
INITIATIVES
PARTAGE D'EXPIRITl{CE

lnteruenir sur les copropriétés
dégradées

e phénomène est en pleine
expansion. Une étude, remise
par la société de conseil Ur-

banis au ministèrc du Logement
en av l2009 (1), pointe un (ef-
fet ciseau o afiectant ( un nombre
croissant de copro-
pr iétés construi tes
entre 1960 et 1990 ) :
I'arrivée en 6n de vie de
certains composants de
ces immeubles peu en.
heteDus, combinée à la
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citatives ou coercitives, sont à la
disposition des pouvoirs publics
(lire encadre), souvent accompa-
gnées d'aides de I'Agence natio-
nale de l'habitat (Anah). Cepen-
dalt, <alors que ces interventions

demandent des moyens
colossaux, le désenga-
gement de I'Etat se rcs-
sent su.t le terain, avec
une baisse des finan-
cements de I 'Anah et
la disparition d'un ou-

hausse des coûts de l'énergie et au
renouvellement des prcpdétaires
par une génération plus paulre,
souvent lourdement endettée,
enhaîne la coprcpriété dans tule
spirale de degradation. Bien qu'il
n'eiste pas de chiftes précis sur
les copropriétés en difficulté en
Fmnce (300000 à 600000 lots se-
lon les estimatons), I'enjeu est de
taille: l'étude rappelle qu'il ( s'est
construit sur la période 1960-1990
plus de logements en copropriété
que de logements sociaux,. Les
specialistes de la question neman-
quent pas de soulignerque les vio.
lences qui ont secoué les banlieues
en 2005 et 2007 ont démarré dans
des coprcpriétés d€radées.

oiagnostica pÉcls
Or, les colle<tivités, focalisées
sur le parc social, ont negligé ces
problèrnes d'ordre technique, so-
cial, financier et de gestion. IIs af-
fectent des pelits immeubles an-
ciens, nota[unent sur le pourtour
méditerranéen. Mais c'est dans
les constructions plus récentes,
qui comptent plusieÙrs centaines
voire mill iers de logements que
leur progression est la plus dim-
cile à endiguer
<C'esl aru élus de placer au pre-
mier plan le taitement de ce pa-rc
en créant des observatoires perma-
nents, en lançant des diagûostics
précis et en déÊnissant une poli-
tique volontariste >, estime Jean-
Pierre Legrand, chef de prciet ha-
bitat p vé à Ia Gisse des dépôts.
De nombreuses procédures, in-

til indispensable, Ie Pass-tJavaux
(prêt à 1,5%)>, déplore René Br€s-
son, consultant chez Urbanis.

CompÉtcnces luddhues
< Les élus manquent de moyens
et de méthodes poru aller au bout
des procédures coercitives. Le par-
tenadat public-privé por[ait êhe
un outil de recvclage des biens
expropriés, aioute Jear-Piene Le-
grand. Les opérateùrs (Pact, so-
ciétés d'économie mixte, burearu
d'études) doivent aussi se former
poùr apporter aux collectivités des
compétences juridiques et finan-
cières. ,r Car le redressement du-
rable d'une copropriété ne passe
pas seulement par des bavaux et
un suivi social, mais d'abord par
une rcmise à plat de sa gestion,
la loi du 10 iuil let 1965 qui en-
cadre le régime de la coproprié-
té est souvent pointée comme
responsable des dysfonctionne-
ments, les règles de majorité em-
pêchant certaines décisions. Pour
lean-Piere tÆgrand, ce n'est pas la
Ioi qui est en cause, mais nces im-
menses bares comptant iusqu'à
5000 lots qui ne sont adaptées ni
à la loi ni au marché. Les appar.
tements y sont achetés à des prix
dérisoires par des familles exclues
du parc privé comme public, en-
dettées et incapables de payer des
coûts d'enhetien lrès élevés, Il faut
sensibiliser les élus au danger que
repÉsentent ces produits, encore
proposés aujourd'hui. >

Ca,alr. Ltfu.
(l ) . Etde d'â,Cùaûim des phrs @ euvrlde '

Brest métropole océane [29]
OÉTINIR LES PRIOR[ÉS
VIA UN OBSERVATOIRE
Dès 1990, 18 commun€uté uô€ine de &est lanç€it un prqjet d'intér€t
général (PlG) expédmsntal sur les copropiétés d'ap.ès€uerrs, prclongé
par une Opah cop,opriétés, . Pou. êûe efficrce, ilt8llail connaù€ h situa-
fion précisérner ., relève Jean-Pie.r€ Catpft, vice-pÉside.i en ôs€e
de I'uÈanisms et de I'hâbitat La collectivité contie donc en 1998 à
l'agence d'urb€nisme I'animation d'un observstoire des copropriétés, base
de données établie à p8rtir de yisites de terain. d'ir ormations sur
leg transactions immobilières gt d'échanges av€c lss syndics. En croisanl
les analyses (état du bât, prix de vente, fonslignnemeni du conseil syndi-
cal, molivstion des pEpriétâires...), les immeubles soni classés psr ni-
veau de difficultés, du vert au rouge. Tout le psrc d'svant 1965 esl ainsi
onalysé (1500 copropdété$ soit 21(x)0 logements), avcc des actuslisa-
Uons p€rlielles duque année. .Cet outil permet de délerminer les É,i-
mèùes des OPAH cop,opdétés et d'établir des p,iorités d'intenention ",
erplique Jean-PienÊ Carcff. ApÉs avoir ùaité quelques immeubles issus
de la ,econsùuclioq 19 colleqiiyité s'est conccnùée sur le parç d'avant-
guslre, en plus mauvais état enco.e. l-es intervenlions sont plus curatives
que pÉventives, mais nl'observatoire aura peimis d'évlte, que cerlaines
copropriétés n€ partent à 16 dérive", souligne lËlu-
C0ilIÀCI trybtân |(Ebûtr, diEcltur de llÉhnal | 02$.33.51.63.

A/4;//-+
I I communes . 213OOO habitants . Budget global: 546 millions
I d'euros (M€) . Budget annuel consacré àun topropriétés :
I 755 000 euros (plus 2,5 M€ de crédits délégués de l Anah)
I '
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Miramas [3)
COORDON N ER
LA REHABILITATION AVEC
CELLE DU PARC SOCIAL
.AloF qu€ rF|r3 nou! €ngtgbn3 dlrË uno vEsb op(ffiion ds rûîoyttloo
uôllno & h lllle, un q|r!.tLr dtlHtst !æirl ds 20@ h.bltÊntE, il noqs

Uitry:sur-Seine [94)
ETABLIR UN PLAN
DE SAUVEGARDE SUR
| 

^ 
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A lâ fln d€. .irtréë 90, ur coÊ!9rllAs dc lSlt loeandrtl cÛrûtls
qr 1961ru cs ra do VlùÏ, doù b mdrb 

'|lr 
36 dlfro,|ltéi Apd!

diag[|odc L vllb domndc !u Ê&t (b b|n un Èn de rluyqrdo,
.n 2004 3uM p.l un deurlàms (2q!8.2013I pour Ésoudtr unr sltrltlon
cltufiophhuc: lmplyés dc ô!rf€3 itûîhdu, dqû6 !|Dr1à6 d€ iwF
nbgaurs dêâq ct de drauffsgq log€mant3 rqurtlas' blt ù,èr dég|!dé. . .
t do8lii.r c6i cofriplele .Boucosp da coPtlprliitrirg+ doît lê p|tsid!flt
du cons€ll syndh€l da l'époque un balllôur débnùt d! nombnur lob,
ne paytk'|tt por lou|! d|€trc!., rlconb l(!t!an B3rtinct, Ëpo|r3lue
dË lnb antons 3ur l€ plrE pdyÉ !u r.ryic! hlubt do L yilL. Un !dmi-
nMlur p|Dybofie ast nomr|é par l€ ùlbuml il p|ïd lca dédsionr,
gE b co||fanc! d.3 coprogrtfialll3' Dé ÊûddurË ds lrbi€ lm|ne
biliàts soflt voÉrs coft,e l€ mauvrb payauÉ Læ impry{g chutsnl
hs ad|élndd3 & .rrnboursondt 3o|lt |tcp.daa, LÉ ùlvaur,3uhæn-
tlon 

'3 
p€r ds nodrbEux prrbn llts (Anâlù C.is€c dë ddpôt* déparF

tn€ol tÉgloc CâF..,) patiyq llo|! êù! Lnoaa, ct| qu|tô phEæ: hdiyl-
du€ll3.ti.xr d€ I'o€u drludr rt du ôsutfigô, atrndtéiÉ d€ bltuiË,
rénoydlon &g æcên3ouE !t d€ locaur conrmuns gt trrlTn raylbm.|rt
l,! yllla p|qd on (,|âEs l1ng6{6rlè lop&ado rd un 3ucrè3 t€onrf

a paru impen3rble do blssar dc côta l€s hult copropdétâ,
€yæ 18:l loglm€fltr !u bt![ È dégEdér+ qul lvllent
été con3tuit€s là d€ns hs années 70 En mâme bmD3
$r le pr|c Ê|uic., e$lhue lo |tEllt de lranæ, É
dédc Mgos|pur Un Oplh coprcprlÉta € donc ûta
conduc lvcc fAnah eî novGmbrc, h màîa ixll q(|9
lâ conys ion rv€c l'Anru. Pllotéa par la 3yndhat d'ag-
glorîHio|r nourelh (SAN) oll€st-Pr.oËrcs, Eï! mobf
liso dê rcmb€UI fin nc6u'3 La rtsb à drtc! posr
hs copfoprlétalrrs, souyent imp&ùl€ux, æt éù/dié
!u crs Dû c€9. ll d€ytlit &c limiié - art|r 5 Êt 150/t
du coût total - €t Mnéficlo]! d'un pét à taur zéro.
Syndics rt cop|!ÈiétlirË o.!t été æsæié3 Ês €n
lmont La |nâirs et lca serylc€3 du SAN onl lnlmé
plu3lsuÉ atrnlo|E Four convalncrB, 19Ë hs iî-
quiéhrd€3 .C€b pcnd du tom93 |nalt 3i on rîet
sur lâ table les points posltls st négÉE r|l
b.rb ù8rupa|tîcq h3 go||3 acEodmt d'!vt.!-,
cer'. con3tste L mrlrB, lê huit !3s.mblé6
gérÉttb3 & copf€p.iÉlll|ts ont æ9ié
h prlrcip! d€ fop€h, Re€b à yotor l€ flF|t|lnt
ollcf d€! ùavlul.
C0fIl[T. Slt llud.ftiû! : llL|zl I lftrt

ftad&lc U!flrw,
rdnda*r!

26 500 habitents ' Budg€t : 39,5 lvi€
(onct.) et 6,6 M€ (inv€st.).420ô
de logements oocieul . Coôl global
du p.oj€t de rénovation uôaino do la
Maille: 80 M€, dont 1 1 M€ pour I'Opah

poqtûrt l€ dernlà€ phæê do kâvlur rltqua d&r |tmbe
.n cau!€, s'hquiàt ind tr9|tùc rdlohr 6î ôû!e

d€ famén€g€mor rt da llrrbltrt: rL6s flnanÉ
lrr|rt3 de lÀuh sont pLlbmédi le P!3r+anrur
st lc D|Éînarcamfft dæ Bubvarfixlt
Fr l€ C.hr. d€3 dép& ont &é gpprimés.
L! yllle n'a pa3 l€ moycns de sl subctiù.rar.,
Or, ca rlvrl.|ngrt .3t lndbparEsbb pour sâ.|.t-
r|33r 18 ÈCa&, dont d€! éléflrît3 ra détr-

ôc|rt Gt |etrlorÈar nmmeuHc.
C||r|lt[ Ira trtu: lll.l6-i2llZ

€',-

IEdlryaùqdlûl
Gtuta d. fma[t!. tr
.l d. I'hrl|li

A44/,4
83 650 habitants . Budg€t
global : 194,2 M€ . Montant
toial d€s travaux orévus
dans la phn ds sauwg8 de:
6,6 M€ . Ingénierie:
450000 eur6 (38% ville)
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