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RECONQUETE DES CENTRES ANCIENS,
QUELS ENJEUX ?// ANAH/ANRU

OUVERTURE DES TRAVAUX

our introduire l'atelier, Cveta KIROVA de '"Anah et Nicolas

CLEMENT de I'ANRU reviennent sur l'intérét de réaliser

des diagnostics globaux ainsi que les principaux ensei-
gnements que l'on peut en tirer. Ces diagnostics sont néces-
saires en ce qu'ils visent & définir la stratégie d'infervention sur
les quartiers anciens dégradés ef en asseoir la faisabilité.

Plus de 80 projets de renouvellement des quartiers
anciens soutenus conjointement par |I’Anah et I’ANRU
['Anah et I'’ANRU inferviennent de maniére conjointe sur plus
de 80 projets de renouvellement des quartiers anciens dont
25 sont inscrifs au programme national de requalification des
quartiers anciens dégradés (PNRQAD) - programme copiloté
par le Ministere du logement, I'Anah et I'ANRU - et 50 au nou-
veau programme national de renouvellement urbain (NPNRU).
lls se situent majoritairement en régions lle-de-France, Provence-
Alpes-Céte d'Azur, Occitanie et Hauts-de-France.

Des ambitions nécessitant de s’appuyer sur des
diagnostics globaux

Quelle que soit la morphologie des quartiers, les ambitions de
ces projets de renouvellement des quartiers anciens sont défi-
nies par la loi et le réglement général (RGA) relatif au NPNRU:
1. "Assurer ['égaliié entre les territoires, éduire les écarts de
développement entre les quartiers défavorisés ef leurs unités urbaines
et améliorer les condliions de vie de leurs habitants" (loi Ville)

2. "Aboutir & une mutation des quartiers, et favoriser la

mixité sociale et fonctionnelle en développant la diversité de
['habitat et des fonctions" (RGA NPNRU)

3. "Pour permetire le changement de I'image et de l'affraciivité,

il est nécessaire de mettre en ceuvre une restiucturation urbaine
globale. Articuler un projet global liant et hiérarchisant :

e la démoliion d’immeubles inclue dans des opérations
d'aménagement d'ensemble, libérant et réorganisant ['offre
fonciere ;

* le développement d'une offre immobiliere nouvelle ;

* la restructuration-éhabilitation du patimoine visant & élargir la
gamme de produits ;

* [aménagement des espaces publics ;

e [amélioration du cadre de vie, particulierement en matiére
d'offre de services a la population et d'équipements publics
de proximité".
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<« Cveta KIROVA
Chargée de mission
au service des études, de la

a I'Anah.

A |ocalisation régionale des 80 projets de renouvellement de quartiers anciens
dégradés soutenus conjoinfement par |'/Anah et I'ANRU. Source : ANRU, Anah

L'une des ambitions majeures de ces projets porte ainsi sur la
mutation des quartiers ef leur réinsertion dans les dynamiques
sociales, économiques, urbaines de leur territoire d'apparte-
nance. C'est pourquoi ces diagnostics globaux visent & inferro-
ger les interactions enfre le quartier ef son ferrifoire.

L'objectif de transformation urbaine ne prend cependant pas
le méme sens selon la morphologie des quartiers en termes
de densité mais aussi de qualité structurelle et/ou patrimo-
niale du bafi. Aussi, la frés grande hétérogénéité des quartiers
anciens soutenus par I'ANRU ef I'Anah invite-+elle & consacrer
un temps important & la réalisation des ces diagnostic en vue
de contextudliser les stratégies d'intervention définies par les
conventions. Cela doit permettre la programmation de moyens
«méme si I'on sait qu’il faut garder une souplesse et des
marges de manceuvre pour pouvoir s‘adapter & réactivité
des propriétaires en place» précise Cvefa KIROVA.

Ce fravail préalable de diagnostic global est reconnu par
I"’ANRU gréce & une contractualisation en deux phases :

* Un protocole de préfiguration qui corespond au femps
des éfudes:il est possible d'intégrer, lors de cefte phase,
des études spécifiques qui zooment sur un sujet particulier.
Cela peut permetire de consolider un diognostic global, de
répondre & une nécessité locale, de justifier les financements
nécessaires, efc. Durant cefte phase, les collectivités sappuient
désormais sur une maitrise d'ceuvre urbaine (fonction qui se
développe sur les quartiers anciens dégradés) pour croiser les
études et ainsi les enjeux sociaux, urbains, immobiliers, efc. ef
aboutir & une programmation urbaine adaptée au ferritoire.

prospective ef de |'évaluation (SEPE)
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* Une convention pluriannuelle de renouvellement urbaine qui
précise les objectifs du projet, son calendrier, ses instances et
identifie les engagements de chaque partenaire.

Cveta KIROVA  rappelle également l'importance de ce temps
d'étude pour I'Anah dans le cadre de la professionnalisation de
son réseau fout en soulignant la difficulté, pour les collectivités, de
fransformer ces éfudes, en acfions opérationnelles réalisables. Cela
renvoie 4 la nécessité de renforcer |'ingénierie ef la gouvernance
des collectivites dans le portoge de ce type de projefs en quar
fiers anciens ef d'organiser le partenariat dés la phase diagnostic.
lAnah prépare dailleurs un oulil siratégique desfiné aux élus visant
& permettre de calculer la valeur ajoutée des programmes en ferme
d'économie locale. "On va pouvoir plus facilement argumenter
sur ces nécessités de diagnostic, en phase amont, avant le lan-
cement contractuel du programme."

Il est également important, lors de ce travail de diagnosfic, de ne
pas oublier les besoins des habitants et de relier les enjeux indi-
viduels aux enjeux nationaux ou régionaux:"il faut rendre pos-
sible la place de l'individu dans les programmes opérationnels
précise Cvela KIROVA. Beaucoup d'évaluations pointent ainsi les
enjeux primordiaux de santé et de confort des habitants et les élus
locaux s'y monfrent frés sensibles.

Trois points de vigilance dans les diagnostics globaux
la réussite des diagnostics globaux est conditionnée & trois
points de vigilance :

1. Le croisement qualité technique de I'habitat / valeur
urbaine / valeur patrimoniale
Il s'agit d'articuler les modes opératoires (& I'instar des réflexions
en cours & Saint-Denis sur des ilots repérés comme prioritaires
pour le renouvellement du quartier] en croisant un certain
nombre d'indicateurs ef d'éléments de diagnostic & I'échelle de
I'immeuble, de 'flot ef du quartier:
e morphologie de Ilot & partir d'un relevé sur site et de la
lecture des photos aériennes
e ¢&iat parcellaire et statuts de propriété
e formation historique
* typologies architecturales de |'habitat: & SaintDenis, 7 types
correspondant globalement aux époques du développement
historique de la ville ont été identfifiés.
e éiaf du bati & partir d'un constat visuel et de la consuliation
des services techniques communaux
* valeur architecturale éiablie & partir de 4 critéres : impact
urbain ef paysager ; tmoignage de I'histoire de la ville
et/ou dune typologie représentative d'époque ; qualié
architecturale ; caractére exceptionnel de immeuble.

2. La qualification du marché de I'habitat a I'échelle du
quartier et du territoire

I est nécessaire de suivie et dobserver les dynamiques du mar
ché de I'habitat gréice aux outils mis en place par les collectivités.
I faudrait pouvoir réaliser cefte observation & une micro-échelle
nolamment sagissant des copropriétés. Cvefa KIROVA rappelle,
d cef égard, la possibilie pour les colleciivites de mobiliser les

Marché immobilier /
Stratégie habitat
Qualité patrimoniale du
parc

Développement éco
Projet social

Mobilité

Gestion

Etc.

Vocation et Objectifs urbains
Diagnostic orientations g Plan guide
stratégiques

A Schéma illustrant les phases de la démarche de programmation urbaine.

Source : ANRU
[ === =

outils de I’Anah en complément, & l'instar de I'OPAH-RU qui permet
d'apporter une éponse locale & des problématiques complexes
& fravers |'incitation et/ou la coercition. la mobilisation de ce type
d'outils doit &fre précédée d'un effort d'observation des dynamiques
du marché immobilier, des copropriétés, efc. Cette connaissance
préaloble est nécessaire pour produire des logements qui corres-
pondent aux besoins locaux.

Pour 'ANRU, la qualification des marché de |'habitat reste le parent
pauvre des diagnosics nolamment parce que les promoteurs privés
sont encore frop rarement associés au diagnostic. Un fravail esf
également & mener sur des objectifs de localisation, de volume et
de phasage des opérations mais celuii infervient souvent tardi-
vement. LAnah souligne une difficulié plus grande, sur les centres
bourgs ruraux, pour intéresser ef faire émerger des investisseurs pour
porter des opérations de micro-aménagements. Il faut donc vy fro-
vailler suffisamment en amont, & I'instar de ce qui a pu éfre réalisé
& Manosque.

3. L'approche urbaine du projet: apprécier la qualité de
vie du quartier, ses aménités, identifier les marges de
manceuvre pour |'améliorer

Lapproche urbaine du projet est parfois délaissée dans la éflexion
sur les quartiers anciens alors que leur fonction de cenfralité est
souvent frés menacée. Cette approche urbaine peut influencer frés
fortement la stratégie. A Perpignan, dans le quartier de la gare,
lo stratégie repose sur une infervention simultanée sur I'habitat, les
espaces publics et les commerces pour recréer une atfractivite. A
linverse & Bordeaux, le probléme nest pas lattractivité méme  du
quartier. Si le projet conceme un quartier populaire, ce quartier
profite de la forte dynamique de la métropole bordelaise. Dés lors,
la réflexion menée a conduit & bien prioriser les inferventions sur les
immeubles concentrant les dysfonctionnements et les fragilités. La
stratégie est donc plus éparse ef vise & proposer un habitat de quo-
lité et & réguler le processus de gentrification gréice & la production
de logements locatifs sociaux.

En conclusion et en réponse & une remarque d'un parficipant,
pointant la nécessité d'étendre cette méthodologie & l'ensemble
des quartiers de la politique de la ville considérant que la éforme
de la géographie prioritaire o conduit & ce que de nombreux quar
fiers anciens soient entrés dans le périmétre de la poliique de la
ville sans pour autant bénéficier du NPNRU et donc des moyens
alloués aux études dans le cadre du profocole de préfiguration,
Nicolas CLEMENT rappelle que des réflexions sont en cours pour
mieux prendre en compte ces problématiques de quartiers anciens
en poliique de la ville. la question est & lagenda ministériel. M
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DE NECESSAIRES DIAGNOSTICS SECTORIELS
ET TRANSVERSAUX/ /EPARECA

< \olérie LASEK
Directrice générale
de |'Epareca.

DES MODALITES D'INTERVENTION BOUSCULEES
PAR LES ENJEUX SPECIFIQUES AUX QUARTIERS ANCIENS

éé en 1996 par la loi relative & la mise en oeuvre du

pacte de relance pour la ville, I'Epareca, établissement

public national d'aménagement et de restructuration des
espaces commerciaux et arfisanaux, accompagne les collecti-
vités locales dans la reconquéte de leurs zones commerciales
et artisanales de proximité, au sein des quartiers en difficulté
inscrits en politique de la ville, afin de contribuer & la requali-
fication des quartiers pour les banaliser. L'Epareca n'intervient
qu'a fitre subsidiaire lorsque les opérateurs privés n'interviennent
pas. "On est maitre d'ouvrage de nos opérations et on se
rend propriétaire de la polarité commerciale le temps de la
stabiliser et de la remettre sur le marché".

Un opérateur national, singulier et spécialisé

Son fterritoire d'intervention est exclusivement limité aux quar
tiers prioritaires de la politique de la ville (QPV). Cest donc
d la faveur de I'évolution de la géographie prioritaire que
I'Epareca a progressivement abordé d'autres types de mor-
phologies au sein des quartiers anciens.

A ce jour, I'Epareca a idenfifi¢ plus de 200 quartiers qui
disposent de polarités commerciales fragiles nécessitant une
intervention. Plus précisément, cela représente 15 quartiers
NPNRU d'intérét national, 25 quartiers NPNRU d'intérét régio-
nal et 170 QPV.

Une accélération des saisines sur les quartiers anciens
depuis 2015

Ce travail d'identification ne suffit pas & déclencher une inter-
vention de I'Epareca qui doit obligatoirement faire |'objet d'une
saisine de la collectivité. |'Epareca enregistre une augmenta-
fion du nombre de saisines depuis la réforme de la géographie
priorifaire (45 saisines par an contre 15 auparavant]. I est
important cependant que ces saisines puissent étre réalisées
en amont dans le cadre des protocoles de préfiguration ANRU
afin que la vision prospective du quartier puisse intégrer suffi-
samment 16t la problématique commerciale.

Aucune saisine éligible n'est a priori refusée méme si une attention
est portée & la viabilite économique du projet. "L'Epareca inter-
vient dans une logique d'optimisation sans excés d'optimisme "
souligne ainsi Valérie LASEK. "Nous sommes dans une logique
d'investisseur car nous mobilisons nos fonds propres. Donc nous
calibrons nos interventions en fonction du potentiel locatif".
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les conditions d'intervention peuvent différer d'un projet &
I'autre selon le systéme d'acteurs en présence ef les synergies
en place."La présence de I’ANRU est gage de respect d'un
cadre et des contraintes en matiére de gouvernance du pro-
jet" précise Valérie LASEK. La prédominance de petites villes
et villes moyenne en QPV peut a confrario rendre plus com-
plexe l'intervention de I'Epareca. "En QPV, sans subventions
de I'ANRU, les villes sont d'autant plus démunies en termes
d'ingénierie et leurs ressources sont d'autant plus limitées. Il
faut poser la question d’un accompagnement en ingénierie
de ces villes." En quartier ancien, |'enjeu serait ainsi de fravail-
ler en lien éfroit avec les opérateurs habitat dédiés (animateurs
d'OPAH, efc.) pour favoriser la cohérence des inferventions
habitat/commerces. A fitre d'exemple, I'’Anah réfléchit actuel
lement & une méthodologie d'intervention sur les commerces
en RDC. "Il y a un besoin de connaissance, un temps d’arrét
nécessaire sur une problématique que I'on ne connaissait
pas. Il est également nécessaire aujourd’hui de travailler sur
la réglementation.”

Vers l'élargissement du champ d'intervention de I'Epareca ?
la problématique des quartiers anciens ayant émergé
frés récemment en politique de la ville, I'Epareca manque
d'expérience pour éfablir des préconisations d'infervention sur
ce type de morphologie. Différentes expériences témoignent
cependant de la capacité d'Fpareca & infervenir en cenfre
ancien dés lors que le contexte social, urbain, insfitutionnel
n'est pas frop complexe.

"On a analysé comment on avait abordé les situations de
maniére empirique en quartier ancien et repéré les quartiers
ou on a su faire parce que I'on restait dans nos champs de
compétence. " Basée sur |'application du modéle d'infervention
fraditionnel de |'Epareca et la recherche de ['unicité de
propriété, |'expérience en quartiers anciens dégradés demeure
ainsi réduite au regard du potentiel d'intervention théorique sur
les 200 quartiers anciens concernés.

Une doctrine d'intervention reste donc & établir pour I'Epareca.
Ce travail doit étre précédé d'une phase d'expérimentation
pour définir une méthodologie vraiment adaptée. " On va tra-
vailler en augmentant le degré de complexité de nos modes
d'intervention". la complexité ef la diversité des situations
dans les centres ef faubourgs anciens nécessitent en effet une
approche infégrée au cas par cas.
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Faute d'organisation ferriforialisée de I'établissement, elle
implique également de mobiliser ef travailler les relais locaux
sur la dimension animation urbaine pour assurer les fonctions
de gestion, de maintenance, efc.

Les prérequis pour une intervention en quartiers anciens
A la demande de son conseil d’administration, 'Epareca doit
veiller & conserver quelques fondamentoux :

e sarficuler & un projet urbain de qualité et & une politique
d’habifat  ambitieuse  (notamment pour  conforter  le
pofentiel clienfs) ;

e s'inscrire dans un portage local fort et un cadre partenarial
public/privé structuré ;

e vérifier les fondamentaux économiques pour adapter
I'offre aux besoins du territoire avec une réponse qui peut
étre plus large que la proximité ;

e maitriser 'évolution de I'environnement concurrentiel
dans la durée "Il va falloir étre désormais plus attentif
auvjourd’hui aux risques de concurrence quitte &
réfléchir aux évolutions souhaitables de I'vrbanisme
commercial (...). La clause, prévue dans nos conventions
partenariales, qui vise & ne pas favoriser l'intervention
d’'un commerce dans la zone de chalandise doit étre
davantage sécurisée."

e Anticiper les conditions d'une politique de gesfion, de
mainfenance et d'animation urbaine.

Vers de nouveaux scénarios d’intervention en quartiers
anciens ?

"Nous souhaitons faire évoluer notre intervention en
copropriété". Un des enjeux serait en effet d'agir y compris
lorsque la division en volumes n'est pas praticable que ce soif
pour des raisons juridiques ou fechniques. L'objectif serait alors
d'infervenir sur une masse crifique suffisante pour opfimiser
I'effet levier et garantir la programmation commerciale sur une
durée longue. " On va apprendre en travaillant avec I’Anah”.
L'Epareca réfléchit d'ores ef déja & mixer plusieurs approches :

e acquisiions en volume de surfaces commerciales
nouvellement construites ou portées par les pouvoirs
publics,

e prises & bail emphytéotique ou acquisitions de lofs de
copropriétés verticales dans le cadre du recyclage de
rezde-chaussée existants.

l'Epareca est un établissement public national non territorialisé.
Or, les inferventions en quartiers anciens, longues, lourdes et
complexes nécessitent une présence importante de I'opéra-
teur sur place. Lhypothése étudiee mi-2017 serait donc de
s'appuyer sur un réseau d'acteurs locaux relais nofamment les
délégués ANRU, les directions régionales de la CDC, les SEM
locales, les EPF (...).

Dans ['attente des orientations gouvernementales, la question
de I'élargissement du périmétre d'intervention de I'Epareca est
posée car il s'agit du seul établissement public & intervenir sur
la problématique commerciale. W

R

QUESTIONS / REPONSES

Quel est votre budget annuel et moyen par opération ?

Le budget de I'établissement est de |'ordre de 30M d’euros dont 6M
alloués par le ministére du commerce. Le budget moyen d’opération
varie entre moins d'1M & 7M d’euros. L'Epareca fonctionne avec
un contrat d'objectif et de performance signé avec I'Etat qui permet
de réaliser 80 millions d’euros d’investissement sur 5 années. Mais
il faut boucler I'équation économique avec I'aide des collectivités
locales.

Comment les villes peuvent-elles vous

saisir ?

Les villes doivent adresser un courrier de

demande auquel sera attribué un numéro

d’enregistrement puis remplir un formulaire

de saisine. Cette étape motive une premiére

visite du quartier par |'Epareca en présence

des élus locaux au cours de laquelle seront

présentées nos modalités d'intervention. En dehors de la procédure
de saisine, les collectivités peuvent également retrouver nos cahiers
des charges charges en ligne sur le centre de ressources capville.fr
afin de mener elles-mémes les études préalables.

Pouvez-vous intervenir lorsque

la problématique de dynamisation . ‘A‘ 3
commerciale n’en est pas une a

proprement parler mais ou les /
investisseurs ( fonds de pension ...) % y

suivent une logique parfois contraire & la f

vocation attendue (colt onéreux, efc.) ?

Nous travaillons souvent avec des bailleurs sociaux qui gérent par
défaut des locaux commerciaux tout en considérant que ce n’est pas
leur métier premier. Mais typiquement nous aurions plutét tendance
a infervenir sur des pieds d'immeubles plutét en diffus, un type d'in-
tervention que nous sommes aujourd'hui préts & expérimenter.

Est-ce que vous cherchez des sites ou
expérimenter ? Quelle est la durée de
portage ?

On a choisi de mener nos expérimenta-
tions dans le portefeuille de saisines dont
nous disposions déja.

La durée de portage est variable. Notre
modéle économique est calé sur 4 ans
mais cela s’est avéré beaucoup trop court. C'est pourquoi nous
avons créé avec la CDC une fonciére « Fonciérement quartier» pour
étre en capacité de portage sur une durée de 8 ans. C'est une sorte
de sas de décompression qui permet de mieux assurer le modéle
économique de |'Epareca. Les centres commerciaux restructurés sont
ainsi revendus au bout de 4 ans & la fonciére qui les exploite sur
la durée nécessaire & leur stabilisation avant remise sur le marché.
Contrairement aux précédentes SCI dédiées & |'exploitation de tel ou
tel centre commercial, la fonciére permet d’avoir une gestion unique
de portefeuille et donc une logique économique d’exploitation glo-
bale de I'ensemble des opérations.
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LOGEMENTS : QUOI PROGRAMMER POUR QUI 2//
ESPACITE

< Anne-Katrin LEDOEUFF
Déléguée
Espacité

COMMENT DIAGNOSTIQUER ET PROPOSER UNE STRATEGIE HABITAT DANS

LE CADRE DE CES MARCHES ?

éléguée du cabinet Espacité, Anne-Katrin LE DOEUFF

expose la méthodologie employée pour réaliser un

diagnostic des marchés de |'habitat en quartier ancien
tendu. Elle souligne en infroduction la nécessité d'étre frés atfen-
fif & la bonne inscription de la réflexion et de ces analyses dans
les politiques locales de I'habitat.

Le marché du logement: un marché spécifique difficile &
appréhender
le marché du logement est le lieu de I'ajustement de I'offre
ef de la demande pour un bien donné. l'étude de marché
consiste & évaluer, étudier, comprendre les besoins, les agisse-
ments et les affentes d'une populafion cible avec pour objec-
fif de metire en accord l'offre et la demande. le marché du
logement se caractérise néanmoins par un certain nombre de
spécificités et notamment :
* un rapport plus nuancé enfre demande effective ef besoin ;
* une offre de logement généralement appréhendée selon
une quadruple segmentation (locatif social, locatif privé,
accession sociale et accession libre) ;
* une segmenfation de la demande plus complexe et
fluctuante que celle de I'offre et qui apparait souvent en
second rang.

La notion de tension sur le marché du logement fait égale-
ment débat.

la fension mesurée relevetelle de |'expression d'un besoin
& moyendong terme ou d'une demande plus immédiate 2
de tensions exprimées sur le marché ou de besoins en loge-
ment insafisfaits mais pas forcément exprimés directement 2
Fautil I'apprécier & court ou & moyen, long terme 2 Selon une
approche globale ou segmentée 2

Les quartiers anciens dans les marchés du logement

Une étude réalisée par Espacité pour |'AJCF t#émoigne de la
faible prise en considération de la problématique des quartiers
anciens dégradés par les PIH. Ceuxci se focalisent encore
frop souvent sur les enjeux et objectifs de construction plutét
que sur le renouvellement et la requalification du sfock de loge-
ments existants.
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Or, y compris sur des PLH frés volontaristes comme celui de
Rennes Métropole, les objectifs de construction équivalent &
seulement 5 & 6% du parc en stock.

Aussi, la focalisation sur la construction neuve ne favorisetelle
pas le regard sur les quartiers anciens dégradés excepté, sans
doute, sur les territoires détendus ou le caractére criant des
enjeux d'atfractivité oblige & reposer la question autrement.
Clest ainsi qu'émergent progressivement des approches plus sfra-
tégiques ef innovantes en matiére d'intervention en quartier ancien
dégradé : enjeux de confort et de éponse & un besoin ; enjeux
de résorption de la vacance et des concurrences territoriales.

L'appréhension des quartiers anciens renvoie également
aux questions de gouvernance locale et souffre encore d'une
dichotomie entre les stratégies habitat mises en ceuvre & une
échelle intercommunale et l'infervention sur |'habitat ancien
encore largement dévolue aux communes. Il semble ainsi
indispensable de pouvoir naviguer entre deux échelles et deux
niveaux de gouvernance.

Quelles spécificités dans les territoires tendus ?
le déséquilibre entre offre et demande observé au niveau des
bassins d'habitaf des territoires tendus laisse en théorie enire-
voir un potentiel important pour ces quartiers. Pourfant, une
approche plus fine montre qu'il s'agit bien souvent de secfeurs
détendus au sein de de bassins d'habitat fendus avec, de la
part des politiques publiques, un réel enjeu de régulation pour
répondre aux difficultés & accueillir (ou maintenir) les familles et
classes moyennes ou pour atténuer & plus long terme le carac-
tere potentiellement spéculatif du marché, efc.
La réalité du marché de I'habitat en quartier ancien doit ainsi
étre appréhendée de maniére trés fine, afin d'apprécier les
concurrences enfre segments (parc neuf/parc ancien déqua-
lifié ; investissement locatif/propriété occupante| ef entre ferri-
foires (centre-périphérie] mais aussi les contraintes de mise en
ceuvre de la stratégie politique retenue [contraintes fechniques
de remise & niveau/remise sur le marché ; inadéquation prix,/
revenus des publics visés...).
le diagnostic du marché immobilier doit étre réalisé de maniere
itérative enfre :

e les dynamiques générales du bassin d'habitat et de

la commune:identification des segments de l'offre
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manquants ou des besoins insuffisamment satisfaifs
anticipation des secteurs de développement concurrents ;

e les spécificitts du quartier:décryptage  de  son
positionnement urbain et social, de la spécificité de sa
demande, de son potentiel immobilier particulier, actuel
et futur (approche en stock et en flux), des sous-segments
de marché, de 'adéquation des équipements avec les
aspirations ef besoins de la population visée ;

¢ la poliique locale de I'habitat:intentions politiques en
matiere d'accueil de populations & différentes échelles ;
niveau d'ambition dans la régulation des déséquilibres
sociaux ef ferriforiaux ; arbitrages enfre inférét des villes-
centre et des villes périphériques.

Boucle de I'immobilier 2007 - 2014

Meétropole
€2 400,00
€2300,00
2010
€2 200,00
€2100,00
2000 2500 3000 3500 4000

A Exemples de graphiques réalisés par Espacité pour mieux

appréhender les phénoménes & |'oeuvre v

2003 2005 2007 2009 2011 2013

=== Indice propriétaire occupant === Indice locataire privé === Indice locataire social

¥ Parcours résidentiels possibles des ménages de I'Agglom ération

® Clape §
H arewdentie la EiRpEE
i = il
@ (garaticn) ‘amilsale
=
L
EE
i3 ]
L Feune cougle recaly Bamile o Coupie sans sofunt ]‘ueomnc!r;&'
=
* Dicaluhitntis || % e igin
s ot * Ddsnagemim
-5' PE— Eélrw-c 1 e ua ot
H - * Lang L T T aiu * Lets prarents s pelil,
g “.‘:‘_;‘ml‘x.;“f et || pwrshooir restentdens ndapat, cher
g | Preoues ot cezoetzl || privd on scelal an Jozement
.% el ailla B sl pnina
£ J—
3 mazde
£ f
:
| I !
. L . L ’
7 -~
- e Higreeed i bt Offir e bogements anonecies
T3 Diftee lncative de ptites e prrdsienta Ui ffze poe bt Tocatif social et somcentrén 3 e ptiten gl limitdn
=% typalagles nlzde dass o dans Chaumeat
S i Végzplumdvntinm gplursiratinn

TH T it dean sensseion el nbnnges i 5 il
reETE

T e strnetures spectalisies
prézene dans ' zrloriation
1

A Exemple de simulation de parcours résidentiels possibles
et d'analyse des capacités d'accés des ménages aux divers segments
du parc v Source: Espacité

Capacité d’acceés des ménages
aux différents segments du
parc
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Décrypter les marchés & I'oeuvre dans les quartiers
anciens des territoires tendus

D'un point de vue méthodologique, uen démarche couram-
ment adoptée consiste & procéder & |'analyse et au croisement
entre prix du marché ef niveaux de revenus par décile pour tes-
fer les segments de population qui ont du mal & accéder & telle
ou felle catégorie de logement. Uapproche, plutét statique,
nécessite de compléter |'analyse en regardant les dynamiques
qui traversent le marché.

l'approche promue par les PLH autour du point mort focalise le
regard sur les obijectifs de consfruction neuve.

Dans ces analyses, cerfaines variables montrent cependant
que la résorption de la vacance peut permetire de répondre
aux besoins en logements. Typiquement dans les ferrifoires
détendus, on voit bien la corélation entre vacance et sur
construction.

Au niveau local, il faut veiller & avoir une approche fine de
la fonction d'accueil que joue le quartier dans la globalite du
marché de |'agglomération, vu des biens immobiliers et vu des
ménages. la carfographie des choix résidentiels des ménages
montre par exemple les avantages de surface que peut avoir P
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B un ménage entre les différents produits (locafif social, acces-

sion, efc.) et donc le caractére parfois frés relafif de I'avantage
concurrentiel des produits logements neufs au regard des pro-
duits déjar existants sur le territoire.

Il faut compléter cefte approche ménage par une approche
immobiliere (colf, qualité fechnique, sécurisafion) intégrant
également les notfions d'aménités urbaines en analysant par
exemple des éfudes d'opinion (expressions spontanées ressor-
tant sur le web).

Un demier outil inféressant consiste & objectiver |'attractivité et
la spécificité d'un groupe d'immeubles relativement & d'autres
& partir d'une analyse croisée d'un certain nombre de critéres
(qualité technique, occupation sociale ef affractivité urbaine).

Identifier et partager les enjeux dans une approche
systémique

Pour conclure, la stratégie d’accueil et de positionnement des
quartiers est tributaire de 3 familles de facteurs, & mobiliser en
cohérence :

¢ o segmentation de l'offre:une certaine offre dans un
certain territoire ;

* les conditions d'accés au parc de logements : abordabilité
des logements vis-a~vis des populations visées et des
possibilités vs confraintes du marché ;

* les choix résidentiels : mofifs et conditions de choix des
ménages en situation de mobilité résidentielle.

la transformation pérenne des quartiers anciens implique un
effort de hiérarchisation et d'ordonnancement des opérations
menées entre fransformation urbaine et (re)mise sur le marché
des logements et planification dans le temps des secteurs d'ou-
verture & |'urbanisation.

Trouver de nouvelles solutions opérationnelles en secteur
tendu:I'exemple du bail réel solidaire

Un certain nombre de difficultés propres aux centres anciens
de secteurs tendus (équilibre d'opération délicat, effet para-
doxal des aides publiques) appellent des solufions alternatives.
Larticle 164 de la loi ALUR du 24 mars 2014 a créé les orga-
nismes de foncier solidaire (OFS), déclinaison francaise du
Community land Trust anglo-saxon. Ces OFS sans but lucrafif
ont pour obijet d'acquérir et de gérer des terrains, bétis ou non,
en vue de réaliser des logements et des équipements collectifs,
destinés a la location ou & 'accession & la propriété, & desti-
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nation des ménages modestes, sous plafond de ressources et
de loyer ou de prix le cas échéant. Outil des OFS créé par la
loi Macron du 6 aott 2015, le bail réel solidaire [BRS) est un
dispositit qui repose sur:

e une dissociation du foncier ef du bati permeftant
I'acquisition par les ménages de leur résidence principale
& un prix abordable en achetant les droits réels grevant le
bati et dont la durée esf rechargeable en cas de mutation
[vente/donation,/succession) :

e |'acquisition et la conservation du foncier par I'OFS dans
une logique anti-spéculative ;

e un conféle, par I'OFS, de laffectation des logements
en fonction des ressources des ménages et un
accompagnement lors de la mutation des droits réels
attachés au BRS ;

e |'encadrement du prix de revente des droits réels permettant
le maintien durable de ['offre & un prix abordable.

les premiéres opérations vont sortir dans le centre ancien de
Lille. Le BRS permet de contrer les difficultés rencontrées autour
de l'accession abordable avec des clauses anti-spéculatives
qui ne fonctionnaient pas bien. C'est aussi un outil de régula-
tion car il reléve d'une forme de droit de propriété trés encadré
ef administré avec la possibilité d'interdire le statut de proprié-
taire bailleur par exemple et de plafonner au niveau PLUS les
logements locatifs. En centre ancien de territoires fendus, ces
particularités en font un outil pertinent au regard & la fois de
son effet de levier sur |'équilibre financier des opérations, de
son caractére anti-spéculatif et de la possibilité qu'il ouvre pour
garantir le statut de propriétaire-occupant. M

En savoir + sur OFS et BRS:

consulter  les  travaux 2017
du GT Politiques territoriales du Forum


https://www.forumhabitatprive.org/fre/13/politiques-territoriales-plh
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SAINT-GILLES, UN MARCHE DETENDU

< Emmanuel LICOUR
Directeur de 'habitat ef de la
politique de la ville
Nimes méfropole

DANS UNE AGGLOMERATION ATTRACTIVE

irecteur de I'habitat et de lo politique de la ville,
Emmanuel LCOUR est en charge, depuis 2009, de
la mise en ceuvre du programme de requalification du
cenfre ancien de Saint-Gilles dont la convention PNRQAD a
été signée en 2012 et qui est entré en phase opérationnelle

en 2015.

Ancien bourg rural, Saint-Gilles est la deuxiéme ville de
Nimes Métropole.

C'est un ancien bourg rural qui conserve encore aujourd’hui
ceffe qualification. Repérée au sein du SCOT comme un pdle
secondaire, la ville est relafivement isolée enfre un port et
la Camargue d'une part et le plateau des Costieres d'autre
part. Elle dispose d'une superficie trés importante de 15000
hectares mais dont les % correspondent & des marais et des
espaces naturels. Une grande zone agricole avec le plateau
des Costieres fait le lien, au nord, avec Nimes. la commune
bénéficie également d'une zone arboricole et d'une zone d'em-
ploi conséquente gréce & la présence d'une base militaire qui
a permis la création d'un secteur de maintenance aéronautique
ainsi que d'une base de commandement de la sécurité civile.
Deux quartiers coexistent au sein de la commune : le centre
ancien et un deuxiéme quartier d'urbanisation - la cité Sabatot
- constitué de 500 logements Him qui a fait I'objet d'un projet
ANRU. En termes de marché de I'habitat, Saint-Gilles est un
secteur plutdt détendu au sein de |'agglomération plutét affrac-
five ef tendue. /4% de la population communale dispose de
revenus inférieurs aux plafonds PLUS.

Un dossier PNRQAD déposé par I'agglomération

le dossier pour le PNRQAD a été déposé en 2009 par
Nimes Métropole alors qu'il ne concemait qu'un seul quar
fier et qu'une seule ville. Ce choix visait & faire bénéficier la
commune de SaintGilles de |'expérience et de I'ingénierie de
la communauté d'agglomération. Dés I'enfrée en phase opé-
rationnelle en 2015, la ville a signé un traité de concession
avec une SEM. Ce mode de gouvernance implique un effort
de coordination important enfre les chefs de projet de Nimes
Métropole et de SaintGilles.

Le périmétre du PNRQAD recoupe le périmétre d'un secteur
sauvegardé dont la mise au poinf s'est opérée concomitam-

ment au dépdt du dossier PNRQAD.

A\e panoramique de SaintGilles. Source : Nimes méfropole

Un quartier historique & requalifier
le centre ancien est en effet caractérisé par
* une dimension pafrimoniale forte avec en particulier

I'inscription de l'ensemble abbatial & I'UNESCO (pour
le portail d'enfrée] ef son classement & l'inventaire des
monuments hisforiques ce qui eu une incidence sur
I"évolution du dossier PNRQAD

mais aussi

* un parc de logement obsoléte dont 750 potentiellement

indignes, une occupation frés sociale, une vacance forte ;

* un manque de lisibilité de l'offre commerciale ;
des centralités distinctes en  équipements
déterminent pas le centre ;
des acces difficiles.

qui ne

Les principes d'infervention du PNRQAD sont les suivants :

e Une intervention forte et ciblée qui implique un traitement
des Tlots dégradés, la résorption de I'habitat insalubre, la
création d'équipements

e Une incifation & l'initiative privée grace & la mise en place
d'une OPAH-RU, la mise en oeuvre d'une opération de
restauration immobiliere (ORI} et du PLHI et la mobilisation
des dispositifs de défiscalisation

* la concentration et la coordination  d'interventions
multiples et complexes: OPAH-RU, ORI, RHI, PLHI, PSMV
[plan de sauvegarde ef de mise en valeur du patrimoine),
créafion d'équipements, programme FISAC lié & l'activité
commerciale, production de logements locatifs sociaux.

>
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» Un diagnostic du quartier inscrit dans une échelle plus vaste
En amont, la rédlisation d'un diagnostic sur le périmétre a été
confiége & lagence d'urbanisme des régions nimoises ef arlésiennes
(AUDRNA| qui dispose depuis longtemps d'un observatoire de I'ha-
bitat. Ce travail de diagnostic visait & déterminer une liste d'actions
prioritaires & conduire sur le centre ville. Il a également permis d'ali-
menter la réflexion de la ville sur le projet urbain conduit & I'échelle
de la commune ef celle de l'ogglomération sur le traitement des Tlots
dégradés.

Une programmation priorisée des inferventions

Un programme d'infervention a ainsi pu étre défini avec un ciblage
des actions sur un certain nombre d'flots prioritaires : friches urbaines
emblématiques du centre ville dont le traitement n'a pu étre opéré
par des modes classiques ; immeubles d'angles de faible emprise ;
habitat insalubre ; équipements & reconvertir ; patrimoine communal.

Une programmation logement évolutive

le programme du PNRQAD a été défini avant la mise au point au
point du PIH. Celuii a repris les objectifs du PNRQAD dans la
programmation globale de la commune. les inferventions prévues
dans le PNRQAD concourent & l'atteinte des objectifs de produc-
fion de 660 logements (dont 30% de logements sociaux] fixés
dans le cadre du PIH 20132018 pour la commune de SaintGilles.
Si quelques parcelles ont pu éire repérées pour la production de
logements, « on a vite été confronté aux contraintes fechniques
liées au type de bdti et & un parcellaire médiéval » précise
Emmanuel ICOUR. Gréce & l'existence d'un observatoire local de
I'habitat, & la rédlisation des diagnostics PLH et & 'observatoire des
loyers de I'ADIL du Gard, Nimes Méfropole dispose de nombreux
éléments de connaissance.

«l'étude prospective démographique que nous avons dili-
gentée sur Nimes Métropole montire un tassement important
de la projection démographique & I'horizon 2030 sur I’en-
semble de 'agglomération».

Une mission de programmation urbaine a été engagée par
la communauté d'agglomération. La production de logements
sociaux s'inscrit dans le cadre un processus itératif avec la
commune pour décider de leur implantation.

la programmation du projet évolue encore. Un travail important a
été mené par la ville, sa SEM et l'agglomération visant & requestion-
ner la programmation initicle au regard de I'évolution des marchés
de I'habitat et du potentiel des organismes HIm & infervenir sur le
projet. Ces évolutions ont conduit & la signature d'un avenant avec
[ANRU pour recentrer intervention sur |'ilot de 'abbatiale.
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Concemant 'habitat privé, une OPAHRU est en cours. La ville sou-
haite en relancer une seconde & partir de 2018. les discussions
avec ANRU autour d'une infervention forte ef volontariste sur le frai-
tement de |'habitat indigne ont également conduit la communauté
d'agglomération & créer un groupe dédié au traitement systéma-
fique des plaintes afin de distinguer ce qui relevait des pouvoirs du
Maire ou du ou du Préfet dans le cadre du PLH/M
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QUESTIONS / REPONSES

On se rend compte des difficultés rencontrées par les villes pour metire en place des outils coercitifs. Ce qui nous semble important ce
sont ces points de vigilance sur le traitement de I'habitat indigne. Mais comment les occupants vivent-ils ces dispositifs ?

Nous avons mis en place une maison de projet avec du personnel municipal et infercommunal. Nous avons une médiatrice logement sur place
qui assure ce lien entre propriétaires et locataires, parfois en conflit. La médiation dure trois mois. Nous observons que beaucoup de monde
passe par cette maison de projet.

Avez-vous mis en place un dispositif particulier pour identifier et agir sur les bailleurs indélicats ?
Le groupe Plaintes a permis de traiter jusqu’a 4 ou 5 ans d'arriérés de plaintes référencées mais non traitées. Le premier travail avec la CAF,
le PLHI et d'autres partenaires a donc été de tout mettre & plat et de résorber le retard.

REMARQUES / TEMOIGNAGES

A Chartres, nous sommes confrontés & des plaintes qui remontent via le SCHS mais que I'on ne sait pas toujours
traiter. Nous ne bénéficions pas du PNRQAD. L'opération facade attire quelques propriétaires mais, dans le cadre
de I'OPAH, ce sont les propriétaires occupants qui sont ciblés. Or, on aurait davantage besoin d’aides en direction
des propriétaires bailleurs.

A Marseille, le secteur d’intervention est I'hyper centre-ville qui bénéficie d’une opé-

ration d’aménagement et s'étend sur plusieurs périmétres dont des QPV. Le bilan des .
] opérations menées témoigne globalement de leur réussite mais quelques flots d’habitat

dégradé demeurent. 5 périmétres d’OPAH-RU ont été mis en place et des outils coerci- \
tifs vont étre mobilisés en complément. Pour tenir compte des moyens humains et financiers, une priorisation des S
immeubles les plus dégradés a été opérée. m./

L"établissement public d’'aménagement (EPA) d’Alzette-Belval dans le Nord Lorrain infer-

vient dans le cadre d'une zone d’aménagement de type écoquartier pour réhabiliter des friches industrielles. Il a
également une mission de rénovation des cités ouvriéres et miniéres. Une OPAH-RU a été lancée, accompagné par
I’Anah. Des difficultés surgissent sur ces maisons jumelées et mitoyennes. Comment proposer un parcours résidentiel
ascendant & des propriétaires occupants avec des faibles revenus, souvent gés et dans des situations d'insalubrité
remédiable ou irrémédiable 2 Des conventions ont été signées avec des bailleurs sociaux. Le dispositif coordonné
d’intervention immobiliére (DC2I), dispositif de recyclage immobilier, nous permet en tant qu'EPA d'étre maitre
d'ouvrage des travaux et de percevoir les subventions de I’Anah. Nous portons pendant @ ans et revendons & prix
maitrisé. Mais la question de |'accompagnement des propriétaires occupant reste entiére.

L’Anah dispose d'une expérience acquise dans le cadre de |'humanisation des centres
d'hébergement sur le pilotage de travaux lourds de réhabilitation en milieu occupé. Quelle transposabilité au cas
de I'EPA: sujet & investir 2 Quelles sont les associations locales susceptibles d'accueillir ces publics avant qu’ils ne
reviennent sur place (opérations tiroir) @
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UN PATRIMOINE BATI A VIVRE:
COMMENT LE FAIRE EVOLUER ?//
UDAP 35/TERRITOIRES PUBLICS

< Mélanie BARCHINO
Chef de projet Rennes centre
ancien
Territoires publics

COMMENT TRAITER LA PROBLEMATIQUE SECURITE INCENDIE ?
A RENNES, LA SECURITE INCENDIE INTEGREE AU PSMV

Un centre ancien doté d’un patrimoine architectural
exceptionnel, menacé par un risque incendie élevé
Habité par 21000 habitants, le centfre historique de Rennes
bénéficie d'espaces publics de qualité, d'une frés bonne
accessibilité en transports en commun, de grands projets
(EuroRennes avec I'arrivée de la LGV, la construction d'une 2¢
ligne de métro ou encore la réalisation du palais des congres),
d'une vitalité commerciale & I'échelle régionale et d'un patri-
moine bati remarquable constitué d'immeubles & pans de bois
du XVIle sigcle.

Bien que protégé depuis 1985 par un secfeur sauvegardé,
le centre historique est menacé par la dégradation des
immeubles, aggravée par le morcellement de la propriété
(Q0% de copropriétés privées, 83 % de propriéfaires bailleurs)
ef la subdivision des logements a I'ceuvre depuis les années
1980 (63% de petits logements, principalement loués & des
étudiants). Autant d'éléments qui conduisent & une multiplica-
fion des arrétés de péril et augmentent le risque d'incendie,
bien connu des Rennais, avec un départ de feu tous les 5 jours
enregisiré dans le centfre ancien depuis 2009.

La sécurité incendie au cceur de la convention OPAH-RU
et du PSMV révisé en 2013

Un rapport commandé par la ville de Rennes en 2009 a
confirmé ce consfat alarmant avec 663 immeubles iden-
fifiés comme dégradés et 300 trés dégradés sur les 1600
immeubles que comptent le cenfre hisforique. les élus ont
alors pris conscience de la nécessité de se dofer d'une boite
d outils adaptée aux enjeux, qui s'est traduite par la mise en
place d'une concession d'aménagement et la signature d'une
convention d'OPAHRU deés 2011.

I'état de grenier, la création de volumes d'attente sécurisés ou
I'installation d'échelles déployables de secours de type Jomy.

Par ailleurs, la révision du plan de sauvegarde et de mise en
valeur (PMSV) approuvée en décembre 2013 a permis :

e d'améliorer la connaissance du patrimoine compris dans
le périmetre sauvegardé de 60 hectares, & travers la
réalisation d'une fiche par immeuble notamment,

e de distinguer deux niveaux de protfection: resfitution
d'origine et modifications possibles ;

e de prendre en compte lo sécurité incendie, avec
de nouvelles obligations en matigre de création de
perméabilités de secours dans le cadre d'une autorisation
d'urbanisme.

Une boite a outils compléte au service de la
requalification des immeubles dégradés

En complément de I'OPAHRU et du PSMV du centre ancien,
une boite & oufils compléte a éfé élaborée.

Elle associe des outils de repérage et de suivi (veille fonciere,
éiudes des autorisations d'urbanisme, visites systématiques
d'flot), un programme opérationnel préventif d'accompagne-
ment des copropriétés (POPAC) visant & éviter la dégradation de
nouvelles copropriétés, des opérations de resfauration immobi-
liere (OR) et de résorption de I'habitat insalubre (RHI) conduites
en secfeur sauvegardé et sans démolition - reconstruction.

INCITATION COERCITION REGLEMENTAIRE
Prolongée pour 5 ans en 2016, elle a pour objectifs de lutter ET SENSIBILISATION
confre 'insalubrité ef 'indécence, sécuriser I'habifot au risque | OPAH RENOUVELLEMENT URBAIN  Le pouvoir de police du Maire Révision du
incendie préserver |O qUO“Té pofrimonicde ef omé|iorer |O per- Une démarche rigoureuse dans (Péril) et du Préfet (Insalubrité) secteur

' . . . . laquelle le diagnostic est sauvegardé
formance thermique du bati {remise en valeur du pan de bois | déterminant. O R e o
et du remplissagel, créer une offre de logement abordable - - Immobiliére (ORI)

) o ) e Outils transversaux de repérage et 50 immeubles

et diversifiée, restaurer le fonctionnement des copropriétes et | de suivi: veille fonciére, études des
enfin maintenir et diversifier |'offre commerciale. autorisations d'urbanisme, visites Opérations de Résorption de

, . L . systématiques d'ilot I'Habitat Insalubre (RHI)
la problématique de la sécurité incendie est au cceur des Une boite 3
interventions réalisées dans le cadre de I'OPAH-RU. Tous les | Volet préventif des copropriétés ' paciaration dUtilité Publique outlls

(POPAC) « COMMERCE »
en cours

d’élaboration

Opération Rennes Centre ancien

Aménagement sur un site

programmes doivent intégrer des fravaux permettant d'éviter cinistré par un inendie

la propagation du feu & l'intérieur des immeubles et de lutfer
contre les feux d'ilot et de rendre tout logement secourable aux
pompiers, par le remembrement des logements ou le refour &

14 Atelier QAD tendus//FORUM/ /2017
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Focus sur le volet copropriétés de I'OPAH-RU

A ce jour, 187 copropriétés sont "actives" dans le cadre de
I'OPAHRU. La démarche mise en ceuvre se déroule sur 24 &
42 mois, selon les étapes suivantes :

e |'organisation d'une premiére visite de recevabilité, la
réalisation d'un diagnostic technique et I'élaboration
de l'avantprojet rythment la phase diagnostic ef projet,
qui s'étale sur 12 & 18 mois selon lo complexité des
opérations ;

* |a phase financement ef fravaux court quant & elle sur 12
& 24 mois.

le projet associe, autour de la SPLA Territoires Publics, |'en-
semble des partenaires ef acfeurs concernés: ville de Rennes,
Rennes Métropole, Préfecture, Anah, service d'incendie et de
secours (SDIS 35), unité départementale de I'architecture ef du
patrimoine (UDAP 35), agence régionale de la santé (ARS),
direction régionale du travail (DRT), syndics, notaires, maitres
d'ceuvre, enireprises, arfisans, agences immobilieres, proprié-
taires et commercants.

la premiére convention (2011-2016) a permis de fraiter 160
immeubles. Elle a généré 78 millions d'euros de fravaux pour
27,5 millions de subventions publiques versées aux proprié-
faires privés [dont 23 millions de I'Anah), avec un taux de sub-
vention moyen de 35 %. Le montant moyen des fravaux s'établit
enfre 3000 et 4000 euros le m?. Ces montants incluent des
fravaux sur la structure des batiments, les réseaux, la sécurité
incendie, les cages d'escalier et les couvertures.

la deuxiéme phase, lancée en septembre 2016, fixe un objec-
fif de 120 immeubles & I'horizon 2023. Il resfera alors 500
immeubles dégradés repérés sur le périmétre.

DE LA CULTURE

Rendre tous les logements secourables par les pompiers

Le retour a I'état de grenier pour assurer la secourabilité
des logements

Pour Alexander ENTZER, architecte des Batiments de France,
«|'idéal est de retrouver des greniers non habitables, de
maniére & ne pas aggraver la situation», alors que les
demandes de transformation de greniers en sfudios sont fré-
quentes dans un contexte de fension
fore du marché immobilier. Cette
mesure permef de répondre & lo
fois & des enjeux patrimoniaux et de
sécurité incendie.

lorsque la solution refenue requiert
un changement de fonction d'un lof
affecté & I'habitation, comme dans
le cas du retour & I'état de grenier, :

des négociations se fiennent entre le \ e

propriétaire et la copropriété pour A Alexander ENTZER
ol ABF

racheter le lof et rédliser les travaux. UDAP 35

Un changement du réglement de
copropriété est également requis. Ml

En savoir +:

consulter le recueil p.8

Un logement est non secourable par les services de secours s’il ne dispose que d’une ouverture

sur cour a plus de 8 métres de hauteur.

Solution alternative
Création d’un volume
d’attente sécurisé

Solution privilégiée
Remembrement de

logements ou retour a I'état
de grenier

/

Opération Rennes Centre ancien

pV

AN

V. e

1%
B
40

Solution alternative
Installation d’une échelle
déployable de secours type
Jomy

S
4

|

e
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UN PATRIMOINE BATI A VIVRE:
COMMENT LE FAIRE EVOLUER ?//
SDIS 64/VILLE DE BAYONNE

<Katia HARISTOY
Responsable de péle et chef de
projet PNRQAD
Ville de Bayonne

VERS UN LABEL SECURITE INCENDIE POUR LE CENTRE ANCIEN

Une morphologie urbaine génératrice de
problématiques d’habitabilité et de sécurité

Constitué de prés de 1000 immeubles et 4800 logements
dans lesquels résident 5800 habitants, le centre ancien de
Bayonne se caractérise par un parcellaire frés dense, découpé
en laniéres longues et éfroifes.

Erigés pour la plupart au XIXe siecle, les immeubles du centre
ancien de Bayonne sont majoritairement constitués de deux
corps de batis — un & I'avant de la parcelle et I'autre & I'arriere
— reliés par une cage d'escalier. De nombreux logements sont
ainsi enclavés, dépourvus d'ouverture sur I'extérieur ef ne don-
nant que sur des courettes sombres ou des puits de lumiére clos
par des verriéres. A ce titre, ils souffrent d'un défaut de lumino-
sité et d'aération & I'origine de nombreux constats de locaux
impropres & I'habitation et d'une forfe concentration de loge-
ments potentiellement indignes. Cette structure urbaine génére
également d'importants problémes de sécurité lorsque sur-
viennent des incendies, en raison des difficultés d'évacuation.

Un PSMV qui intégre la notion de sécurité incendie

le processus de morcellement du foncier & I'ceuvre (76% de
copropriétés) et la progression de la vacance structurelle lourde
ont conduit & une dégradation accélérée du bati.

Aprés la classification en secfeur sauvegardé en 1975, le Pefit
et le Grand Bayonne (82 hectares) bénéficient depuis 2007
d'un plan de sauvegarde et de mise en valeur (PSMV) dont les
principaux objectifs sont :

* la réalisation de travaux de curetage visant & dédensifier
les coeurs d'flofs et rendre le cenfre ville de Bayonne
habitable :

e la création de logements répondants aux critéres de
salubrité, d'habitabilité et de sécurité incendie

¢ la requdlification et la mise en valeur du patrimoine
(cages d'escdliers, facades et toitures remarquables) ;

e lerenforcement de |'affractivité résidentielle et commerciale
du centre ancien, & travers la création d'une offre de
logements diversifiée et des interventions importantes sur
les pieds d'immeubles, en lien avec le schéma directeur
de développement artisanal et commercial.
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Des difficultés techniques et financiéres qui freinent la
réalisation des travaux

A l'image du PSMV, la premigre OPAH-RU du centre ancien de
Bayonne, lancée en 2011 en accompagnement du PNRQAD
2011-2018, avait pour objectifs de lutter contre |'habitat
indigne, résorber la vacance, favoriser |'offre de logements
locatifs & loyers maitrisés (250 logements), soutenir |'appareil
commercial et lancer la réflexion sur I'aménagement des coeurs
d'ilots.

En dépit des efforts fournis par la ville ef ses partenaires finan-
ciers, I'absence de volet copropriétés constitue un obstacle
majeur & la réalisation des objectifs affichés dans la conven-
tion d'OPAHRU et & I'amélioration de la sécurisation incendie
dans le centre ancien. Parmi les difficultés rencontrées, on peut
relever:

* le défaut d'information des propriétaires et des acteurs du
logement sur les risques incendie ;

e la nécessite dobfenir l'accord de
copropriéfaires pour réaliser des travaux ;

e le conditionnement des interventions & la réalisafion
préalable de fravaux de curefage, dont la mise en ceuvre
est difficile ;

e Un accompagnement technique et juridique des porteurs
de projets & la fois lourd ef codteux ;

e la mobilisation des propriétaires des immeubles voisins
pour la recherche de solutions de sécurité mutualisées,
susceplibles d'engendrer |'instauration de servitudes de

I'ensemble des

passage ;

e Desfinancements insuffisants pour déclencherla réalisation
des projets présentant une complexité technique, juridique
et organisationnelle (densité, étroitesse des parcelles,
remembrement, curefages, mutualisation des solutions
de sécurité, respect du patrimoine...] et un colt élevé
(plus de 2500€ le m? de surface habitable pour les
restructurations lourdes).

Une boite & outils enrichie

Afin de remédier a ces difficultés, plusieurs outils et dispositifs
ont été imaginés.

En premier lieu, une Boutique du Patrimoine et de I'Habitat
a éfé créée dfin de dispenser des conseils en fravaux et un
accompagnement aux parficuliers et artisans.
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Par ailleurs, un réglement d’aides financiéres a ét¢ mis en
place par la ville ofin de :

e valoriser le patrimoine architectural du centre ancien ;

e favoriser  les  réhabilitations  respectueuses  de
I'environnement ;

* melire en ceuvre le PSMV notamment les curetages ;

e assurer la sécurité des immeubles face au risque incendie
(financement & hauteur de 70% du codt des diagnostics
et des fravaux tels que la réfection de verrieres ventilées,
la mise en place de dispositifs coupefeu, la création de
porfes et escaliers d'évacuation, le traitement d'espaces
sécurisés ef partagés entre immeubles, I'installation
de détecteurs avertisseurs de fumée et de systemes
d'extinction automatique & eau de type sprinkler...).

la convention OPAH-RU 2017-2022 integre la probléma-
fique sécurité incendie et un volet copropriétés dégradées pour
permetire :

* un accompagnement fort auprés des syndics et
copropriéfaires bailleurs ef occupants ;

* la mobilisation de financements complémentaires : aide
au syndicat de I'Anah, majorée par les collectivités,
pour les fravaux de curefage, de sécurité incendie ef de
valorisation des parties communes ;

e des aclions coercitives, comme la prise d'un arété si
un dysfoncﬂonnement des équipements communs est
consfaté.

Enfin, face au vide réglementaire en la matiére, pour assurer
une réponse cohérente et collégiale, les projets de réhabilito-
tion sont désormais examinés par un groupe de fravail sécu-
rité incendie qui associe le SDIS 64, |'architecte des Batiments
de France, la ville et I'Etat, sur la base d'une nouvelle méthode
prenant en compte la réglementation ef la réalité locale. Des
visites sur sife sont organisées pour identfifier les solutions opti-
males combinant approches pafrimoniale, sécuritaire et orga-
nisationnelle, en particulier pour les copropriétés qui n'onf pas
les moyens de recourir & un architecte.

Ces travaux de ce groupe de travail ont fait germé I'idée d'une
labellisation sécurité incendie destinée & inciter les propriétaires
et les copropriétés & réaliser des travaux de réhabilitation et &
garantir I'amélioration réelle et durable de la sécurité incendie
des batiments réhabilités.

< Jérome CLAVEROTTE
Commandant, responsable du
service prévention

SDIS 64

L'élaboration d’un label sécurité incendie...

le SDIS 64 a été éfroifement associé aux fravaux visant & amé-
liorer la sécurité incendie des bétiments réhabilités, au tire de
son expertise dans la lecture du feu, lanalyse du risque, la mise
en sécurité des bdatiments et la sécurisation des interventions des
sapeurspompiers.

Identifier les causes de propagation du feu

Dans un premier temps, le SDIS a listé les principaux éléments qui
permettent au feu de se propager rapidement dans les quartiers
anciens, occasionnant de nombreuses victimes:le non isolement
du batiment (caves, logements, combles) ; I'envahissement des bat-
ments par des fumées toxiques mortelles, bien avant le feu, des
occupants blogués dans les logements, les escaliers n'étant plus pro-
ficables aprés 30 minutes ; la non conformité des équipements, efc.

Tirer les enseignements des inferventions lors des sinistres
antérieurs
Dans le confexte urbain particulier du centre historique de
Bayonne, les interventions des sapeurs-pompiers se heurfent &
de nombreuses difficultés :
* acces aux logements rendu difficile par des rues étroites, voire
impossible pour les batiments situés & 'arriére des parcelles ;
* méconnaissance des lieux privés et de leur aménagement ;
e stabilité au feu précaire des batiments ;
* important potentiel calorifique des batiments anciens ;
e difficulté de contenir un feu sorti d'un local sinistré ;
e comportement humain frés différent face au feu selon les
personnes.

Proposer une réponse adaptée

En éponse & ces consfats, une nouvelle boite & outils expérimentale
a été mise en ceuvie & Bayonne afin de sécuriser le patrimoine ef
les inferventions des sapeurspompiers. Elle sarficule autour de

e |'élaboration de fiches par immeuble ;

* la création de deux solutions de sortie pour chaque batiment
(par exemple par la douche ou les toits), nécessitant un travail
important sur les servitudes avec les copropriétés ;

* une réflexion sur l'installation de type Vigik ou équivalent;

* la création d'un label sécurité incendie dont seule
I'aftribution & un certain niveau choisi par la collectivité
peut donner accés & des subvenfions pour les
copropriéfaires, de maniére & les inciter & conduire des
fravaux (cf. tableau ci-apres|.
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UN PATRIMOINE BATI A VIVRE:
COMMENT LE FAIRE EVOLUER ?//
SDIS 64,/VILE DE BAYONNE

p Lattribution du label est conditionnée & I'intervention du SDIS

64, chargé de |'évaluation du niveau de danger de I'habitat ef
des éventuels établissements recevant du public (ERP), I'analyse
de l'environnement du béatiment & I'échelle de I'flot ef 'étude
des possibilités techniques, prenant en compte les flux et la
fonctionnalité du batiment, ce qui lui permet d'évaluer le niveau
de sécurité de I'immeuble.

le process défini par le SDIS 64 s'articule autour de 5 étapes
clés (cf. schéma ci-contre) :

e la rédlisation d'un diagnostic par le SDIS 64 sur
demande de la collectivite qui peut étre sollicité par les
copropriétés ;

e la préparation d'une notice de sécurité par un bureau
d'études (BET) ou un architecte formé par le SDIS 64 ;

e '¢tude du projef par le biais du permis de construire ou
d'aménager intégrant le rapport d'analyse du sopeur
pompier préventionniste ;

* le contréle des fravaux et la vérification du niveau de
label par un contréleur cerfifié ;

e Lattribution du niveau de label et la déliviance d'une
plaque & apposer sur le batiment.

... bientét généralisé ?

Recenser les architectures & risques

la fédération nationale des sapeurs-pompiers de France
(FNSPF) qui soutient le projef a été sollicitée par I'’Anah pour
évaluer les conditions de généralisation du label élaboré &
Bayonne & |'ensemble du territoire national.

Pour ce faire, elle a procédé & un recensement des différents
types d'architectures & risque présents sur le territoire national.
Des visites sont prévues & Rennes, Agen, Nice, Chambéry,
Paris, Carcassonne, efc.
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Tester, améliorer la méthode

Lla méthode a été testée sur différents types d'immeubles ou lots
[réalisation du diagnostic ef préparation d'une notice de sécu-
rit¢), avant de formuler des propositions de mise en sécurité
(récaménagement, dispositifs techniques, formation des occu-
pants, efc.) et d'en évaluer le colt au m?.

Former les intervenants, mobiliser d'autres partenaires

la création d'un label national implique de former les SDIS
et les architectes au niveau national. Par ailleurs, de nom-
breux parfenaires potentiels se sont montrés intéressés par la
démarche soutenue par I'Anah, comme les industriels produi-
sant des dispositifs de défection automatique du feu.

Inferrogée sur |'ouverture des aides aux collectivités procédant
a des travaux d'office, I'Anah précise que la promotion et la
généralisation de bonnes pratiques locales s'inscrit dans un
systéme d'incifation inscrit dans une démarche partenariale
locale ef non dans une logique de réglementation nationale
donnant lieu & de nouvelles aides. Si le label est obtenu, il
représente une valeur ajoutée & faire valoir par le propriétaire
dans le prix de vente.

En revanche, I'’Anah n'envisage pas & ce jour de conduire un
fravail analogue sur les batiments plus récents (construits apres
1986, voire 1967), sur lesquels il est trés difficile de réaliser
les travaux élémentaires de mise en sécurité. M
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¥ Les 5 niveaux du label sécurité incendie
Source SDIS 64, ville de Bayonne

Description du béatiment correspondant au niveau de dangerosité considéré

Batiment ou logement non conforme aux arrétés antérieurs & 1986 et diagnostiqué dangereux ou qui pré-
1 senfe un risque important identifié en terme de sécurité et d’évacuation des habitants. Les occupants sont
informés des consignes a respecter en cas de sinistre.

9 Batiment ou logement permettant I'évacuation sans délai des personnes par leurs propres moyens.

Batiment ou logement permettant la mise en sécurité de tous les occupants dans un délai & compter de
3 I'alerte des secours jusqu’a leur arrivée augmenté de 15 mn. Cette durée sera toujours supérieure & 30
minutes.

Batiment ou logement permettant d’assurer |'évacuation des occupants par des circulations protégées &
4 compter de |'alerte des secours jusqu’a leur arrivée augmenté de 15 mn. Cette durée sera toujours supé-
rieure & 30 minutes.

Batiment ou logement de niveau 4 et permettant de contenir le feu dans tous les logements et autres locaux
3 pendant 1 heure.

Interprétation des niveaux de label : les niveaux ne révéle pas un degré de dangerosité mais un objectif & atteindre pour
chaque logement du batiment. En ce qui concerne le niveau 1, il indique un bé&timent qui n’a pas un niveau de sécurité
satisfaisant au regard des autres niveaux mais qui a |'avantage d'étre répertorié par les sapeurs-pompiers et dont les
occupants ont recu des consignes et des informations pour réagir au mieux face & un incendie.

w Processus d'obtention du label sécurité incendie

Source SDIS 64, ville de Bayonne

PROP:I:IETAIRE 1- Demande
e e
D’OUVRAGE P
3
Demande de
permis de
construire ou P y
d’aménager + Groupe de travail - apport de
notice de sécurité Etude du projet Notification contréle des travaux
3 - rapport mairie du et vérification du
; d’analyseduSP mmmm  Projetde Exécution niveau de label par
préventionniste labellisation au des travaux un contréleur
formé Propriétaire certifié COFRAC
Réexamen du | Niveau de _— 5 - Attribution du
projet | souhalt‘e non niveau de label +
atteint Délivrance de la

plaque sur le
batiment
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QUELLE OFFRE D'HABITAT PROPOSER,
QUELLE QUALITE D’HABITER ?//
LA FABRIQUE DES QUARTIERS

«Vincent BOUGAMONT

P\ s,—’ Directeur général
| /i  — la fabrique des quartiers
\ X -

ZOOM SUR TROIS OUTILS EXPERIMENTES SUR LE TERRITOIRE DE LILLE METROPOLE

a fabrique des quartiers est une SPLA créée en 2010 par

Lille Métropole et les villes de Lille, Roubaix et Tourcoing.

Il s'agit d'un outil métropolitain dédié au renouvellement
urbain et & la requalification et la revitalisation des quartiers
d’'habitat ancien dégradé. L'habitat privé constitue en effet un
axe majeur du PLH de la métropole lilloise, qui compte 73%
de logements privés sur son ferrifoire [soit 450000 logements),
occupés pour les 2/3 par des propriétaires occupants. Aux
enjeux liés & 'habitat s'ajoutent les difficultés économiques et
sociales des habitants de ce parc: 1 ménage sur 5 vit sous le
seuil de pauvreté. le parc privé potentiellement indigne est évo-
lué & 42000 logements occupés par des ménages pauvres,
ce qui représente 10% du sfock national.

Pour conduire ceffe politique de recyclage immobilier et de
renouvellement urbain, la SPLA emploie 43 ETP ef mobilise une
palette d'outils incitatifs et coercitifs. Vincent BOUGAMONT
commente trois dispositifs et démarches expérimentés sur le ter-
ritoire la métropole lilloise :

* |a vente d'immeubles & rénover, préts & habiter (VIR ;

e |a lutte contre la vacance ;

e |'expérimentation & Roubaix du concept de maison & 1

euro.

1. La vente d’immeubles a rénover (VIR)

La vente d'immeubles & rénover (VIR ou VEFA dans I'ancien) est
née du constat des difficultés de relogement des propriétaires
occupants Ggés et modestes dans le cadre d'une opération de
démolition, auxquels il a été proposé d'acheter un immeuble
entigrement rénové sous maitrise d'ouvrage de la SPLA pour le
prix du rachat de leur logement. Dans le méme temps, les bail-
leurs sociaux s'étaient engagés & produire des logements loco-
fifs sociaux dans I'ancien et ne parvenaient pas & les mettre en
ceuvre. Un premier accord a été passé avec lille Métropole
Habitat pour réaliser un programme de 23 logements locatifs
sociaux en acquisition-amélioration dans le diffus.

Si les bailleurs sociaux se montrent réficents pour réhabiliter des
maisons individuelles proposées par la SPLA car celo mobilise
forfement leur maitrise d'ouvrage pour un coit de revient peu
intéressant, la VIR présente en revanche |'avantage de pro-
duire une offre de qualité accessible en locatif ou en accession
sociale pour des ménages modestes, en réduisant les colts de
réhabilitation.

L'enjeu consiste & «fabriquer le client pour ces produits». La
fiscalité — moins intéressante qu'en VEFA — représente une dif-
ficulté, dans la mesure ob la TVA impacte 100% du prix de
vente. le fait que les SPLA ne peuvent pas mobiliser directement
les financements de I'Anah implique qu'il faut attendre d'avoir

VENTE D'IMMEUBLE PRET A HABITER

Ex. colit travaux de réhabilitation pour 20 logements en VIR

Nombre d'immeuble 14
COMPOSITION DU PROGRAMME Nombre de logements 20
m? de SHAB produite 1902,3
DEPENSES CONSTATEES AU BILAN (PORTEES a
DEPENSES PAR LMH OU LA CONCESSION LQA) R
ETUDES| ;
(Diagnostic, PC, thermique, géomatre..) 172430€ 1€
FONCIER 1486805 € 782¢€]
(Acquisition ou Valorisation fonciére)
TRAVAUX|
- - 2931897€ 1541¢€]
(codts travaux, henoraires divers, assurances)
REMUNERATION SPLA (8%) 288326 € 152¢€]
FRAIS DIVERS|
(Concessionnaires, frais de reproduction, diags 80772€ 42 €|
apres travaux...
Prix de revient TOTAL HT 4960230€ 2608¢€
[ Recettes HT [ 3770225€ 1982 €|
[ Résultat HT [- 1190005 €] - 626 € |
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frouvé le «bon» client éligible avant de démarrer les travaux.
L'équilibre financier de ces opérations repose aussi sur la mobi-
lisation de subventions locales car les prix de cession des biens
ainsi réhabilités sont inférieurs aux prix de revient.

2. Intervenir sur les logements privés vacants et/ou
dégradés en situation de blocage

le PIH de la métropole lilloise mef en évidence la prédomi-
nance du parc privé sur le territoire. Il s'agit d'un parc majo-
ritairement ancien, souvent dégradé et présentant un taux de
vacance élevé. e stock de logements inoccupés sur la métro-
pole est évalué & prés de 40000 (sur un fotal de 465000
logements), dont 30 & 32000 sur le marché ancien et @600
logements vacants ef/ou dégradés en situation de blocage
présumée.

Forte de ces consfats, la métropole lilloise a souhaité carac-
triser finement la vacance de ce parc ef identifier les filieres
de recyclage & mettre en ceuvre pour accompagner les com-
munes dans le traitement de ceffe problématique.

Une étude préopérationnelle a été confiée en ce sens &
la fabrique des quartiers. le diagnostic mené a conduit &
distinguer:

e 250 immeubles institutionnels en atfente d'un projet de
recyclage ;

e 1550 immeubles privés pour lesquels les propriétaires
ont l'infention de procéder & un recyclage et pour lesquels
une OPAH pourrait contribuer & débloquer la situation ;

e 1650 immeubles privés en situation de blocage avérée ;

e 3100 immeubles privés nécessitant un diagnosfic
complémentaire, rendu difficile par I'impossibilite
pénétfrer dans les immeubles et par la méconnaissance
des propriétaires suife a des processus d'indivision ou des
successions vacanfes.

Suite & ce consfat, 24 communes de la métropole se sont
portées volonfaires pour participer au dispositif expérimental.
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L'objectif est de parvenir en 3 ans & favoriser la remise sur le
marché de 2000 logements vacants présumés en situation de
blocage dans I'agglomération. la démarche comprend deux
phases :la réalisation d'un diagnostic global puis la conduite
d'un déblocage, pouvant le cas échéant étre combiné & une
infervention publique forte (procédures, expropriation, efc.) sur
les situations les plus complexes.

3. Expérimentation & Roubaix de la maison & 1 euro
avec travaux & la charge du propriétaire

La ville de Roubaix a sollicité La fabrique des quartiers pour
examiner comment fransposer sur son ferrifoire |'expérience
conduite & Liverpool. Comment proposer des maisons & 1
euro, & destination des ménages modestes 2 Les investigations
portent sur le modéle envisageable, le montage foncier, le sto-
fut juridique du propriétaire occupant, les financements mobi-
lisables et I'ordonnancement des fravaux dans le cas d'une
vente avec travaux d la charge du propriétaire.

les opérations conduites & Liverpool bénéficient d'un montage
frés souple. A Liverpool, le financement est assuré par la muni-
cipalité et les maisons sont vendues & des ménages & revenus
infermédiaires une fois les travaux réalisés.

A Roubaix, les partenaires locaux s'orientent plutét vers des
maisons & 1 euro, avec travaux, & destination des proprié-
taires modestes. Le droit francais conditionne une felle opéra-
tion par la justification d'un motif d'intérét général et I'existence
de contreparties suffisantes pour justifier I'écart entre le prix de
vente et la valeur réelle du bien cédé.

Ces confreparties seraient notamment exigées auprés de
I'acquéreur: I'obligation de réaliser les travaux de rénovation
conformément aux exigences du vendeur (précisées dans un
cahier des charges), |'obligation d'occuper le logement en
qualité de résidence principale pendant & ans (de maniére
& cibler les primo-accédants) et |'obligation de reverser une
quote-part de la plusvalue pendant 6 ans en cas de vente.

Le recours & I'établissement public foncier (EPF) n'apparait pas
adapté sur des ferritoires détendus. S'il pourrait cerfes acquérir
et assurer le portage des biens concernés, reste & résoudre les
questions de la prise en charge du déficit (entre le prix d'achat
et le prix de revente| et la complexité du montage juridique.
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p lo SPLA a formalisé un processus se déroulant en @ étapes
distinguant:

e le processus de commercialisation:le lancement du
dispositif, l'appel & candidature, la sélection des
candidats, I'affribution des maisons, la signature d'un
profocole d'accord, la promesse de vente, la vente
avec cahier des charges, la réalisation des travaux par
I'acquéreur et la levée des clauses liges aux travaux ;

* les études techniques et I'ingénierie en vue des travaux: le
choix des immeubles, la réalisation du  diagnostic
fechnique et des travaux préparafoires ef, suite a
la signature du profocole d'accord, la définition du
programme de fravaux, le dépdt du permis de construire,
et enfin contrdle de conformité des fravaux réalisés par
I'acquéreur.

MAISONS A1€ AVEC TRAVAUX

Le déroulement du processus en 9 étapes

Processus de commercialisation

Pour pouvoir analyser les candidatures, Vincent BOUGAMONT
précise qu'une grille de critéres a été élaborée.

Quant & la réalisation des travaux, afin d'en garantir la qualité,
car cerfains nécessitent |'infervention d'un professionnel. Cette
éfape sera encadrée par par un maitre d'ceuvre désignée par
I'acquéreur et sera suivie par la SPLA jusqu'a 'achévement
des travaux. le profocole d'accord stipule qu'ils doivent étre
réalisés dans un délai de 12 mois & partir de |'acte de vente,
I'ensemble des diagnostics et fravaux préparatoires ayant été
effectués en amont. M

En savoir +:

consulter le recueil p.4

Processus de commercialisation
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https://www.forumhabitatprive.org/fre/68/requalifier-les-quartiers-anciens-recueil-de-points-de-vue-d-acteurs-mars-2017

A consulter en sus des actes de I'atelier,
via www.forumhabitatprive.org

Disponible également

Recueil concernant les marchés détendus:

Actes

Requalifier les quartiers
anciens

Points de vue d'acteurs
Requalifier les quartiers anciens
détendus

Stratégies et modes opératoires
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