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Objet de recherche La copropriété et la ville : éclairer la fabrique de copropriétés

récentes complexes dans les quartiers dits durables
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Taoufik SOUAMI, ¢ d'une maniére encore plus systématique, les
Professeur o ’ . copropriétés sont obligées ou trés fortement
Ecole d'Urbanisme de Paris - Université Paris Est - LATTS - Ecole des Ponts ParisTech incitées & se brancher aux réseaux de chaleur

Des copropriétés neuves dans des
quartiers aménages

- Dans les quartiers dits durables, des
objectifs de mutualisation et de partage des
espaces et des services (VALEGEAS, 2014;
FABUREL, 2015)

- Des programmes immobiliers résidentiels
complexes dans ces quartiers durables
(SOUAMI, 2015; GERS, 2019)

A gauche : sur I'écoquartier de I'lle de Nantes, des copropriétés
récentes

A droite : Un rapport publié en 2015, pour le Forum des
politiques de I'habitat privé, par Taoufik Souami

Analyser la fabrique de ces ensembles immobiliers
complexes depuis 'amont

- Comment se caractérisent ces ensembles immobiliers
complexes ?

- En remontant le fil de leur production, quels sont les facteurs qui
peuvent expliquer leurs spécificités ?

- Quels sont les dispositifs mis en place par les acteurs
professionnels publics et privés pour gérer la complexité de ces
copropriétés neuves ?



Résultats 1 - Des copropriétés neuves complexes : dans les quartiers neufs 4
dits durables nantais
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Résultats 1 - Des copropriétés neuves complexes : dans les quartiers neufs

dits durables nantais

Des ensembles immobiliers macro-lots : taille,
densité des programmes et mixité sociale

Des nouveaux mades d'habiter

Eté 2021

100 CONSULTATION REALISEE
CONSULTATION EN COURS
S [0 CONSULTATION A VENIR
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Dans la ZAC de la Baule a Saint-
Herblain, le programme immobilier
Symbioz :

- 6 batiments,

- 97 logements : dont 15 locatifs, 18
PSLA et 64 logements libres



Résultats 1 - Des copropriétés neuves complexes : dans les quartiers neufs 6
dits durables nantais

Des services et espaces mutualisés, partagés

- Des services en plus : individuels mutualisés

- des parties communes en plus : « les espaces
partagés » dont des espaces collectifs de rencontre

- Mais aussi des dispositifs techniques de mutualisation

(énergie, stationnement)

Terrasse partagée et salle
commune, programme
Inspirations, lle de Nantes

Terrasse partagée et bacs
potagers, programme Unik,
lle de Nantes

Schémas de
fonctionnement des
parkings mutualisés, futur
quartier République, lle de
Nantes

Vélos électriques partagés,
programme Symbioz ZAC
de la Baule, Saint-Herblain



Résultats

Une superposition des couches de gestion

1 - Des copropriétés neuves complexes : dans les quartiers neufs

dits durables nantais

- Superposition des couches de gestion : copropriétés, division en volume, plusieurs
niveaux d’ASL... ce qui crée une complexité des montages juridiques choisis

Quartier République, lle de Nantes : quatrtier, bloc, lots
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Schémas réalisés par des copropriétaires dans le quartier
Euroméditerranée, Marseille. Source : le blog euromedhabitants.com
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Résidence 1 (avec ASL)

Résidence 2 (avec ASL)

Syndic SA

» 1 copropriété privée
» 1 bailleur B1 /1 bailleur B2
» 1 local commercial

Syndic SD

+1ASL

» 1 copropriété privée «—

Syndic SA

> 1 résidence de services<+

Syndic SA

> 1 local commercial

Syndic SD

+1 ASL

Résidence 4 (un seul ensemble immo)

» 1 copropriété privée

> 1 copropriété privée
» 1 bailleur B3/ 1 bailleur B4 % 1 bailleur BS
» 8 locaux commerciaux » 2 locaux commerciaux
t t
AG AG
Syndic SE Syndic SF




Résultats 2 - Remonter le fil de la production des copropriétés complexes 8 :
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Lot immobilier défini par
I'aménageur dans son
cahier des charges : le lot
G1, lle de Nantes

Affichages dans la copropriété habitée



Résultats 2 - Remonter le fil de la production des copropriétés complexes

Le role de I’action publique : délégation, transfert de responsabilité et complexité ?

- Un contexte de production urbaine spécifique :
marchés immobiliers valorisés, mise en concurrence
des promoteurs immobiliers dans les secteurs
d’aménagement

- Dans ce contexte, un rble crucial des attentes de
'aménageur : dans les cahiers des charges des
acteurs publics, de fortes attentes dont des attentes
nouvelles / supplémentaires en termes de gestion et
une implication différenciée dans cette « planification
de la gestion » future, des ensembles immobiliers et
du quartier

- Enréponse, des arguments pour se distinguer dans
les offres des promoteurs

Parmi les ambitions possibles pour le programme,
l'une est de "favoriser la solidarité et la convivialité
. p. 30 "Les interactions sociales constituent un
facteur important de bien-étre, notamment dans un
contexte urbain dense, et en particulier pour
certains publics isolés. Aussi, des dispositifs
peuvent étre mis en ceuvre pour travailler au vivre-
ensemble a I'échelle de I'opération immobiliére. Si
'aspiration a l'interaction avec ses voisins releve
du sentiment individuel, qu’il convient évidemment
de respecter, il s'agit de rendre possible de
maniére facilitée les moments d’échange." (Extrait
du cahier des charges pour un programme du bloc
ALIX, quartier Républigue, SAMOA)

"

« La Samoa souhaite attirer I'attention des L'aménageur pose « comme principe L’aménageur impose aux futurs

candidats sur le fait qu'au-dela de leur fondateur... la mutualisation des

proposition financiére, ils sont invités a mobiliser services et des usages, au profit des quartier pour gérer tous les objets

leur capacité d'innovation et de créativité pour futurs habitants et riverains des communs dont l'objectif est de "réaliser
proposer une programmation en adequation quartiers existants a I'échelle de des économies (...)et de garantir le bien
avec les ambitions de développement durable. chaque quartier d’environ 400 commun" (extrait du cahier des
Themes de recherche et d'innovation : logements » (extrait du cahier des charges pour un programme de la
mutualisation énergétique, mutualisation du charges pour un programme de la ZAC Pirmil-les-Isles, Rezé, Nantes
stationnement, evolutivité programmatique, ZAC Doulon Gohards, Nantes métropole Aménagement)
programmation et gestion inter générationnelle, Métropole Aménagement)

innovation en termes de services partagés »
(extrait du cahier des charges du programme
flink, SAMOA, lle de Nantes)

promoteurs l'existence d'une « ASL de



Résultats 2 - Remonter le fil de la production des copropriétés complexes U

Entre stratégies des promoteurs immobiliers locaux et stratégies des syndics

- Des promoteurs et le développement d’offres - Des promoteurs ... mais aussi le réle de prestataires
immobilieres complexes : économies d’échelles, privés : géometres, notaires, AMO...
stratégie de distinction, visibilité et innovation - Le role notamment des syndics provisoires, impliqués

de plus en plus en amont du projet
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Résultats 3 - Anticiper et gérer la complexité depuis les acteurs 11

professionnels de ’amont

Anticiper les charges élevées Anticiper I'organisation et la vie

Anticiper le fonctionnement
collective de la copropriété

- Des syndics conseils AMO - Modéle économique d’exploitation ou
faire soi-méme pour compenser les

charges importantes
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Résultats ~ Des copropriétés a ’épreuve des ambitions des quartiers
intermédiaires ~ dits durables

- Des copropriétés neuves dans des quartiers durables aménagés
avec de nombreuses spécificités : une complexité dans la
production et dans la gestion de ces ensembles immobiliers

- Une porosité entre gestion immobiliére et gestion urbaine qui
pose la question d’'une privatisation d’'une partie des espaces et
services et d’une re-division du travail de gestion ?

- Pallier les difficultés de gestion plutbt que revoir les modes de
production ?

Merci de votre attention!
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