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ettt L'intervention de I’Agence

Egaiié
Frasersé

Priorités et chiffres clés 2019 :

»>Rénovation énergétique : 116 995 logements aidés

>Intervention sur les copropriétés : 22 837 logements aidés

»>Lutte contre I’habitat indigne et dégradé : 10 725 logements aidés
»Adaptation des logements : 19 669 logements aidés

»Production de logement a loyer maitrisé : 3 969 logements aid€s (et 4 258 logts. sans travaux

Un budget d’intervention pour 2020 en hausse a 963 Md€ (+12% par rapport a 2019)

(hors budget MaPrimerénov et fin Habiter Mieux Agilité)

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales 4 AVRIL 2020



i ey 1- Préambule
=, e nabitat Enjeux et cadres d’intervention sur les copropriétés

O Le parc de logement en copropriété en forte hausse (+ 26% entre 2013 et 2015)
QO 69% du parc de copropriété de moins de 12 logements
O Une concentration de ce parc dans les pdles urbains et les centres villes et bourgs

100 a 200 plus de 200
logements logements
o

Evolution du parc de logements selon le type de propriété (2003-2015) 504100
logements

4%
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Source : Filocom 2013, MEEM d'aprés
DGFIP
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Nombre de logements en copropriéte et statut d’occupation

1- Préambule
Enjeux et cadres d’intervention sur les copropriétés

2-4 5-9 10-49 50-99 | 100-199 | 200 et+ Total

Nombre de logements 880942 | 945865 | 3656005 | 1749989 | 1205673 | 823996 | 9271020
Statut d’occupation (Résidence principale)

Propriétaire occupant | 397 974 | 305874 | 1340980 | 635854 | 437997 | 322194 3440873

Locataire secteur privé | 240346 | 3823311333895 603983| 380331| 215700 3 156 586

Locataire HLM, SEM 6478 13979 113668 95707 90545| 100481| 420858

Locataire Coll. Terr. 3 387 2120 3737 1466 2048 4 637 17 395

Autre | 17010 12976 53305 20680 13905 9317 127193
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=, e Enjeux et cadres d’intervention sur les copropriétés

e % de Fensemble dies logements &n coproprietés -

Bl 130 % et plus
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FRANEAE % 1-Préambule
e bt Enjeux et cadres d’intervention sur les copropriétés

. , : Programme opérationnel
Agir en prevention Copropriétés De prévention et d’'accompagnement

fragiles

OPAH copropriété

Agir en Copropriétés en OPAH/ OPAH-RU avec volet copropriété
redressement difficultés Plan de sauvegarde
Agir en recyclage Copropriétés en opération isolée 8

ifficultés “non ou opération d'aménagement
remédiables” :

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales AVRIL 2020
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= anlhabitat Les enjeux des petites copropriété en centre ancien

Une propriété morcelée a la gestion fragile ou désorganisée

Opetites copropriétés de moins de 10 logements issues de divisions,
successions ;

O absence de syndic, pas de reglement de copropriété, syndic
bénévole [ nombre limité de professionnels [ « copropriétés qui
s'ignorent »

O parfois présences de passages, de courees, de cceurs d’ilots a usage
partage

Des stratégies patrimoniales divergentes

OPrésence majoritaire de propriétaires bailleurs et de logements
vacants [ pieds d'immeubles parfois vacants

ODes propriétaires occupants minoritaires souvent agés et/ou
modestes

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales 9 AVRIL 2020
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= it ™ Les enjeux des petites copropriété en centre ancien

Des contraintes environnementales ou structurelles

OUne problématique de l'accessibilité : ascenseurs,
stationnement, acces des logements au dessus des

commerces

0O Une typologie de logement peu adaptée aux
besoins contemporains, des problématiques
d’éclairage, nuisances , d’'inconfort

O Positionnement dans le marché immobilier local

Des contraintes techniques

ODes servitudes environnementales et patrimoniales

ODes coUts de travaux plus élevés en milieu urbain

ODes situations d’insalubrité ou de péril

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales 10 AVRIL 2020
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2. Le diagnostic multi-critéeres

Niveau de fragilité d'une copropriéte,
De quoi parle-t-on ?

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales 1 AVRIL 2020
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/‘
Etat du batiment x

Date de construction
Besoin en travaux
Etat des équipements existants
(chaufferie, ECS, ascenseurs..)
Classement énergétique
Existence de risques [ procédures /
signalements

Etat et qualité des parties privatives

Freins ou potentiels de
valorisation
Qualité patrimoniale
Complexité structurelle
Parcellaire foncier

/I\
Le diagnostic

2 - Le diagnostic multicritéres

Fonctionnement
et organisation

Type de gestion (professionnel,
bénévole, administrateur judiciaire,
Existence et implication conseil
syndical
Fonctionnement
des assemblée générale
Réglement de copropriété

e

multi-criteres

Les critéres de fragilité

Situation financiére %
Budget, montant des charges
% d'impayés et nombre de

copropriétaires en impayés
Dettes fournisseurs

Occupation [ Profil
propriétaires

% PO [ bailleurs | commerces
ressources des occupants
Précarité

Environnement
Accessibilité [ image du
quartier
Cadre de vie (commerces
[services [ espaces publics)
Marché immobilier

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales
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Etat du batiment
Interventions urgentes a
prévoir ?
Situation de risque pour la
santé ou la sécurité ?
L'état des parties privatives
at ilun impact sur les
parties communes?

La typologie des logements
est-t-elle adaptées?

= Pertinence d'une
réhabilitation /
restructuration?

=> Mesures coercitives
envisageables?

Fonctionnement
et organisation

Faut-il aider la copropriété a
se structurer (mettre en
place un syndic, un
reglement de copropriété...)

Présence ou non des
copropriétaires moteurs a
mobiliser, a former, a
accompagner ?

Présence de propriétaires
« indélicats » ou de
situations de blocage?

Quel appui spécifique
attendu ou nécessaire ?

2 - Le diagnostic multicritéres
Pour définir une stratégie d’intervention

Situation financiére [ Profil
des propriétaires

Capacité ou volonté des
copropriétaires a assumer
les charges ?

Présence de marchands de
sommeil?

Situation de blocages liés a
des indivisions non résolus,
biens sans maftre, etc....

= Procédures de
recouvrement?

— Accompagnement social
nécessaire?

= Mutation immobiliére ?

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales
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EX a ° ° . LI N
seroue -\ 2 - Le diagnostic multicritéres
i e~ Pour définir une stratégie d’intervention

Cette approche multi-critéres doit ainsi permettre d’interroger :
O La pertinence d'un redressement ou le niveau des difficultés de la copropriétés;

O Le niveau d’accompagnement en matiere de gestion, d’accompagnement social de
redressement financier préalable a un programme de travaux ;

O Les leviers d’intervention coercitifs éventuels
O Les actions urgentes a engager;
O Le niveau d’aides publiques a mobiliser (aide collective au syndicat ou mixage des aides ?)

O Les différents leviers a mobiliser : portage immobilier ciblé, aide a la gestion, ect...

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales 14 AVRIL 2020



SOREQA - OPAH RU MONTREUIL : fiche diagnostic et suivi immeuble -

ADRESSE : 28 rue Voltaire 93100 MONTREUIL

Accés : 8324

|. PRESENTATION

17!
Garactéristiques de Immeuble
Date de construction XIXéme siéde] Statut propriété Copropriété | Nbre Batiments 1
Flages Nbre logements dontvacants Nore focaux diactivites
13 o

Type
_//////////////////////// /////////
wee /// . /
NN /i

_ //////////////////

[Commentaires :

La copropriété du 28 rue Voltaire est composée d'un batiment d'angl Ceti
[R+3 posséde une pelite cour arriére. Sur les 13 logements, 12 ont pu étre enquétés ( 92%). On compte une majorité de pwprmalres
bailleurs.

Cette copropriété est gerée par un syndic bénévole depuls 2007.
Il n a aucune injonction sur cet immeuble.

Limmeuble connait principalement un probléme structurel qui engendre de nombreuses fissures sur les fagades, ka cage descalier et dans
certains logements.

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales
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2 - Le diagnostic multicritéres
= Fighe de.synthése de la copropriété

ADRESSE

Il. GESTION - FONCTIONNEMENT

Date derniére AGO 01/10/2014 | Date nomination syndic | 2009
[syndic Maxime MAUGER - 28 rue Voltaire 93100 kontreull
Type de syndic Bénévole

Mr MAUGER 06 50 00 80 73

Conseil syndical (Pdito)

Mme BLANGY (PB): 06 82 84 80 83 - adresse mall :

Composition du consell syndical 2PB Batiments représentés au CS A
|Mobilisation CS bon Relation CSisyndic ben
es
. b D bea
|générales on
[Situation financiére
Budget prévisionnel 2014 13215€ [ Dépenses 2013 [ 8616 €
- Situation de trésorerie
Charges moyennes / trim flot /2013 165 € ] au (30/11/2014) I 2489 €
Impayés de charges au 24/06/2014 3807 € Ratio / budget 28%
Dettes fournisseurs au 28/08/2014 o€ Type fournisseurs VEOLIA
Répartition des dépenses de la 100% ar en
copropriété (2013)
) s
e
Aulre % S8 —o—l présentation
i Eau 5% " e opopriétaires
G e 5% =l Ropré: tation en
o
% tantdmes
N 20%
0% +
oot oo AGON3 AGON-2 AGON-1 AGON
o
Analyse des impayés total € nibre propriétaires dont PO dont P8
| fotal des propriétaires (date) 3807€ 13 2 11
Dont dettes de moins de 100 € 23% 3 ] 3
Dont dettes de 100€ a 500 € 8% 1 0 1
Dont dettes de 500 € & 1000€ 8% 1 ] 1
Dont dettes supérieures a 1000 € 8% 1 o 1
[Echéanciers en cours o
Procédures contentieuses en cours o 1 o 1
Saisies immobiliéres votées °

[du compte travaux s'éléve a 11 08

[copropristaire est & l'origine d'un impaye de 2 696 €,
propriétaire fin 2013 et une décision de justice le condamnant est intervenue depuis. Il reste & faire exécuter le Jugemem faverable au
syndicat afin de pouvoir récupérer les sommes dues,

L2 situalion (Inancisre e fa Copropriéié est correcle {ant au regard des dépenses que du faible poids des :mpayes de charges. Un seul

ls travaux. Une

été engagée conlre ce.

Un comple travaux a été ouvert -sepuls Juin 2008 et des appels de fonds sont faits tous les trimestres en prévision. Actuellerrent Ia trésorerie
1€

Le taux de participation aux assemblées générales a baissé depuis 2010 mais plus de la moilié des copropriétaires reste representée.
Le syndic bénévole, qui est un propriétaire ballleur, est trés investi et impulse une dynamique au sein de la copropriété

15




Ill. OCCUPATION

T “TOTAL logaments 5 e
Bat. A occupss Taux d'enquéte
[WE. [egements enqueias 12 3 2%
Profil des propriétaires occupants
(2 PO enquétés sur 2 PO recensés )
120%
100% Z Z :
Anah Trés modestes €693 FAAHP PLAI
[Rossources dos locataires B s S T s NR
N ménages 3 4 1 0
Difficultés identifiées {mmms |Situations particulléres d'occupation |  Nb. Ménages
Sur-occupation 0 Baux lol 48 0
Risque plomb 0 Occupés 4 litre gratuit 0
|Adaptation - handicap ) squats N
Précarité energélique (+10% ressources) 2 Pied 4 terre ou résidence secondaire &
Impayés loyers - charges PO 0 Bail verbal 0

[Suivi soclal nécessaire 0 Niveau des loyers ( sur 10 ménages enquétés sur

11 locataires)

mLibre < 25€/m*
,m)-uh.e >25¢/m*
130‘3‘)

Sur les 12 logements enquétés, 2 seulement sont occupés par leur propriétaire et 10 sont loués.

Ces deux ires ont un niveau de Anah trés modeste et sont également éligibles aux aides du FAAHP PLAI et du conseil
général.
L'un de ces iétaires est un couple agées d'un amé pécifigt leur logement, en terme

d'accés 4 leur salle de bain.
Ce méme ménage ee trouve en siluation de précarité énérgétique. Le second ménage en précarité énergétique est un jaune étudiant locataire.

[En ce qui concerne les niveaux de loyers, on constate que la meitié des logements sont loués & un niveau de loyer libreinférieur & 25 €/m?, 1 de ces.
logements se rapproche d'un niveau de loyer intermediaire, Et 30% sont supérieurs 3 26€/m?. Les potentialités d'un conventionnement sont donc
réduites.

La majorité des logements enquétés sont dans un &tat correct. Seul un logement ne posséde pas de WC dans le logement, le WC en partie
[commune y est rattaché (3éme étage).

Intitulé de la direction/service interministérielle

Logement économe Lagoment

Logement énergivore wnr

IV. TECHNIQUE R
)
Architecte : Oui (Michel LAURENS) s
Diagnostic technique réalis2 : Encour  |Diagnostic plomb PC : Oul (positify !
Etat clos partios communes Batiment rue
Des fissures structurelles sur I'ensemble de la fagade arriére et iraversant dans la cage d'escalier,
Stabilité et structures montrent un probable affaissement en sous-ceuvre.
Le plancher haut des caves est dégradé : fers rouillés, chute du remplissage.
La couverture, en tuile mécanique est dans un état correct, Il reste cependant quelques tuiles 3
Couverture changer.
Il existe une faible isolation des combles (environ 10em de laine minérale).
Fagade avant, en briques apparenies, et le pignon sant en bon étal mais sales,
La facade arriére, en moellon et briques recouvert d'un enduit ciment, présente des problémes de
Fagades structure avec des fissures Certaines ont été avec du mastic souple. Des
témoins ont &té posés mais la dale n'est plus visible. Il semblerait que certaines fissures se soient
écartées depuls la pose de ces témoins.
Réseau électrigue aux normes,
el i Pas de gaz dans Iimmeuble.
Rés Horides Les réseaux EPJEVIEU sont mixtes. Etant donné que I'ensemble de ces réseaux d'évacuation sont
e i a revolr, il serait pertinent de metire en place, & long terme, des évacuations séparatifs.
Il y des dégradations ponctuelles de la peinture avec un risque d'accessibilité au plomb.
Cage d'escalier / risque plomb La volée de marche menant aux caves est sous-dimensionnée et semble fragilisée par le temps.
Les volées de marche des élages sont en bon état.
Pas de portes paliéres coupe-feu.
Sécurité incendie Pas de trappe de désenfumage.
Cour Etal convenable,
[Acces et sécurisation Bon.
[Hiérarchisation des travaux PC Travaux a prévoir Total estimés HT
Etude de la strucutre de la fagade arriére et des caves 4 500,00 €
Reprise en sous-ceuvre (fonction du sondage) 60 500,00 €
Travaux urgents Reprise du plancher des caves 15 545,00 €
de ibilité au plomb (poncage) 14 200,00 €
Totall 94 745,00 €
Ravalement avec reprise de structure, piochage de |'enduit ciment et ITE
de la fagade cour 85.080,00€
Travaux 3 court terme Mise en place d'une VMC collective 10 260,00 €
Remplacement EP en fonte 11 520,00 €
Total 107 460,00 €
Ravalement simple de la fagade rue et ravalement avec ITE du pignon 89 120,00 €
Reprise partielle de la couverture (10-20 %) et isolation des combles 17 050,00 €
Travaux @ moyen terme
Mise en place d'une trappe de désenfumage 4500,00€
Total 110 670,00 €
Changement des menuiseries en PC 3200,00€
Travaux & long terme Finitions cage d'escalier (peinture, menuiserie) 5000,00 €
Total 8 200,00 €
[TOTAL PC ( estimatif SOREQA) 32107500 €
Dont économie d'énergie
[indice de dégradation PC (arite Anah) | oss  [coe it6 PC (grile di [ o T
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VII. STRATEGIE D'INTERVENTION

date de présentation du diagnostic au comité de pilotage : Comité n°1 du 22/01/2015

Bilan Alouts Faiblesses
Syndic bénévole investi
Fonctionnement / gestion Gestion et situation financiére saines Une situation d'impayé
Copropriétaires motivés pour un projet| = 2
Occupation B VaEe Majorité de propriétaires bailleurs
Techni Sucune procéduee Désordres structurels importants
hie e Fonds de travaux créé pa
Stratégie d'intervention partagée
lons retenues. e dinter paiengues
actions retenu type dlintervention A délals situation
Gestion sl besoin e SOREQA courtterme| en cours
Orientation et accompagnement des SOREQA
Social ménages pour I'adaptation et la Service social court terme | & venir
précarité énergélique des PO municipal
) lﬁ:clahlny:::es résultats du diagnostic SOR}EOA ) ‘
Définition d'un programme travaux Connafion st iakie duws. grli‘f:‘l::cte moyen terme & venir
pour la définition du projet Vi
. SOREQA
" 9 Demande aide au sdc Anah "
F des travaux Demande aide au sde FAAHP ANAH moyen termg & venir
Est Ensemble

Gestion

Financement des
travaux

[Commentaires :

La copropriété du 28 rue voltaire réunit de bonnes réussi vers la i
saine, un compte travaux approvisionné depuis 2009 et une |mpl:canon du syndic bénévole et du conseil syndical.

de travaux: une gestion

La copropriété a voté en octobre 2014 la isation d'un ic global de avec pri des travaux, afin de définir un
pregramme de travaux. Le rendu de ce diagnostic est prévu pour février 2015,

/Au vu de Findice de dégradation moyenne, des désordres structurels et de la majorité de propriétaires bailleurs, le financement des travaux
pourra sarticuler sur
- une aide mixte auprés de 'Anah avec une aide au syndicat de 35% maximum du munlant ht des travaux, estimée z 112 376€ ot des aides
individuelles de 35% pour les 2 propriétaires occupants éigibles et 25% pour les baille
- une aide au syndicat attribuée par le FAAHP de 10% du montant TTC des travaux, estimée a 20 800€
- des aldus individuelles du FAAHP 16 % pour les 2 propriétaires occupants ayant un revenu inferieur aux plafonds PLAI et 10% pour les

ires bailleurs qui 2 un niveau de loyer intermédiaire.

Des solutions de préfinancement devront certainement étre mises en place pour garantir la solvabilité de plusieurs propriétaires.

\SEPL LU 14 - SEPT £U1D)

~ Fév201S: rend

consultation

2 - Le diagnostic multicritéres
Fiche de synthése de la copropriété

{SepT 2U15 - SEPT 2Ub) (Sept 2U16 - sept 2017) (sept 2017 - sept 2019) (sept 2018 - sept 2019)

le syndic

Orientation des ménages identifiés en difficultés: adaptation et précarits énergétique

Sept 2015: vote

Sept2016: vote:
travaux T1 travaux T2

Réalisation travaux Tranche 1

travaux Tranche 3 et 4

Appel de Appeide |
fonds travaux fonds travaux i 1
T T2
Dépdt Dépot ;
subvention T1 subvention T2} i
: i
Paiement Palement subventions | Beimant
subventions T1 iP) i et

Intitulé de la direction/service interministérielle
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REPUBLIQUE
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3. Méthodologie d’intervention
sur les quartiers anciens

Comment définir un cadre opérationnel adapté?
Les missions attendues des opérateurs?

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales 18 AVRIL 2020



REPUBLIQUE

FRANGCAISE Agence
m nationale  nah
Fraseraité del'habitat

Les principales phases de I'étude

Analyse du territoire:
- sources statistiques
- connaissances locales
- repérage terrain
- exploitations autres études

Analyse d'un échantillon
De logements et d'immeubles

Propositions de scénarios
Opérationnels
(objectifs / moyens / modalités)

3 - Méthodologie d’intervention
Les attendus de I'étude pré-opérationnelle

Contexte urbain et projet de territoire
Fonctionnement du marché immobilier
Caractéristiques socio-économiques
Caractéristiques du bati / morphologie urbaine
Identification des secteurs prioritaires
Identification des acteurs

Diagnostic complet de bati
(évaluation de la degradation, évaluation énergétique,
estimation des travaux, contraintes...)
Diagnostic social et juridique
Simulations financiéres
Definition du potentiel et des enjeux

Propositions de scénario opérationnels
(objectifs / moyens financiers et humains / modalités)
Les leviers : coercitifs / incitatifs
Les volets spécifiques : foncier / copropriétés /
hebergement ..

Les acteurs

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales
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REPUBLIQUE

FRANGCAISE Agence
m nationale  nal
Fraseraité del'habitat

Les attendus sur I'aspect copropriété

Repérage des immeubles

dégradés en identifiant
monopropriétés et copropriétés

Diagnostic multi-criteres sur un
échantillon de copropriété

Prise de contact avec les
syndics et professionnels de
I'immobilier du quartier

3 - Méthodologie d’intervention
Les attendus de I'étude pré-opérationnelle

Liste d'immeubles cibles de
I'intervention
Priorisation en fonction des enjeux
urbains ou du potentiel

Analyse sur un nombre restreint
d‘immeubles représentatifs
Estimation de besoins

Meilleures connaissances des
problématiques rencontrées
Estimation de la part des immeubles
sans syndic
Premier contact pour préparer la
phase opérationnelle

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales
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T S 3 - Méthodologie d’intervention
-~ wihaitar”™ Les attendus de I’étude pré-opérationnelle

Une stratégie d’ensemble

OPAH - RU =Définition des objectifs quantitatifs

«classiques » de l'opération

Actions de I'OPAH
vers les propriétaires

Aménagement

— Définition d’une liste d'immeubles
en copropriété fragiles ou en
difficulté avec une priorisation selon

les enjeux

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales 21 AVRIL 2020



EX B V4 3 3 .
P e | 3 - Méthodologie d’'intervention

n
Egaitié ot

dehabitat "™ Le volet « copropriété en difficultés »

» Une liste de copropriétés prioritaires annexée a la convention [ ou un nombre potentiel (Nb
logt, caractéristiques principales...)

> Les principes de financement et de la méthodologie
(J L'exigence d'un diagnostic multi-critéres par copropriété (condition pour une aide au syndicat)
(J Les regles ou principes de financement (mixage [ aide au syndicat..)
(J Un descriptif des missions spécifiques de I'opérateur (diagnostic et accompagnement)
(J La coordination avec les actions au titre de la LHI

» Les autres missions complémentaires « éventuelles » ou articulation avec d’autres
dispositifs

(J Mise en place d'actions de prévention sur des copropriétés fragiles

(J Mise en place ou alimentation d'un dispositif d'observation
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s L} 3 - Méthodologie d’intervention

nat

= delhabitat”™ Le volet « copropriétés en difficultés »»
Exemple de rédaction « volet copropriété »

Les copropriétés cumulant des dysfonctionnement sur les plans technique, social et de gestion pourront faire I'objet d’un
traitement particulier en fonction de leurs difficultés spécifiques. Ces ensembles immobiliers pourront faire I'objet :

- d’un diagnostic multi-critéres afin de déterminer la stratégie d’accompagnement adaptée;

- d’une assistance au redressement de la gestion : appui a I’'organisation des instances de gestions, actions de formation
et sensibilisation des copropriétaires, contrble des contrats, suivi des impayés...

- D’une médiation et aide a la résolution des conflits existants au sein de la copropriété, accompagnement social des
copropriétaires en situation de fragilité

- Proposition d’aides financieres spécifiques aux travaux.

L’'opérateur de suivi-animation établira le diagnostic-multicritére de 20 copropriétés identifiées comme prioritaires
(annexe 1) au cours de la premiére année d’opération. Cette liste pourra complétée pendant la durée de I"'opération sur les
copropriétés qui seraient repérées par I'opérateur.

Les copropriétés identifiées comme fragiles ou en difficulté pourront alors bénéficier des aides spécifiques permettant
notamment d’améliorer leur fonctionnement (aide a la gestion, financement d’expertises juridiques spécifiques). Elle
feront I'objet d’un suivi spécifique pendant toute la durée de I'opération avec un tableau de bord qui sera tenu a jour et
a disposition des partenaires de I'OPAH.

Par ailleurs, ces copropriétés pourront également bénéficier des aides spécifiques au syndicats des copropriétaires . Ces
aides pourront étre modulées au regard de la situation sociale des copropriétaires et du programme de travaux afin,
notamment, de diminuer le reste a charge pour les ménages les plus modestes. L’'opérateur devra proposer au maximum 3
scénarios pour validation préalable de la CLAH.
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Yot nat

sehabitat ™ Le volet « copropriétés en difficultés »

> Elaboration d'un diagnostic multicritére par I'opérateur (si non réalisé en phase d'étude pré-
opérationnelle) ou mise a jour des données

» Identification ou approfondissement de la stratégie d’intervention
(JLa grille dégradation du bati en proposant une hiérarchisation des travaux nécessaires
(J Une proposition de stratégie de redressement multi-critéres
(O Des scénarios de financement (mixage des aides, anticiper les besoins en pré-financement ect...)

» Examen en comité technique d'OPAH par les partenaires et validation d'un des scénarios
proposés par I'opérateur (et parfois validation par un avis préalable CLAH)

» Accompagnement par |'opérateur sur la base du scénario validé
(J Tableau de suivi des actions par copropriété
O Evolution de la stratégie en cas de blocage ou d'évolution de la situation

(O Demandes de subventions / suivi de la réalisation des travaux
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REPUBLIQUE
FRANCAISE Agence
Liberté nale h

nationale  ansh
Egalité thob:
Fraseraisé del'habitat

Fonctionnement
et organisation

L'engagement de travaux sur une
copropriété est conditionné par
I'existence et le fonctionnement des
organes de gestion de la
copropriété.

L'accompagnement de |'opérateur
vise donc cet objectif comme un
préalable nécessaire aux travaux

Accompagnement social

Appui ou orientation des ménages en
difficultés social ou en impayés
notamment

3 - Méthodologie d’intervention
Le volet en difficultés »

Role de l'opérateur:
> Actions de sensibilisation et formation en direction des
copropriétaires

» En cas de besoin, accompagnement pour faire désigner
un administrateur judiciaire afin de mettre en place une
organisation juridique. Possibilité pour la collectivité
d’effectuer la demande pour les cas les plus urgents.

» Accompagnement pour préparer les décisions de
I'assemblée générale ( appui pour les décisions
d’expertises préalables, désignation MOE, suivi des
impayés, inscription au RNC)

Aides mobilisables:
» Aides a la gestion

» Aides pour toutes les expertises (juridiques, gé¢omeétre...)

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales
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REPUBLIQUE
FRANCAISE Agence
Liberté nale h

P del'habitat

Assistance technique et financiére
pour la réalisation des travaux

Sensibilisation [ appui a la
copropriété pour mobiliser un MOE

Identification des travaux urgents et
hiérarchisation des travaux

Mobilisation des financements
(subventions [ préts, ect...)

3 - Méthodologie d’intervention
Le volet copropriété en difficultés »

Role de l'opérateur:

Actions de sensibilisation
Discussion échanges avec le MOE

Préparation et/ou participation aux assemblées
générales des copropriétaires

YV YV VYV

Montage des dossiers de financement sur la base de
scénario retenu (mixage ou non des aides)

Direction des Stratégies et des Relations Territoriales
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REPUBLIQUE

FRANCAISE Agence
Libeit nationale  hnsh
P del'habitat

Portage
immobilier ciblé

Procédures péril /
insalubrité /
sécurité

Opération
restauration
immobiliére

3 - Méthodologie d’intervention
Articulation avec le volet coercitif

Nécessaire intervention dans le cadre d’'une stratégie précise (articulation opération suivi-
animation et opérateur foncier)

Ciblage sur les copropriétaires en impayés ou bloquant
Pése sur le vote en rentrant dans la copropriété
Revente a des ménages modestes

Financement Anah spécifique mobilisable

Pour les situations de risques

N’enclenche pas de vote des travaux si la copropriété est désorganisée malgré un
financement important des travaux

Financement de I’Anah en cas de Travaux d’office ou de substitution financiére aux
copropriétaires défaillants

Réle primordial de I'opérateur de suivi-animation

En général ciblée sur les monopropriétés, I'ORI permet d’enclencher le traitement global de
I'immeuble en copropriété, notamment en articulation avec un portage immobilier ciblé

Maftrise du programme de travaux a la fois sur les parties communes et privatives

Procédure a anticiper (enquéte publique, arrété de DUP, programme détaillé, ...)
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REPUBLIQUE
Agence

FRANCAISE
Ldberst nationale

‘ .
P del'habitat

Opération
restauration
immobiliére

Etude et
montage
DUP

Choix des
immeubles
Programme
de travaux
Enquéte
publique

8 mois /1 an

= Articulation entre cadre de gestion collectif et 'accompagnement individuel des

propriétaires

3 - Méthodologie d’intervention
Articulation avec le volet coercitif

" Cadre coercitif nécessitant une animation de la DUP

Information
| animation
DUP

Réunions
collectives
Rencontres

individuelles
Présence en
AG

1a2,5ans

4 N

Enquéte
parcellaire
Obtention d'un
engagement ferme

des

copropriétaires
Acquisition des

logts. Des

défaillants

(amiables ou

expro)

/ Réalisation \

des travaux
par la

copropriété

AMO technique
et financier

- /

Portage ciblé

/ Maitrise

publique
compléte
Expropriation
relogement

)

-

Réalisation
travaux par
bailleur social

-

Réalisation
travaux par
investisseur privé

/

y

Réalisation

~

J

Financement travaux puis vente
déficit a accédant ou
\ THIRORI / \____investisseurs
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REPUBLIQUE
F_RANCMSE Agence
% nationale

Anah
Freteraité del'habitat

1A
W 'n,? o

4. Synthése des aides proposées
par ’Agence

Guide « Ingénierie des opérations programmées » (2013)

https://www.anah.fr/mediatheque/publications/publication/media/Mediathequ
e/voir-publication/2126/

Le référentiel des opérations programmeées (2015)
thologiques/Referentiel-operations-programmees.pdf
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EX
REPUBLIQUE
FRANCAISE
Liberté

Egaiié
Frasersé

4 - Les aides proposées par I'’Anah
Aides pour intervenir en prévention ou définir une intervention

OBJECTIFS Outils Anah Taux | Plafonds HT MOA
Observer - Veiller Veille et Observation (VOC) 50% 120 k€ COIILeCc;cllglte
Mieux connaitre e
Repérer Etudes préalables 50% 100 k€ elleciili
locale
Programme opérationnel de e
Prévenir prévention et 50% 100 k€ par an Colli)eé:l';'te

d’accompagnement (POPAC)
Agir en amont

Habiter Mieux [ copropriété

Lutter contre la Syndicat des

el s fragile AMO payée par la 30% 600€ par lot e
précarité énergétique 2 copropriétaires
copropriété
Mobiliser une " " o Collectivité
Définir une Spartlee AMO "complexe 50% 100 k€ locale
stratégie e . e
opérationnelle Diagnostiquer Etudes pré oper'atlonnelles/ 50% 100 k€ + 500 | Collectivité
Expertises €/lot locale
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4 - Les aides proposées par I'’Anah

F_R,:NCAISE
e Aides a l'ingénierie pour la mise en ceuvre
OBJECTIFS Programmes Taux Plafonds HT MOA
Piloter Chef de projet 50% 80 k€/an Cojlectivite
AYEERNTPEEI 50% 150 ke + 500 €flot | Collectivite
(suivi-animation) locale
Collectivité
Expertises locale
complémentaires dog'g\:'uSeDgérIZjlzr} 50% 150 k€ + 500 €/lot ou syndicat
(techniques [ juridiques..) ORCOD / Volet des
Redresser la copropriéte coproprictaires
St At
COPTopriete Forfait SO0 SIS syndicat des

Aide a la gestion 150€/lot pour les copros

annuel de plus de 30 logts copropriétaires
Gestion u'rbfan[we de 50% 900€/lot/an Collectivité
proximite locale
Coordonnateur PDS 50% 900€/lot/an Collectivite
locale
Transformer Etude de calibrage Carence_ de 80% 1500 € / lots habitation Collectivite
copropriété locale
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4 - Les aides proposées par I'’Anah

EE,:NCAISE m
— wlhaie ™ Aides aux travaux
cadre .
OBJECTIFS ' . Taux Plafonds HT| Prime HM MOA
d'intervention
Lutter contre la précarité Copropriétés Jex 15000 €/lot
énergétique fragiles habitation
Redresser une copropriété 35% ou 50% 1 500€ ou
en difficulté selon 2 000€ par lot si
U i dégradation bati sortie Fiécarité dicatd
arties OPAH CD / PLS/ . ) ] as de ! p, ! Syn |C?, 'es
P . o volet copro / + 5% possible si P energetique [copropriétaires
communes Résidentialiser la ORCOD financement CL plafonds
copropriete 100% possible sur
travaux urgents liés a
une procédure
Accesibilté de I'immeuble Toutes 50% A k€\par
acces
frais portage 70% 30 k€ [ lot
Portage OPAHCD/PLS/ 35% olu 50% lectivitd
. bilier volet copro/ ~ selon collectivité /
plnnredel travaux sur logement ORCOD dégradation bati| 30 k€/ lot opérateur
(aménageurs,
— bailleurs
- . RHI /THIRORI 40/"da,;°./° el sociaux)
Transformer maitrise publique de eficit pas de
I'ensemble immobilier Carence de plafonds

copropriété

80% déficit




