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Contexte

« 2003: la Ville de Saint-Chamond missionne le PACT Loire pour
une étude pré-diagnostic établissant une typologie des
copropriétés de la commune. Les difficultés de gestion et la
paupérisation du Gai Soleil sont mises en evidence et
confirmées par le syndic URBANIA.

« 2006: Dans le cadre du programme d’actions portant sur
I'habitat privé du premier PLH, Saint Etienne Métropole choisit
d’intervenir prioritairement et a titre expérimental sur le Gai
Soleil.
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Contexte

 Février-Juin 2007: Le PACT Loire réalise une étude pre-
opérationnelle dOPAH « Copropriéte dégradee » dont la
conclusion souligne la nécessitée d'une intervention rapide et
forte pour enrayer le processus de fragilisation.

 Le 19/12/2007, une assemblée extraordinaire de la copropriéte
approuve le protocole d’engagement qui permet la mise en
ceuvre d’'une OPAH d’une duree de cing ans: 2008-2012.

« La procédure est suivi par un comité technique (entre 4 et 22
reunions par an) et un Comité de Pilotage (2 a 3 réunions par
an).
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Une situation urbaine stratégique
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La copropriété Gai Solell

« Construite en 1962, 95 logements (A,B,C un tiers de propriétaires occupants),
23 garages (D), 2 commerces (E,F). Pas de travaux d’envergure depuis

I'origine.
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Des logements peu
diversifiés
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Une opération partenariale

La réussite de I'opération n’aurait pas été possible sans I'action conjointe des
partenaires qui ont tout mis en ceuvre pour sa réussite, sans compter leur temps.

Saint Etienne Métropole: Maitre d’ouvrage, financeur de 'animation et des travaux

La copropriéte,

le conseil syndical: peu actif et le syndic: volontaire, aurait eu besoin de plus de disponibilité en
temps

L’opérateur: Le PACT Loire, avec I'appui ponctuel de 'ARIM du Rhéne: ensemblier, liens entre les
partenaires, animation des CT, COPIL et AG, gestion des dossiers administratifs, accompagnement
social avec les locataires et propriétaires en difficulté

Les partenaires conventionnels et financiers: Anah, FEDER, Région Rhéne-Alpes, Saint Etienne
Métropole, Ville de Saint Chamond, Conseil Général de la Loire

Les avances de trésorerie avec mandat PACT Loire: PROCIVIS remplace le 1% et la CDC. Son
intervention permet le bon achevement des travaux.

ALEC 42: Agence de I'énergie: suivi et contréle de la performance énergétique, lien avec ’ADEME, le
FEDER et la Région

Le Cabinet d’architecte BAI: droit des sols, 101 réunions de chantier.

REHABILITATION FINANCEE AVEC L'AIDE DE :
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* Objectifs, chronologie d’intervention,
difficultés surmontées et réusultats
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Des objectifs tres ambitieux

* Objectif social:
— Maintien d’une population diversifiée et modeste.

— Travail avec les ménages locataires demandant un habitat
adapté

* Obijectif revalorisation fonciere et immobiliere:

— Maitrise des charges par des travaux d’isolation /chauffage/
ventilation: passage de la classe énergétique E a B

— Mise en sécurité; ascenseurs, incendie

— Traitement des facades, rafraichissement des cages
d’'escalier

— Fermeture de la coproprieté et intervention sur les espaces
extérieurs

e Objectif gestion:
— Limiter les impayés et les difficultés financieres des
copropriétaires liees aux charges.
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Chronologie d'intervention

L’'OPAH est ponctuée par les comités de pilotage semestriels
(suivi et prise de deécision sur les orientations) et les assemblées
genérales annuelles(votes, information)

Le Comité de pilotage réunit Saint Etienne Métropole, I’Etat, ’Anah, la
Région, la Ville de Saint Chamond, PROCIVIS, l'architecte BAI, le BET,
le syndic URBANIA, Alec 42 et le PACT Loire.

2008:

* Choix de l'architecte et du BET thermique. Définition du
programme de travaux,

* Rencontre de la totalité des PO, des deux-tiers des PB et des
locataires en difficulté.

» Lettre d’'information n°1
» Présentation du projet en AG. Approbation
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Chronologie d'intervention
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Chronologie d'intervention
2010:

* Premier appel de fonds (8 sur deux ans au total)
» Dossiers de demande de subvention

* Recherche de financements complémentaires pour les PO les plus
modestes (Conseil Géneéral)

» Aide a la constitution d’écoPTZ avec la Caisse d’Epargne.
« Publicité: lettre d’'information n°3, panneaux de chantier
« Démarrage du chantier le 10 Mai.

* Incompatibilité VMC / ECS individuel gaz: mise en cause du BET et
recherche de solutions techniques et financieres.

 Absence d'autorisation écrite des propriétaires voisins pour isoler les
pignons: recherche de solutions a 'amiable.

* Approbation de I'AG sur l'installation d’'une ECS gaz collective

« Deémarche avec chaque copropriétaire pour 'abandon de 'ECS gaz
individuel

» Retards de paiement d’un tiers des copropriétaires. Difficulté de
trésorerie pour le paiement des entreprises.
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Chronologie d'intervention
2011:

* Intervention aupres du syndic pour le suivi attentif des 16 _
procedures en cours contre les copropriétaires défaillants. Trois
ventes forcées en cours d’annee.

« Manque crucial de trésorerie (335 000€) recherche de solutions
suite au retrait reglementaire du 1% et de la CDC

 Relogement de trois locataires dans de I'habitat adaptée
« Lettre d’'information n°4

« Refus en AG des copropriétaires de contracter un prét collectif
aupres du Crédit Foncier. L'AG approuve l'isolation d’'un pignon
sur I'accord verbal du propriétaire.

» Persistance des retards de paiement des copropriétaires

« PROCIVIS accorde une avance de trésorerie de 100 O00€ avec
mandat et engagement du PACT Loire.

 Le chantier avance conformément au planning: 30% en janvier,
60% en juin, 76% en décembre.
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Chronologie d'intervention

2012:

» Lettre d’'information n°5 sur la fin du chantier

* Nouvelle avance de trésorerie de PROCIVIS de 300 000€
» Réception des ouvrages le 08 Juin

* Mise en reglement des soldes de subvention.

* Présentation d’'un premier bilan a 'AG du 15 Novembre.

» Reédaction d’attestations individuelles pour le crédit d'impo6t
développement durable.

RENOVATION GLOBALE ET THERMIQUE DE LA COPROPRIETE GAI SOLEIL

Opération Programmée d’Amélioration de I'Habitat

1 rue de la république - 42400 St-CHAMOND DP 042 207 09 G3124 du 23 Novembre 2009 - SHON 6599 m?
MAITRISE D'OUVRAGE ENTREPRISES
Maitre d'ouvrage:  Syndicat des Copropriétaires du «Gai Soleib» 3
Représentépar:  URBANIA - Service Copropriété (St-Chamond 42) N°LOT  DESIGNATION ENTREPRISE
1 ISOLATION EXT. ISOBAT FACADES
OUVERTURE EXT.  PLASTIBAIE
MAITRISE D'CEUVRE € -M.A.
Architecte : BERAUD ARCHITECTURE INGENIERIE (St-Chamond 42) d oo OJETE.SORECAL
....... 4 " s :
BET Fluides CABINET THEVENET (Vaulx-en-Velin 69) 8 CAl YAYA CARRELAGE
Contrlete chniques : ALPES CONTROLES (Villa 42) s a S.T.E.E
SPS: AP.S(Vaul Velin 69) 10 ELECTRICITE ENT.DOUSSON
- o ﬁ SAIL‘IT»ETIENNE
EN -\ SneMlisE el o @ipacT s¢) metropole g,
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Chronologie d'intervention

Ce qu'il reste a faire ('OPAH se termine fin 2012):
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Recouvrer le solde de subventions afin de rembourser PROCIVIS

Rédaction d’'attestations pour le crédit d'imp6t développement
durable

Isoler le dernier pignon (travaux bloqués suite a la survenue d’un incendie sur
I'immeuble mitoyen)

Rafraichir les cages d'escaliers et fermer la copropriété

Poursuivre la politique de réduction des impayés et suivre les
procédures engagees

Poursuivre I'action pédagogique

Faire un bilan technique, social et financier et mesurer les
économies reelles de charge dans la durée

Constater la valorisation fonciere

Inaugurer le batiment (film avec les habitants en cours).
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Les difficultés surmontées

Technigques: 'incompatibilité ECS/VMC non identifiée par le BET aurait

pu compromettre le chantier. Solution: passage a un mode collectif d’ECS avec
un effort financier des partenaires et des copropriétaires (validation AG +
accords individuels).

Financieres (I'importance de la trésorerie): les retards de paiements
des copropriétaires et la lenteur des procédures juridiques qu’il faut mettre en
ceuvre des le démarrage de 'OPAH. Les changements réglementaires et le
retrait du 1% et de la CDC. Solutions: PROCIVIS et la gestion des acomptes sur
subvention.

Juridigues:Les négociations avec les propriétaires voisins, effectuées avec
retard par le syndic. Solutions: a 'amiable avec l'intervention des partenaires

Sociales: S’occuper des locataires et propriétaires en grande difficulté pour ne
pas créer de courant d’opinion défavorable. Solutions: suivi intensif, recherche
de solutions adaptees.

Problématique d’'un noyau dur de propriétaires impécunieux Solutions: important
travail de mobilisation du syndic. Piste de cesions d’office a voir avec un bailleur

social. %
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Les réeussites de |'opération

 Reéussite sociale;

— Maintien dans les lieux de tous les propriétaires
occupants modestes et de la mixité de la
population.

» Reéussite technique:
— Le respect de l'objectif de classe énergétique B.

« Actions positives engagees:
— L’assainissement de la situation financiére (a
poursuivre)

— Une meilleure implication des copropriétaires:
lettres d’information, participation aux AG.
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Cout des travaux et financement, bilan
énergetique
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Les travaux

- Isolation extérieure (25 cm PSE)

- Changement menuiserie (Uw =1,4)
- Isolation terrasse (9 cm PU)

- Isolation cave (Flocage)

- VMC Hygro B

- Chaudiere gaz a condensation collective
(chauffage + ECS)

- Mise aux normes des ascenseurs,
- Sécurité incendie

—->BBC Réhabilitation
Reste a terminer;

- Rafraichissement des cages d’escaliers
- Fermeture de la copropriété (résidentialisation)
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Avant travaux Apres travaux
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Logement énergivore
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Résultat du premier hiver (isolation en cours, ECS collective en plus):
économie de 500 000kwh (50%)
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Eléments financiers

Cout des travaux :

2120 000 €

ITE : 786 000 €
Menuiserie : 275000 €
Isolation toiture : 123 000 €
Isolation plancher bas : 35 000 €
Chauffage / VMC : 389 000 €

Maitrise d'oeuvre :

Colt par logement: 22 300€
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Financements :

Publics :
Anah : 720 000 €
Feder : 570 000 €
Saint Etienne Métropole : 120 000 €
Ville de Saint Chamond : 120 000 €

Région Rhone-Alpes : 76 000 €

Autres aides :
Conseil Général (Falpo) : 73 000 €
CEE :120 000 €

Avance Procivis : 300 000 €
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Premiers élements de bilan

Opportunité financiére
*» Projet arrivé a maturité dans un contexte financier tres favorable (Anah,
FEDER...) difficilement reproductible

Objectif social
» Maintien des proprietaires occupants qui a conduit a minimiser

les restes a charge : importance des aides « sociales » du CG42
— possibilité aujourd’hui de moduler I'aide au syndicat au profit

d'aides individuelles
» Pas de portage foncier pour maitriser les bailleurs indélicats ni de

contrepartie de conventionnement des logements

Objectifs de revalorisation
= Reéhabilitation d'un trés bon niveau technique, necessite parfois
de modérer 'ambition de certains partenaires
= Choix financiers qui ont conduit a différer les travaux accessoires
d’embellissement
« Evolution positive des prix de revente a confirmer
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Premiers élements de bilan

Opportunité financiere
* Projet arrivé a maturité dans un contexte financier trés favorable (Anah,
FEDER...) difficilement reproductible

Objectif social
* Maintien des proprietaires occupants qui a conduit a minimiser

les restes a charge : importance des aides « sociales » du C(G42
— possibilité aujourd'hui de moduler l'aide au syndicat au profit

d'aides individuelles
Pas de portage foncier pour maitriser les bailleurs indelicats ni de

contrepartie de conventionnement des logements

Objectifs de revalorisation
Rehabilitation d'un trés bon niveau technigue, necessité parfois

de moderer 'ambition de certains partenaires
» Choix financiers qui ont conduit a différer les travaux accessoires

d’embellissement
Evolution positive des prix de revente a confirmer
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Les partenaires
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