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INITIATIVES

PARTAGE D’EXPERIENCE

Intervenir sur les copropriétés
degradees

e phénomeéne est en pleine
Lexpansion. Une étude, remise
par la société de conseil Ur-
banis au ministére du Logement
en avril 2009 (1), pointe un «ef-
fet ciseau» affectant «un nombre

croissant de copro-

citatives ou coercitives, sont a la
disposition des pouvoirs publics
(lire encadré), souvent accompa-
gnées d’aides de 1'Agence natio-
nale de I'habitat (Anah). Cepen-
dant, «alors que ces interventions
demandent des moyens

priétés construites | LEREDRESSEMENT | colossaux, le désenga-
entre 1960 et 1990 »: DURABLE gement de I'Etat se res-
Varrivée en fin de vie de I.:’HAESISIEEL:‘I‘:E sent sur le terrain, avec
certains composants de A PLAT une baisse des finan-
ces immeubles peu en- DE LA GESTION cements de I’Anah et

tretenus, combinée 2 la

hausse des coiits de l'énergie et au
renouvellement des propriétaires
par une génération plus pauvre,
souvent Jourdement endettée,
entraine la copropriété dans une
spirale de dégradation. Bien qu'il
n'existe pas de chiffres précis sur
les copropriétés en difficulté en
France (300000 4 600000 lots se-
lon les estimations), 'enjeu est de
taille: 'étude rappelle qu'il «s’est
construit sur la période 1960-1990
plus de logements en copropriété
que de logements sociaux». Les
spécialistes de la question ne man-
quent pas de souligner que les vio-
lences qui ont secoué les banlieues
en 2005 et 2007 ont démarré dans
des copropriétés dégradées.

Diagnostics précis
Or, les collectivités, focalisées
sur le parc social, ont négligé ces
probléemes d'ordre technique, so-
cial, financier et de gestion. Ils af-
fectent des petits immeubles an-
ciens, notamment sur le pourtour
méditerranéen. Mais c’est dans
les constructions plus récentes,
qui comptent plusieurs centaines
voire milliers de logements que
leur progression est la plus diffi-
cile a endiguer.

«C'est aux élus de placer au pre-
mier plan le traitement de ce parc
en créant des cbservatoires perma-
nents, en lancant des diagnostics
précis et en définissant une poli-
tique volontariste », estime Jean-
Pierre Legrand, chef de projet ha-
bitat privé 4 la Caisse des dépots.
De nombreuses procédures, in-
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la disparition d'un ou-
til indispensable, le Pass-travaux
(préta 1,5%)», déplore René Bres-
son, consultant chez Urbanis.

Compétences juridiques
«Les élus mangquent de moyens
et de méthodes pour aller au bout
des procédures coercitives. Le par-
tenariat public-privé pourrait étre
un outil de recyclage des biens
expropriés, ajoute Jean-Pierre Le-
grand. Les opérateurs (Pact, so-
ciétés d’économie mixte, bureaux
d’études) doivent aussi se former
pour apporter aux collectivités des
compétences juridiques et finan-
ciéres. » Car le redressement du-
rable d'une copropriété ne passe
pas seulement par des travaux et
un suivi social, mais d’abord par
une remise a plal de sa gestion,
La loi du 10 juitlet 1965 qui en-
cadre le régime de la coproprié-
té est souvent pointée comme
responsable des dysfonctionne-
ments, les régles de majorité em-
péchant certaines décisions. Pour
Jean-Pierre Legrand, ce n'est pas la
loi qui est en cause, mais «ces im-
menses barres complant jusqu’a
5000 lots qui ne sont adaptées ni
a la loi ni au marché. Les appar-
tements y sont achelés a des prix
dérisoires par des familles exclues
du parc privé comme public, en-
dettées et incapables de payer des
coilts d’entretien Lrés élevés. I faut
sensibiliser les élus au danger que
représentent ces produits, encore
proposés aujourd hui. »

Caroiine Lefebvre
(1) «Etude d'évaluation des plans de sauvegarde »

Brest metropole oceane (29)

DEFINIR LES PRIORITES
VIA UN OBSERVATOIRE

Dés 1990, la communauté urbaine de Brest lancait un projet d'intérét
général (PIG} expérimental sur les copropriétés d'aprés-guerre, prolongé
par une Opah copropriétés. «Pour étre efficace, il fallait connaftre la situa-
tien préciséments, reléve Jean-Pierre Caroff, vice-président en charge

de l'urbanisme et de l'habitat La collectivité confie donc en 1998 &
l'agence d'urbanisme l'animation d’'un observatcire des copropriétés, base
de données établie a partir de visites de terrain, d'informations sur

les transactions immobiliéres et d'échanges avec les syndics. En croisant
les analyses {état du béti, prix de vente, fonctionnement du conseil syndi-
cal, motivation des propriétaires...), les immeubles sont classés par ni-
veau de difficultés, du vert au rouge. Tout le parc d'avant 1965 est ainsi
analysé (1500 copropriétés, soit 21 000 logements), avec des actualisa-
tions partielles chaque année. «Cet outil permet de déterminer les péri-
meétres des OPAH copropriétés et d'établir des priorités d'intervention»,
explique Jean-Pierre Caroff. Aprés avoir traité quelques immeubles issus
de la reconstruction, la collectivité s'est concentrée sur le parc d’avant-
guerre, en plus mauvais état encore. Les interventions sont plus curatives
que préventives, mais «I'observatoire aura permis d'éviter que certaines
copropriétés ne partent a la dérive=, souligne l'élu

CONTACE Chrishan Kerleroux, directeur de Ihabitat : 02.98.33.54.63.

Th chithes
8 communes - 213000 habitants » Budget global: 546 millions

d'euros (M€) - Budget annuel consacré aux copropriétés :
755000 euros (plus 2,5 M€ de crédits délégués de I'Anah)
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Deux cadres d’intervention

{opération programmée d'smélioration de Ihabitat
pour yng :npmpnm en difficulta) st Foutll priviléglé pour lzs copro-
priglis anclannes instourds an 1904, alle repose sur une convention
antre PAnah &t la collectivite, fixant tas mosures envisagées: formation
des coproprietaires sur la gestlon, travaus sur les parties privatives et
mmnunu, suivi social, scquisitions ciblées (www.anah.fr).

Institué par la lol du 14 novembro 1886, est

davantaga ufilisé en cas de difficullés graves, dans les quartiens ré-
conts. Il st lancé pour cing ans par amété préfectoral, déventuellement
sur proposition du maire. Les frovaux sont souvent précddin d'une

Hﬂn-d- di redressament financier,
(Anah

wmm:mmﬂﬂm lo:niunu- II nmmmmmm
s peUvent comtister avec des procadunes judiclaires : mandataine

#d hoc, administration provisoire ou état de carence {qul permet uno
expropriation sans enquite publiquel

Miramas (13)

COORDONNER
LA REHABILITATION AVEC
CELLE DU PARC SOCIAL

sAlors que nous nous engagions dans une vaste opération de rénovation
urbaine de la Maille, un quartier dhabitat social de 2000 habitants, il nous
a paru impensable de laisser de coté les huit copropriétés,
avec 183 logements au total, trés dégradées, qul avaient
été construites la dans les années 70 en méme temps
que le parc public», expligue le maire de Miramas, Fré-
déric Vigourowx. Une Opah copropriété a donc été
conclue avec Anah en novembre, le méme jour que

la convention avec FAnru Pllotée par le syndicat d'
glomération nouvelle (SAN} Ouest-Provence, elle mobi-
lise de nombreux financeurs. Le reste & charge pour
les copropriétaires, souvent impécunieux, est étudié
au cas par cas. || devrait &tre limité — entre 5 et 15%
du coiit total - et bénéficlera d’'un prét a taux zéro.
Syndics et copropriétaires ont 616 associés trés en
amont. Le maire et les services du SAN ont animé
plusieurs réunions pour convalncre, lever les in-
quiétudes. «Cela prend du temps mails si on met
sur la table les points positifs et négatifs, en
touts transparence, les gens acceptent d'avan-
cers, constate le maire. Les huit assembiées
générales de copropriétaires ont accepté

le principe de I'Opah. Reste & voter le montant
exact des travaux.

CONTACT. SAN Ouest-Provence : (4.42.11. 2850

Fridéric Vigouroux,
maire de Miramas

En cistfics
26500 habitants * Budget: 39,5 M€
{fonct.) et 6,6 ME (invest.) - 42%
de logements sociaux * Colit global
du projet de rénovation urbaine de la
Mailie : 80 M€, dont 11 ME pour 'Opah
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Vitry-sur-Seine (94)
ETABLIR UN PLAN

DE SAUVEGARDE SUR
LA DUREE

A la fin des années 80, une copropriétd de 185 logements, construite
en 1964 au centre de Vitry, alerte la mairie sur ses difficultés. Aprés
diagnostic, |a ville demande au préfet de lancer un plan de sauvegarde,
en 2002, suivi par un deuxiéme (2008-2013), pour résoudre une situation
catastrophique: impayés de charges faramineux, dettes auprds des four-
nisseurs d’eau et de chauffage, logements squattés, bitl trés dégradé...
Le dossier est complexe. «Beaucoup de copropriétaires, dont le président
du consell syndical de I'époque, un bailleur détenant de nombreux lots,
ne paysient pas leurs charges», raconte Kareen Bardinet, responsable
des Interventions sur le parc privé au service habitat de la ville. Un admi-
nisirateur provisoire est nommé par le tribunal, il prend les décisions,
gagne la confiance des copropriétaires. Des procédures de saisies immo-
biliéres sont votées contre les mauvais payeurs. Les impayés chutent,
les échéanciers de remboursement sont respectés. Les travaux, subven-
tionnés par de nombreux partenaires (Anah, Caisse des dépdts, départe-
ment, réglon, CAF...), peuvent alors éire lancis, en quaire phases: indivi-
duallsation de l'eau chauda et du chauifage, étanchéité das toltures,
rénovation des ascenseurs et de locaux communs et enfin ravalement
La ville prend en charge l'ingénierie. Lopération est un succds reconnu,
pourtant la demiére phase de travaux risque d'#tre remise
en cause, s'inquiéte Miche! Leprétre, adjoint en chamge
de Faménagement et de 'habitat: «Les finance-
ments de 'Anah sont plafonnds, le Pass-travaux
et le préfinancement des subventions
par la Caisse des dépdts ont été supprimés.
La villz n'a pas les moyens de s'y substituer.»
Or, ce ravalement est indispensable pour sécu-
riser la fagade, dont des éléments se déte-
chent, et revaloriser immeuble.
CONTACT. Karean Bardinet : (1 46.82.81.22,

Michel Lepriire, adjolat
chargd de 'aménagement
of de (habitat

Ex dhiffrcs
83650 habitants - Budget
global: 194,2 M€ - Montant
total des travaux prévus
dans le plan de sauvegarde:
6,6 M€ - Ingénierie:
450000 euros {38 % ville)




