‘ | 'ér-ll %llr 465€ N J 7 Y \‘.
T 4! o s . il / g
L Lg | | ‘:;,_'5 | | £5395e, "i‘;“ j [ 30s€— |
/ / [~ N " | | g\[‘.’* .-" 7“0/ ?‘E‘RUIH ]J ljr[Lgl I”EZ&TEJ J"le 251¢ '|
I s, " p sl . \ h SR [ L ! \
Ventilation des copropriétés selon le taux d'impayés des copropriétaires ;;:F? : woncyp s [ Q} 8 )13 LS
. . = el = nsc /
par rapport au budget annuel (charges courantes + travaux) en fevrier 2021 J s52€ ‘mset .um
[Source: Majic 2019 croisé avec le registre des copropriétés Zévrier 2021 / Traitements ; FGn Consei!! / "\__» a4 .L_' f
I Grasse : centre ancien 20% 8% 8% 8% 47% “\\ /
n ~ s \
Grasse : hors centre ancien 26% 35% 12% 7% 8% 12% /\\ﬁ @3}‘ e
. ,@
Grasse 30% 11% 7% 8% 23% Nb. tot. de logements
Secteur dense hors Grasse 40% 7% 8% 5% 9% :P sein de la coprop.
aprés Majic 2019 :
Moyen-Pays 18% 4% 1% o% [ A 5 !
Haut-Pays Sud 24% 5%  10% 10% 19% o =
Haut-Pays Nord 11 100% Il - qioore
O 100 oy "“‘h‘s 1257¢ ST
Q 150 b .su7:$c k—-‘-—“’ x( R
CA du Pays de Grasse 32% 9% 8% 7% 19% /g 20 =Y < "
200 LY
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% O A ’%ﬁl ,f
B Données financiéres non renseignées <8% 8a15% 15325% W25a350% m>50% O 300 et plus ~w_4| ./

Montants non

| asan®

renseignés = A
dans le registre f
O <8% N
() 8a3a15% f’li /’/
© 15325% J ' —
@ 25a350% FGn Conseil
® >50% & progn

& Programmatian urbaine
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Une OPAH intercommunale en cours qui atteint globalement ses objectifs, avec une montée en puissance des résultats..
... mais qui peine a toucher le centre ancien de Grasse compte-tenu de ses difficultés spécifiques

Une OPAH intercommunale en cours qui atteint globalement ses objectifs, ... mais qui peine a toucher le centre ancien de Grasse
avec une montée en puissance des résultats.. compte-tenu de ses difficultés spécifiques
OPAH g‘:]:fn:‘e't 2017 Oct. 2021 gﬁ:ﬂ:;:::;:‘ surs) Evolution du nombre de logements subventionnés (agréés) Centre-ancien Grassois :
en nombre total de logements aidés durant I'OPAH en cours (2017- 2021) de la CAPG bilan des derniers dispositifs d'amélioration de I'habitat,
(Source : Infocentre Anah & CAPG - Traitement FGn Conseil) Source : Anah Infocentre & CAPG - Bilan au 1/10/2021 - Traitement : FGn Conseil et objectifs de la prochaine OPAH RU 2022-2027 en ryhtme annuel
= o . 70 Source : SPL & étude d'OPAH 2022-2027 - Traitement FGn Conseil
Objectifs globaux Résultats
re . P 300
I —

60
Une époque aux subventions

200 35 ; 6
7 250 i
. 10 « Anah Bailleurs » beaucoup
ﬂ 50 : plus souples et avantageuses.

= 200
150
91 40 25
70 173
25 150
o 30 [ 5" ] Un bilan faible qui traduit bien
le caractere inapproprié d’un
100 . A R
2 10 dispositif intercommunal pour
traiter les difficultés du
31 . .
. centre-ancien grassois
50 95 98 27 50 =
10 18 20 = { } 30
17
; : o =
0 20171 | 2018 2019 2020 2021 | OPAH RU Centre- OPAH RU Centre- | OPAH intercom. OPAH RU Centre-
Objectifs Bilan incomplet incomplet ancien 2004-2009 ancien 2009-2014 | CAPG 2017-2021 ancien 2022-2027
(3 mois) (9 mois)
PO Energie /Habiter Mieux PO Autonomie
Aide au syndicat travaux lourds ~ PB- moyennement dégradés
PO LHI+TD = PB-LHI & TD M PO Parties Privatives M PB Parties Privatives Parties Communes (équivalent logements)
PB-LHI & TD H PO LHI+TD
¥ PB- moyennement dégradés Aide au syndicat travaux lourds
PO Autonomie PO Energie /Habiter Mieux

La situation du centre ancien et ce bilan plaident pour un dispositif spécifique renforcé de type « OPAH-RU »
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Communauté d’Agglomération Pays de Grasse
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Ceeur historique de Grasse
Périmétre ORT
a
Agence

nationale  pnan
del'habitat

4

FGn
Habitat
&

urbane

Ceeur historique de Grasse — Périmétre de FTOPAH RU 2022-2027

Légende
= 2! Périmetre de FOPAH RU « Cceur

historique de Grasse »

Ce périmétre coincide avec celui de mise en
ceuvre du « permis de louer », en vigueur
depuis avril 2021
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Stratégie et axes d’intervention pour ’'OPAH RU du centre-ancien de Grasse 2022 -2027 « Coeur historique de Grasse »

En articulation avec les opérations « Anru » et « Action Coeur de Ville » :

=>» Objectif 1 (la priorité) Traiter 'urgence : amplifier les opérations de mise en sécurité des immeubles dangereux
en s‘appuyant sur :

- Le recrutement d’un chef de projet OPAH-RU au sein de la SPL

- le permis de louer mis en place depuis 1 an,

- une utilisation renforcée des pouvoirs de polices du Maire et du Préfet,

- la structuration d’un accompagnement social des locataires en partenariat avec le service logement intercommunal et le CCAS de la Ville de Grasse, pour
faciliter les relations bailleurs locataires et « protéger » ces derniers, et pour les opérations de relogement le cas échéant,

- et la structuration du partenariat «Ville de Grasse / opérateur », pour la mise en ceuvre de travaux d’office si besoin était.

=> Objectif 2 : Accompagner la réhabilitation compléte d’immeubles via linitiative privée, hors immeubles/ilots dont le

remodelage/recyclage est envisagé par la puissance publique
en s‘appuyant sur :
- Les aides déployées dans le cadre de ’'OPAH RU, dont la possibilité d’une convention a niveau de loyer intermédiaire
- La réalisation de diagnostics multicritéres de copropriété et la mise en place d’un label « copropriétés dégradés » qui permettront de soutenir les différentes
situations rencontrées par 'opérateur et renforcer la crédibilité de I'action publique.

=>» Obijectif 3 : Assainir la gestion des copropriétés
via des moyens humains dédiés (un poste dédié au sein de la SPL) et financiers (aide a la gestion de I’Anah)

=>» Objectif 4 - Amplifier progressivement le renouvellement urbain, en préparant la maitrise et le traitement de jusqu’a 4 nouveaux
ilots stratégiques, qui pourront difficilement proposer des conditions d’habitat durable s’ils sont réhabilités dans leur enveloppe actuelle

=>» Objectif 5 — Mettre en ceuvre (amplifier) 'opération fagade en cours portée par la Ville de Grasse

[
REGION
Pays el \ N , e -
,:&5’ de e 2 Agence Foncomse ﬁ APIC TU-DU  Dispositifs programmés d’amélioration du parc privé - CA Pays de Grasse 13
, Gresse  corepazur Ml & nationale o e onursane lifslop S i




Copropriétés dégradées (hors MaPrimeRénov’) : principes proposés d’intervention
(concernent I’OPAH RU, comme I’OPAH intercommunale dans une moindre mesure)

1) Réaliser des diagnostics multicriteres de copropriété, et mettre en place un label « copropriétés dégradées » qui permettra
de mieux adapter la politique locale aux contraintes notamment du Secteur Sauvegardé.

Le label/ agrément : Le label « copropriété dégradée » doit permettre d’intervenir sur 3 types de situations :
un outil au service de la politique locale de I'Habitat

» Type 1 : Travaux de sécurisation des parties communes (y compris toiture fuyarde seule) pour un
= permet d’assouplir certaines régles de I'OPAH cout.d ijectlf(travaux+honoralrles TTC) del.ordre de 10 000€par!ot. o .
Principe : aide au SDC modulée en fonction du nombre de bailleurs et des loyers pratiqués (avec mixage

précédente, apres réalisation d’un diagnostic notamment en présence de PO TM). Le label permettra de déplafonner les travaux du fait des contraintes

multicriteres (DMC) et aprés validation en CLAH ou « secteur sauvegardé »
en COTECH, rend éligible aux subventions pour une
gamme de travaux (toiture' cage d’escalier' ) sans > Type 2: PrOjet gIObaI (fagade + parties communes ou petlte LHI < 0,55) pour un colt d’objectif

(travaux + honoraires TTC) de I'ordre de 20 000 € par lot. Pour cette catégorie de travaux, la proposition consiste
a s’appuyer sur l'opération facades et les aides de la Ville pour déclencher le X+X de I’Anah sous forme d’aides au
SDC et mieux solvabiliser les travaux, en particulier pour les PO modestes et trés modestes.

avoir a justifier de gains énergétiques.

- )
= Permet de mobiliser le X+X de FAnah » Type 3 : Parties communes trés dégradées (Habitat indigne ou péril) hors immeubles ciblés en

restructuration d’flots. Il s’agit de travaux tres lourds avec des quotes-parts supérieures a 30 000 € par logement

. => colit d’objectif moyen : 250 000 € par immeuble.
= Chaque DCM comprendra plusieurs volets :

- Analyse juridique et du fonctionnement NB: o » o
v Nécessité d’un arrété d'insalubrité ou sur les équipements communs.
- Analyse des comptes de gestion de la copropriétés et v’ étre en territoire d’accélération et bénéficier d’un arrété permettrait aux SDC concernés d’étre aidés a 100 % du
impayés, HT sur les travaux de I'arrété.

v’ Le label permettrait de déplafonner les travaux du fait des contraintes « secteur sauvegardé » (contraintes

- Enquéte sociale architecturales, difficultés d’acces...).

- Volet technique obligatoire de type DTG : diagnostic technique v ’Anah vient de supprimer, a 'automne 2021, les possibilités de mixage pour les copropriétés fragiles. Il est donc
avec des préconisations de travaux, estimation et hiérarchisation - probable que les possibilités de mixage pour les copropriétés dégradées disparaissent également dans les
priorisation des travaux. prochaines années.
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Copropriétés dégradés : précisions concernant I'OPAH RU Centre de Grasse : Liste des immeubles pouvant faire

I'objet d’'un DMC de fagon prioritaire dans le Centre Historique de Grasse

Liste des immeubles pouvant faire I’objet d’un DMC de fagon prioritaire dans le Centre

Les copropriétés dégradées qui pourraient étre labellisées « copropriétés dégradées » (liste ouverte)
Historique de Grasse

Avec détail des interventions pressenties R )
e ‘ 3 ‘\‘ A 1 rue Gazan
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Copropriétés dégradées (hors MaPrimeRénov’): principes proposés d’intervention
(concernent I’OPAH RU, comme I’OPAH intercommunale dans une moindre mesure)

2) Proposer un accompagnement a la gestion

Objectifs de l'action :

’_\’ PGyS pROVEr:CE l||| ) Agence

Contexte

Le diagnostic met en évidence que nombre de
copropriété, essentiellement -mais pas exclusivement-
dans le Centre Historique, connaissent des problemes
de gestion et de réglement de charges.

Or, les impayés engendrent des difficultés de
trésorerie et sont un indicateur fort des risques de
dégradation et paupérisation des copropriétés.

Pour mémoire, le label « copropriétés dégradées »
permet a ces ensembles immobiliers I'aide a la gestion
Anah.

.
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Sensibiliser les principales copropriétés inorganisées a
'enregistrement au registre Anah, a la nécessité
d’assurance, et a une gestion plus « professionnelle » (y
compris en syndic bénévole pour les petites copropriétés)
sous forme de rencontres

Rencontrer les principales copropriétés apparaissant
comme endettées, comprendre la structure de la dette et
les accompagner la résorption des difficultés (en
partenariat avec les syndics)

Mobiliser I'aide a la gestion en tant que de besoins

Accompagner les copropriétés a enjeux de réhabilitation
énergétique dans un programme de travaux cohérents,
en valorisant « MaPrimeRénov »
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Copropriétés dégradées (hors MaPrimeRénov’): principes proposés d’intervention
(concernent I’OPAH RU, comme I’OPAH intercommunale dans une moindre mesure)

Objectifs sur 5 ans

Ingénierie demandé au Bureau d’Etude en charge du suivi Nombre prévisionnel d'immeubles bénéficiant du label
animation Copropriétés Dégradés (CD) :

> \ .
- Ce volet du projet nécessite une personne dédiée dans SDC type 1 7 a 10 immeubles

I’équipe d’animation, en charge de la question des » SDC type2 4 a 6 immeubles

copropriétés sur tout le territoire, en particulier sur le » SDC type 3 1a 2 immeubles
centre ancien.

—-> Ce poste sera mutualisé OPAH-RU et OPAH

_ L'objectif global est fixé de 12 a 18 copropriétés labélisées
Intercommunale et permettra d’apporter un service aux

L L « copropriétés dégradées » réalisant des travaux dans le
copropriétaires du territoire. :
cadre de 'OPAH-RU.

Nombre prévisionnel de copropriétés bénéficiant de l'aide a la
gestion : 10 copropriétés (2 par an).
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Mais des enjeux persistants : 4) Accompagner les copropriétés en difficulté, et prévenir les fragilités

Localisation et fragilité » potentielle des copropriétés
au sein de la CA du Pays de Grasse
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A noter :

Au titre de 'OPAH-Pays de Grasse 2017-2022, le volet copropriété visait exclusivement des travaux
lourds sur parties communes. Le bilan établi est peu concluant : pendant la durée de I'opération, 1
dossier a été agréé portant sur 1 immeuble de 6 logements.

Cela s’explique a la fois :

=  par des régles de financement insuffisamment souples — travaux de toiture non aidés, travaux de
structure non aidés faute de procédures - pour pouvoir accompagner certains immeubles, alors que
les travaux sont nécessaires a la sauvegarde du bati et pour éviter que le colt des travaux ne
devienne prohibitif pour les propriétaires et la collectivité au fil du temps ;

= par l'acuité des difficultés de certaines copropriétés de centre village ou de zone périphériques
notamment en matiére de gestion, qui mérite une animation renforcée et dédiée

Par conséquent, il est nécessaire de prévoir simultanément :
- Un dispositif permettant de réaliser différents types de travaux, de maniéere souple et rapide ;
- Un accompagnement a la gestion des copropriétés, quelles soient désorganisées ou en

difficultés de gestion (endettées, sans pilotage et gouvernance réelle, incapables de voter un
programme de travaux).
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Mais des enjeux persistants : 4) Accompagner les copropriétés en difficulté, et prévenir les fragilités

L 4
%

Accompagner la réhabilitation des copropriétés dégradées de maniére souple et
rapide

Afin d’accompagner la réalisation de travaux de maniere souple et rapide, il est décidé
de la création d’un label « copropriété dégradée » pour certains ensembles
immobiliers.

Sur la base d’un diagnostic multicriteres (DMC) réalisé par |'opérateur et apres

validation en CLAH ou en commission technique, la labélisation :

* rendra éligible I'immeuble concerné aux subventions pour une gamme de travaux
(notamment toiture et cage d’escalier) sans avoir a justifier de gains énergétiques ;

* devra permettre de déclencher la majoration dite X+X de '’ANAH.

Proposer un accompagnement a la gestion

Sensibiliser les copropriétés inorganisées a I'enregistrement au registre de I’Anah, a la
nécessité d’assurance, et a une gestion plus professionnelle (y compris en syndic
bénévole pour les petites copropriétés)

Rencontrer les copropriétés endettées, comprendre la structure de la dette et les
accompagner vers la résorption des difficultés (en partenariat avec les syndics)
Mobiliser I'aide a la gestion pour les copropriétés labélisées « copropriétés dégradées »
suite a DMC

Accompagner les copropriétés a enjeux de réhabilitation énergétique dans un
programme de travaux cohérents, en valorisant « MaPrimeRénov Copro »
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Objectifs sur 5 ans

» Nombre prévisionnel d’'immeubles bénéficiant du
label Copropriétés Dégradés (CD) :
3 immeubles soit 30 logements

» Nombre prévisionnel d'immeubles bénéficiant de
« MaPrimeRénov’ Copropriété » :
3 immeubles soit 30 logements

» Nombre prévisionnel de copropriétés bénéficiant
de l'aide a la gestion :
5 copropriétés (1 par an).
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