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e groupe de travail Copropriété du Forum des politiques de I'habitat privé

(Forum PHP) a pour mission d'identifier et de valoriser les bonnes pratiques

mises en ceuvre par les collectivités visant & |'obfention de copropriétés
durables.

En 2018, le GT Copropriété a choisi de focaliser son action sur les

diverses formes d'ingénierie mobilisées pour mener a bien un projet de

travaux conséquents ou de moindre envergure sur différents types de

copropriétés.

du Forum et copiloté par I'Anah et + Douze auditions ont ainsi eu lieu durant 2018 avec des architectes, des
I'ANRU. + bailleurs sociaux, un bureau d'éfudes spécialisé en prévention incendie en

IGH mais aussi un fravailleur social ef des infervenants au quotidien dans ces

copropriétés.

Ce recueil agrége les comptes rendus d'audition, en complément de l'atelier de

resfitution organisé le 16 novembre 2018.

le GT Copropriété est composé

des représentants des 16 membres
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et Bruno MAGIMEL, responsable copropriété de Coop access
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» Alex MAIRE, directeur des opérations chez Casso et associés
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COPROPRIETES AU QUOTIDIEN//INC

N

INSTITUT NATIONAL
DE LA CONSOMMATION

COPROPRIETES:
ANALYSE DES REQUETES
ENREGISTREES PAR L'INC

L'INC, AU SERVICE DES CONSOMMATEURS DEPUIS PLUS DE 50 ANS

Un établissement public national

Bien connu pour son magazine 60 millions de consommateurs et son magazine
t€levisé Consomag, I'institut national de la consommation (INC) est un établisse-
ment public national & caractére industriel et commercial (EPIC) créé en 1966,
placé sous la tutelle du minisire chargé de la Consommation. 'établissement
compte aujourd'hui 65 salariés. Ce centre d'expertise et d'information au service
des consommateurs et de leurs associations est également le producteur de |'émis-
sion Consomag diffusée sur les chaines de France Télévision et |'éditeur du site de
service public www.inc-conso.fr.

Un centre de ressources

Au tifre de ses missions d'information et d'éducation définies par le Code de la
consommation, |'INC produit et diffuse chaque année des études économiques et
juridiques, des enquétes et des essais comparatifs de produits.

Un appui technique

L'INC méne aussi des actions d'information, de prévention, de communication,
de formation et d'éducation. Il apporte également un appui fechnique aux 15
organisations nationales de consommateurs agréées, aux 16 centres fechniques
régionaux de la consommation et aux structures régionales assimilées et & la com-
mission des clauses abusives (CCA|. En matiére de logement, ses missions sont
complémentaires & celles de 'agence nationale de ['information sur le logement
[ANIIL) ef de l'agence qualité construction (AQC).

LA COPROPRIETE: UN SUJET DE PREOCCUPATION
POUR LES CONSOMMATEURS

Une analyse de trois sources de contributions

Pour appréhender les questions relatives aux fravaux que se posent les copro-
priétaires, I'INC a analysé leurs émoignages & partir de frois sources: les cour
riers des consommateurs (par email ou par voie postale), les contributions au
forum Intemet de 60 Millions de consommateurs et les éponses & un appel &
témoignages lancé notamment sur le site incconso.fr. Cefte analyse est frés riche
d'enseignements. Certes, les copropriétaires qui sadressent & I''INC ne sont pas
forcément représentatifs de l'ensemble des copropriétaires car il sagit de per
sonnes qui signalent un probléme auquel elles sont confrontées.

Un spectre large de questionnements

Néanmoins, les questions posées sont révélatrices des difficultés rencontrées dans
une copropriété. Les questions posées sont le plus souvent frés larges. Flles portent
rarement sur les travaux mais plutét sur le fonctionnement — et les dysfonctionne-
ments — de la copropriété ef sur les modalités de prises de décision.
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L'INC, un relais vers des partenaires
lorsque I'INC est sollicitée par un consom-
mateur, elle répond en joignant des fiches
juridiques sur le theme abordé ainsi qu'en
opérant des liens vers d'aufres organismes
susceptibles d’accompagner le consommateur
dans ces démarches [ANIL, maisons de la
justice et du droit, associations,...). Son sfafut
d'établissement public & caractére industriel et
commercial ne I'autorise pas & apporter une
réponse personnalisée.

lorsqu'une prafique délictueuse lui est com-
muniquée, 'INC ne peut ni dénoncer ni se
constituer juge. Elle communique au consom-
mateur requérant les coordonnées d'associa-
fions de consommateurs agréées qui peuvent
saisir la direction générale de la concurrence,
de la consommation et de la répression des
fraudes (DGCCRF). Pour dller plus loin dans
ces démarches, I'INC crée actuellement un
observatoire des courriers recus.

COPROPRIETAIRES :
QUATRE TYPES D’ATTENTES

les questions posées peuvent éfre classées en
quafre grandes catégories qui répondent &
autant d'attentes :

e Comment avoir accés aux informations @

» Comment prendre des décisions 2

» Comment frouver un professionnel fiable 2

* Quelle garantie sur les travaux 2

1. Disposer d'informations fiables,
accessibles

Des copropriétaires en recherche d'informa-
tion sur le fonctionnement de la copropriété. ..
les questions récurrentes concement les régles
de base de la copropriété telles que la répar-
fition des colts des travaux enfre les copro-
prigtaires ou les seuils de majorités pour voter
les décisions d'assemblée générale. Ces diffé-
renfes majorités sont d'une grande complexité
pour les copropriéfaires. Les changements de


http://www.inc-conso.fr
https://www.60millions-mag.com/forum/

réglementation et les nouvelles obligations consfituent aussi I'un des principaux
motifs de sollicitation de I'lNIC. Les copropriétaires ne trouvent pas ces réponses
auprés de leur syndic ou cherchent & confirmer les informations données par
leur syndic. On observe également que les copropriétaires n'ont pas connais-
sance du réglement de leur copropriété, dont la lecture de ce document est en
outre peu aisée pour les non-spécialistes.

.. perdus dans le maquis des multiples sources d’information.

La démultiplication des sources d'information constitue une difficulté. Les copro-
priétaires indiquent ne pas savoir vers quel interlocuteur se tourner pour accéder
& une information compréhensible.

Des copropriétaires s'interrogent en outre sur les modalités de mise & disposition
des données de la copropriété : « le syndic devait meftre en place un site exira-
net oU les documents de la copropriété seront mis & la disposifion des copro-
priétaires du conseil syndical et des copropriétaires. Pouvez-vous nous préciser
la date d'application de cette nouvelle mesure 2 Quels sont les éléments qui
doivent éfre portés & 'acces des copropriétaires 2 ».

«Comment faire pour regrouper l'information et comment rester clair 2
Mieux informer permettrait de résoudre nombre de problémes voire de
contentieux», souligne Virginie POTIRON.

2. Favoriser une prise de décision plus transparente et apaisée

Audeld de la réglementation, beaucoup de questions concernent les aspects
pratiques de la vie en copropriété.

«Comment faire lorsqu'un syndic organise systématiquement ['‘assemblée géné-
rale I'aprés-midi plutét que le soir @ Comment faire pour réaliser des travaux
sans rentrer en conflit avec ceux qui y sont opposés € Estil légal, alors qu'un
vofe est clos que 'un des copropriétaires change d'avis pour orienter différem-
ment le vote 2 Estil légal que le syndic ait, avant méme le début de I'assemblée
générale, pris l'initiative de supprimer un des frois devis @ ».

Beaucoup de demandes de conseils concement l'assemblée générale qui est
dépeinte comme un lieu de tension. L'absentéisme aux assemblées générales et
les délégations de vote générent un climat de défiance. le femps trés long pour
parvenir & une prise de décision est aussi souligné: un ravalement proposé une
premiére fois en 2003 a été finalement voté... en 2014.

les sources de conflits sont trés nombreuses : un copropriétaire qui réalise des
fravaux sans attendre |'assemblée générale, la liste nominative des refards de
paiement joinfe aux convocations d'assemblée générale, un appel de fonds
travaux de plusieurs milliers d’euros, efc.

Quant au conseil syndical, son réle est souvent mal compris et confesté.
Fréquemment suspecté de conflits d'intéréts, de collusion avec le syndic ou avec
des entreprises, il peut en oufre éfre accusé de vouloir imposer des travaux ou
d'autoriser des fravaux sans consulter 'assemblée générale.

3. Disposer d’un syndic efficace et d’entreprises fiables

Plus de réactivité du syndic attendue

le syndic est I'un des principaux sujets de sollicitation de I'INC. La difficulté cen-
frale évoquée ne conceme pas les compétences du syndic mais son manque
de réactivité : des fravaux votés non réalisés, des sinisfres qui ne sont pas traités
et, plus globalement, une absence de réponse. Cette absence d'interlocuteur
crée un fort sentiment d'impuissance et d'agacement qui motive la démarche
de recherche de contacts extérieurs tels que |'INC pour exposer le probléme
rencontré et recevoir des éléments de réponse.

COPROPRIETES AU QUOTIDIEN//INC

Une plus grande transparence souhaitée
dans la gestion de la copropriété

L'opacité de cerfaines pratiques du syndic mofive
aussi des recherches d'explication. les coproprié-
faires ne comprennent pas les documents comp-
fables qui leur sont communiqués. Lla complexité
de lecture de ces documents, accessibles aux
seuls experts, alimente la suspicion. le manque
de transparence et de cohérence des frais de
relances constitue aussi un sujet fréquent de lifige.
Certains copropriéfaires dressent également le
constat de mauvaises prafiques : erreurs dans les
comples, nonrespect des décisions d'assemblée
générale, menaces suggesiives, efc.

Contrat de syndic:

rendre plus aisée la lecture des offres

Cette méfiance est renforcée par le fait qu'il est
extémement difficile de sanctionner un syndic.
Laction juridique de fous les copropriéfaires est
souvent iméaliste. Reste alors le changement de
syndic, pas foujours aisé. L'étude des contrats de
syndic publiee par I''NC en mars 20177 monire
que, malgré l'instauration du confrat type depuis
lo loi ALUR, il reste trés difficile pour les copro-
priégtaires de déchiffrer les différentes offres. les
farifs sont trés hétérogénes ef, pour disposer d'un
contrat viaiment adapté & ses besoins, il fauf &fre
mesure de négocier chaque point. le syndic en
passe d'étre révoqué peut en outre exercer des
pressions sur la copropriété et la sancfionner en
pratiquant par exemple des surfacturations avant
lo fin de son mandat. la mise en place dune
commission de confidle et de discipline telle que
prévue par la loi ALUR permetirait d'atténuer ces
difficultés et de rétablir fransparence ef confiance.

|dentifier des professionnels fiables

sur lesquels s'appuyer

N'éiant pas des professionnels du batiment, les
copropriétaires sont en forte demande de conseil.
Pour décider, ils ont besoin de comprendre les
obijeciifs et d'étre rassurés sur la qualité des fro-
vaux engagés. Dés lors, trouver des professionnels
fiables est primordial. Or, le choix d'une entreprise
savére exiémement difficile. Outre le probléme
crucial des devis, les copropriétaires suspectent
souvent des accords entre syndic et enfreprises
proposées. La mention Reconnu Garant de ['Envi-
ronnement (RGE), mise en cause par Que Choisir
2 ne représente pas une garantie de confiance.
le recours & un architecte est peu fréquent car les
copropriétaires pergoivent mal sa plusvalue:«on
a le sentiment que si on prend un architecte, on va
payer cher». Il appardit ainsi important de mieux
communiquer sur le éle de l'architecte.

1 60 millions de consommateurs, n® 525, mars

2017.
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COPROPRIETES AU QUOTIDIEN//INC

» 4. Voter des travaux en confiance
les modalités de gestion courante de la copropriété sont complexes. Comment
dés lors envisager des fravaux ¢ Cela parait inaccessible pour certains.
«les pouvoirs publics tentent de répondre & ces obstacles en simplifiant ou en
améliorant la réglementation, mais le probléme des décisions d’engager des
gros travaux dans la copropriété n'est pas d'ordre légal mais reléve de la vie
collective dans la copropriété» remarque Virginie POTIRON.

Travaux d’entretien courant, gage de meilleure revente

Beaucoup de courriers concernent des questions prafiques annexes aux fravaux
felles que les répercussions sur parties privatives ou les conséquences lors de
la vente d'un appartement. Nombre de requétes porfent sur la phase aprés
fravaux qu'il s'agisse de la renégociation des contrats d'entretien ou de fravaux
d’entretien courant qui permettent de faciliter la revente du lot sans décote.

La prise de décision au cceur des préoccupations

Contrairement aux demandes des propriétaires de maison individuelles, les
questions sur les travaux exprimées par les copropriétaires portent relativement
peu sur les malfagons, les désordres et la qualité des travaux. C'est bien la prise
de décision en amont qui est au cceur de leurs interrogations. Les coproprié-
faires souhaifent comprendre I'objectif des travaux proposés, leur bienfondé.
les copropriétaires souhaitent qu'il y ait davantage de communication ef que les
prises de décisions soient plus transparentes. En cela, ils attendent beaucoup
du conseil syndical qui pourrait mieux informer, en organisant par exemple des
mini-réunions, des affichages, efc.

le fonds travaux peut &tre un véritable outil de facilitation et de maturation des
décisions de fravaux, selon Virginie POTIRON.

Devis: vers une lecture et une comparaison plus aisées 2

loin de jouer ce réle d'information ef de transparence, les devis proposés aux
assemblées générales sont au contraire source de suspicion.

le vocabulaire utilisé est & la fois trés technique ef frés hétérogéne d'un devis &
I'autre et la description des interventions et des prestations incluses est imprécise
(ex: assurance, dépose, reprise, déclaration préalable d'urbanismel. Les prix
euxmémes ne sont pas clairs.

I'INC propose de créer un devis type pour faciliter la lecture, la mise en concur-
rence et éviter les suspicions.

La peur de devoir compenser la défaillance des autres

le monfant frés élevé des fravaux peut provoquer un senfiment de panique. La
solidarité entre les copropriéfaires génére de I'angoisse. la crainte de devoir
compenser les impayés des autres copropriétaires fait obstacle au vote des fra-
vaux. Les honoraires frés élevés du syndic pour les travaux constituent aussi une
source d'opposition. Depuis la loi ALUR, les honoraires fravaux ne sont plus ins-
crits dans le confrat de syndic, ils doivent étre négociés au moment du vote. Or,
un grand flou plane autour de cette négociation qui s'avere trés compliquée. |
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COPROPRIETES AU QUOTIDIEN/ /VOISIN MALIN

RECREER DE LA CONFIANCE
DANS LES COPROPRIETES A TRAVERS
DES PORTE-A-PORTE MENES PAR DES HABITANTS

VOISINMALIN:RECREER DE LA PARTICIPATION
CITOYENNE ET DE LA CAPACITE D'AGIR

Du constat d’échec de la participation dans les quartiers populaires...

En 2008, Anne CHARPY, alors directrice du GIP Grigny-Viry-Chatillon, conduit
le plan de sauvegarde de la copropriété Grigny 2 et le projet de rénova-
tion urbaine de la Grande Borne. la réhabilitation de ce grand ensemble HIm
débute, le quartier commence & changer. Et pourfant, ceffe méme année, le
maire de Grigny n'a été réélu que de justesse, avec 50% d'abstention et moins
de 2000 voix dans une ville comptant 27000 habitants.

Pour Anne CHARPY, cest le signe qu'il est nécessaire d'inventer de nouvelles formes
de participation. Les associations existantes ef les réunions publiques ne sont pas
suffisantes. Il faut repartir des gens, imaginer des modalités de participation & leur
mesure, conformes & leur inférét et capter les envies de faire, nombreuses sur ces
quartiers. U'échec de la participation citoyenne est aussi révélatrice d'une double
perte de confiance des habitants, envers les insfitutions - défaillantes & de nombreux
égards - mais aussi envers leurs propres capacités d'ogir.

... @ une idée, inspirée du community organizing.

Pour répondre & ces enjeux, Anne CHARPY s'inspire de sa premiére expérience
professionnelle au Chili de facilitatrice de community organizing au sein d'une asso-
ciation de microcrédit. La premiére chose qu'ont envie de faire les femmes qui béné-
ficient d'un microcrédit c'est de promouvoir la démarche auprés d'autres femmes.
C'est ainsi que nait en 2008 I'association VoisinMalin dont le principe est de
mobiliser un réseau d'habitants dans un quartier et de les former pour aller &
la rencontre des autres habitants du méme quartier, essentiellement en porte-
dporte, pour leur permetire de mieux comprendre leur environnement et de
refrouver des capacités d'action.

VoisinMalin intervient aujourd'hui dans 15 villes en France. 'association compte
100 voisins malins salariés, ce qui représente 10 équivalents temps plein.
Depuis le premier porte-a-porte organisé & Courcouronnes en avril 2011, les
voisins malins ont rencontré plus de 50000 familles. Trois nouvelles équipes se
constituent chaque année.

Aller a la rencontre de ses voisins

Le fravail de VoisinMalin est de mobiliser des habitants motivés par le progres
de leurs voisins, qui vont éfablir des relations de confiance avec les autres habi-
fants en instaurant un rapport de pair & pair.

Sur chaque quartier d'implantation, on compte un voisin malin pour 1000 habitants.
Chaque voisin malin est formé et porte un message construit avec un opérateur qui
a la compétence du sujet abordé. les commanditaires des campagnes de porte-
drporte sont des bailleurs sociaux (40%), des entreprises (30%) ef des collectivités
locales, des administrations et des établissements publics (30%).

les thématiques sont trés variées. Elles peuvent concemer |'habifat et le cadre de vie
(maitrise des charges, bornes enferrées, punaises de lits, nuisibles, assurances, .. )
comme des questions de santé [diabéte, prévention du cancer du sein). les vor-
sins malins apportent des conseils - par exemple des consignes & respecer lors

VOIS
OISIN, A LIN

de la éhabilitation d'appartements - ou recueillent
des points de wue, des offentes (proposition
de différentes options d'un chantier imminent,
connaissance des pratiques de santé en vue de
louverture prochaine d'une maison médicale,.. ).

Une équipe locale

bénéficiant d’un contrat de travail

Ces habitants ressources sont salariés & fravers
un contrat de fravail qui leur permet de bénéficier
d'un sfatut, d'une protection sociale ef d'un acces
aux droits. Il sagit de contrats de travail & temps
fés partiel (12 & 20 heures par mois| afin que
les voisins malins restent bien des habitants et ne
deviennent pas des professionnels. Cette formule
permet de mobiliser aussi bien des actifs (la moitié
des voisins malins) que des méres de fomille, des
étudiants, des lycées et des refraifés.

Adapter toutes les obligations du code du tra-
vail & ce mode de contrat trés partiel en CDI est
une gageure mais le confrat de fravail, la rému-
nération ef la reconnaissance professionnelle
consfituent une vraie motivation pour mobiliser
et fidéliser les voisins malins.

Dans chaque quartier, I'équipe des voisins malins
est soutenue par un manager qui consiruit les
missions en lien avec les partenaires locaux. le
manager analyse les dynamiques du ferritoire, &ia-
blit des liens avec les acteurs relais (associations,
école, gardiens, médecin,.. ), identifie les voisins
malins, les forme et les accompagne. Lassociation
compfe aussi huit postes de supports et déve-
loppement [ressources  humaines, éponse aux
appels d'offre, partenariaf, recherche de fonds,
administration, .. ).

le manogement des équipes est nécessairement
frés participafif ef frés souple. Sur chaque quartier,
un noyau dur parvient & perdurer mais certains
voisins mallins quittent leurs foncfions, soit parce
que l'expérience leur a servi de tremplin soit parce
que les difficultés qu'ils rencontrent sont frop impor-
fantes. Pour certaines femmes, I'émancipation
permise par VoisinMalin peut aussi entrainer des
problémes conjugaux.
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] COPROPRIETES AU QUOTIDIEN/ /VOISIN MALIN

Trouver I'angle pour la premiére prise de contact

VoisinMalin est tout d'abord infervenu sur la copropriété de la Morée & Aulnay-
sous-Bois (93], copropriété de 900 lofs en plon de sauvegarde, sous adminis-
fration judiciaire. VoisinMalin a été missionné par Véolia Eau d'lle-deFrance
pour aller & la rencontre des habitants sur les usages de |'eau :informer de sa
potabilité, distribuer du matériel pour faciliter les écogestes, clarifier les res-
ponsabilités du locataire et des propriétaires sur 'entretien de la plomberie,
comprendre un appel de charges, apprendre & lire les compteurs, & repérer et
fraiter les fuites, (...).

Contourner les dynamiques de conflits internes

Recréer de la confiance est essentiel dans foutes les inferventions de VoisinMalin.
Dans les copropriétés en difficulté, les dynamiques de conflit sont exacerbées,
les rumeurs se propagent et des clans se forment. l'eau constitue une bonne
enirée pour aller au contact des habitants, aborder les probléemes de maniére
indirecte et produire des résuliats tangibles qui répondent & leurs préoccupo-
fions quotidiennes.

Sur la copropriété de Grigny 2, la prise de contact avec les habitants s'est
opérée autour d'une question frés éloignée des conflits de la copropriété : la
prévention du cancer du sein. Dans un deuxiéme temps, ils ont informé les
habitants des nuisances qu'allait occasionner le chantier d'installation de la
géothermie dans leur quartier ef explicité le sens de ce projet. Concernant
davantage I'environnement de la copropriété que ses difficultés internes, cefte
question fechnique a été bien recue. Elle a tout de méme été |'occasion d'abor-
der des questions en lien avec la gestion de la copropriété car une réduction
des charges était annoncée. Cela a permis de dialoguer avec les locataires sur
leurs relations avec leur propriétaire bailleur, de les informer de la présence du
point d'accées au droit et d'évoquer plus largement 'opération de requalification
des copropriétés dégradées d'intérét national (ORCOD-IN) qui allait bientét
étre mise en place.

Gérer le quotidien dans les copropriétés en ORCOD-IN

Depuis début 2018, de sa propre inifiative ef avec le soufien de la Fondation
Abbé Pierre, VoisinMalin intervient plus spécifiquement sur la remobilisation des
habitants d'une franche de la copropriété de Grigny 2 de 200 logements sur
laquelle le plan de sauvegarde n'‘a pas encore démarré. Lobjectif est que les
propriéfaires ef les locataires se questionnent sur leur réle dans leur immeuble ef
dans 'utilisation de leur logement. Afin d'instaurer le contact, I'équipe a élaboré
un questionnaire avec les voisins malins pour inferroger les habitants. Rencontrent-
ils des problémes d’humidié @ Que pensentils du niveau des charges 2 De I'in-
térieur de leur appartement 2 Des parties communes de leur immeuble 2 De leur
environnement proche 2
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» RECREER DE LA CONFIANCE DANS LES COPROPRIETES EN DIFFICULTE

la prolifération de cafards ressortant comme
un sujet de préoccupation frés partagé, une
mobilisation en porte & porte autour d'une
campagne de désinsectisation a ét¢ orga-
nisée pour obtenir un premier résultat visible
et commencer ainsi & reconstruire un peu
de confiance afin d'aborder ensuite d'autres
sujefs communs.

Un groupe de confiance a également été
instauré qui réunit les infervenants susceptibles
d'apporter des réponses aux problemes identi-
fies:la Fondation Abbé Pierre, une experte de la
copropriété, lopérateur du plan de sauvegarde,
la ville dont le service hygiéne et I'établissement
public foncier d'lle-de-France en charge de I'OR-
COD. les voisins malins, le conseil syndical ef le
syndic n'y parficipent pas.

VoisinMalin infervient aussi dans les coproprié-
tés du Chéne Pointu & Clichy-sous-Bois avec le
groupement Ozone et Espacité ainsi que dans
d'autres copropriétés du Bas-Clichy (Sévigné,
Vallée des Anges, Allende).
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LES VOISINS MALINS AU SEIN DU JEU D’ACTEURS

Un risque de conflit d’influence avec le conseil syndical ?

Lorsque I'action de VoisinMalin sur une copropriété conceme une thématique spé-
cifique, comme dans le cadre d'une mission sur I'eau commandée par Veolia, le
manager d'équipe enfre en contact avec le conseil syndical pour faciliter I'acces
aux immeubles. Mais cela peut parfois aboutir & des blocages. le conseil syndi-
cal peut faire obstacle.

En revanche, lorsque |'association agit spécifiquement en vue de la remobilisation
des habitants d'une copropriété en difficulté comme & Grigny 2 ou & Clichy-sous-
Bois, les conseillers syndicaux sont les premiéres personnes rencontrées, comme des
acfeurs essentiels & engager dans la démarche. Par contre, VoisinMalin ne travaille
pas en lien avec le syndic.

Les voisins malins peuvent constituer un appui pour le conseil syndical. lls aident
& mobiliser les copropriétaires pour participer & I'assemblée générale, ils valo-
risent les actions des conseillers syndicaux.

«On est le tiers de confiance dans les relations entre copropriétaires et loca-
taires, on a un réle de médiation, on écoute chacun.».

Les voisins malins peuvent aussi infervenir pour dépassionner les conflits.

«les conflits senlisent du fait que les gens ne se parlent pas et quils ont chacun
des visions sclérosées de leurs réles respectifs. Mais il suffit parfois de les réunir
autour d'un godter.»

Les voisins malins: des tiers extérieurs ?

Comment jouer le r6le de fiers de confiance alors que les voisins malins sont par
définition euxmémes des habitants 2 Une régle doit ici &fre précisée :les voisins
malins n'inferviennent jamais dans la cage d'escalier ou dans I'immeuble ou ils
habitent. lls peuvent cependant habiter la méme copropriété lorsque celleci est
composée de plusieurs batiments. En outre, les voisins malins sont formés & une
neutralité absolue, y compris vis-arvis du racisme. Ils savent manier les justes dis-
fances, étre dans I'empathie et respecter la confidentialité.

Quel positionnement vis-a-vis des acteurs de l'intervention publique ?

Les voisins malins peuvent infervenir aupres des habitants pour mieux faire com-
prendre les enjeux de l'infervention publique sur la copropriété. lls peuvent par
exemple, comme & Evry, expliciter les enjeux des fravaux & voter. les voisins
malins ne sont pas des techniciens du batiment. lls s'expriment avec leurs mofs.
lls informent de I'existence des aides, fransmettent les coordonnées de |'opé-
rateur, sensibilisent les habitants sur le plan de sauvegarde et mobilisent pour
parficiper aux vofes en assemblée générale.

les voisins malins peuvent aussi agir en lien direct avec |'opérateur comme &
Clichy-sousBois oU ils vont & la rencontre des ménages et orientent ceux qui
ont des besoins identifiés vers |'équipe de fravailleurs sociaux du groupement
Ozone-Chatelain. En revanche, VoisinMalin ne se place jamais dans un réle de
coordination d'acteurs insfitutionnels. De méme, les voisins malins ne peuvent

pas dénoncer des pratiques qu'ils observent,
y compris celles des marchands de sommeil.
lls préferent donner aux personnes les recours
ef moyens pour agir, ef les convaincre de le
faire.

Lintervention de VoisinMalin dans les copro-
prigtés en difficulté peut questionner son posi-
tionnement visarvis de I'action publique car
initialement |'association avait pour vocation
de rester indépendante des pouvoirs locaux.
Dans cetfe optique, son action sur un quartier
est foujours soutenue par sept & huit financeurs
différents. Sur les copropriétés de Clichy-sous-
Bois, I'établissement public foncier d'lle-de-
France est le seul maitre d'ouvrage. C'est une
situation nouvelle pour VoisinMalin.

Les voisins malins engagent leur parole
les voisins malins ne communiquent que sur
des actions qui vont apporter des résultats et
qui vont avoir lieu trés rapidement. Clest une
condifion indispensable car les voisins malins
sont euxmémes des habitanfs ef ne peuvent
engager leur parole que sur quelque chose de
cerfain. Lleur crédibilité est mise en jeu. Dans cet
objectif, les messages qu'ils porfent sont refor-
mulés et co-consruits avec eux en formation.
S'appuyer sur des informations fiables constitue
ainsi un défi dans chaque mission et ce défi
est certainement plus grand dans des interven-
fions en copropriéfé dont les issues peuvent étre
incertaines ou de frés long ferme. M
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I’ AUTO-REHABILITATION ACCOMPAGNEE
EN COPROPRIETES TRES DEGRADEES

UN MOUVEMENT EN FAVEUR )
DE AUTO-REHABILITATION ACCOMPAGNEE

Un mouvement national, animateur du réseau REPAAR
l'association nationale des Compagnons bdtisseurs existe depuis plus de 60
ans. Elle est composée de différentes associations régionales indépendantes.
l'objectif des Compagnons bétisseurs est d'accompagner les habitants & I'amé-
lioration de leurs conditions d'habiter & fravers :
e du prét d'outillage, des chantiers d'auto-réhabilitation ou d'auto-
construction accompagnée ;
* le développement de réseaux d'entraide de proximité grace & des
ateliers et des animations collectives :
e |'insertion par I'activité économique dans le secteur du batiment (chantier
d'inserfion, chantiers formation, apprentissage technique) ;
e ['accueil de jeunes volontaires (service civique et service volontaire
européen) ef de bénévoles.
Avec d'autres structures, les Compagnons batisseurs (CB) ont créé le réseau
pluriel de I'accompagnement & I'auto-réhabilitation (REPAAR) qui vise & consoli-
der et développer I'autoréhabilitation accompagnée [ARA] au niveau national
et local par la formation aux métiers de |'accompagnement, la réflexion sur les
modgéles économiques, les assurances, la sécurité et la santé sur chantier, la
qualité des fravaux, le fransfert de compétences, efc.

L'association CB Provence ciblée sur les chantiers d’entretien locatif
L'association régionale Compagnons bdtisseurs Provence, créée en 1979,
emploie 35 salariés mi-2018. Elle intervient sur 4 départements de la région
PACA (Var, Vaucluse, AlpesMaritimes ef Bouches-du-Rhone] ef en particulier &
Marseille ou est implanté son siége social. A l'origine centrée sur I'habitat privé
des noyaux villageois, son action s'est développée en fonction des besoins et
des sollicitations des habitants.

le coeur de l'action des Compagnons bétisseurs Provence est de metire en ceuvre
des chantiers d'entrefien locatif en auto-réhabilitation accompagnée qui permettent
& des locataires d'effectuer des petits fravaux d'amélioration de leur logement
avec |'aide d'un animateur technique spécialisé. L'association accompagne éga-
lement des propriétaires occupants trés modestes dans la réalisation de travaux
liés & I'enveloppe du bati. Elle élabore aussi des éco-diagnostics au domicile de
personnes en situafion de précarité énergétique et collabore avec d'autres parte-
naires sur les questions d'habitat, de santé, d'insalubrité.

Copropriétés en difficulté : un champ émergent

les copropriétés trés dégradées constituent, au sein du mouvement national, un
nouveau terrain d'action. Seuls les Compagnons bétisseurs Provence et lle-de-
France inferviennent dans des copropriétés en difficulté.
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A
ﬂcompagnons

AGIR AU QUOTIDIEN
DANS SIX COPROPRIETES

DES QUARTIERS NORD DE MARSEILLE

Des copropriétés en plan de sauvegarde

depuis prés de 20 ans

les Compagnons bdtisseurs Provence inter-
viennent sur six copropriétés emblématiques
des quartiers Nord de Marseille : Consolat,
Kallisté, Maison Blanche, la Maurelette, Parc
Corot et les Rosiers. Copropriétés de 200 &
850 lots, dans une situation de dégradation
exiréme, elles font pour certaines l'objet de
I'intervention des pouvoirs publics, de plans
de sauvegarde initiés au début des années
2000. les Compagnons bdtisseurs Provence
inferviennent depuis 2006 sur la copropriété
Kallisté ef depuis 2014 pour les autres. La ville
de Marseille, I'Etat (CGET) et la Fondation
Abbé Pierre financent ce plan d'infervention.
La région PACA sest retirée en 2017,

Seul intervenant dans ces copropriétés
hors normes

les copropriétés dégradées sur lesquelles infer-
viennent les Compagnons batisseurs Provence
font partie des cas les plus dramatiques au
niveau national. Ces copropriétés cumulent
foutes les difficultés. Les impayés sont colossaux.
les propriétaires occupants sont rares, 0%
des ménages sont des locataires et nombre de
logements sont squattés. la gouvernance est
désorganisée, inefficace voire absente. Peu de
personnes se rendent aux assemblées générales
ni aux réunions du conseil syndical. Sur le Parc
Corof, par exemple, un quaire pieces a récem-
ment &fé mis en vente & 4000€ sur le BonCoin.
Dans ce contexte, les habitants n'onf qu'une idée
en féte:quitter leur logement. Nombre d'inter
venants ont exercé leur droit de retrait. Sur cer
faines copropriétés, les Compagnons bdiisseurs
Provence sont désormais les seuls & infervenir.
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Dans chacune de ces copropriétés, les Compagnons bdtisseurs Provence ont
mis en place une démarche globale qui s'appuie sur quatre axes , déclinés
différemment selon les sifes :

* |'accompagnement de proximité des usagers (locataires, propriétaires

occupants, bailleurs)

e |'implication de la gouvernance de la copropriété

e |'animation d'un réseau d'acteurs locaux

e |'articulation avec la stratégie publique des insfitutions.

Au cceur de I'accompagnement: les chantiers d’entretien locatifs

Des chantiers de moins de 600 € par logement

Dans le cadre des chantiers d'entretien locatif, I'animateur fechnique accompagne
certains locataires & enfreprendre par euxmémes des fravaux d'amélioration de
leur logement. Il ne sagit que de pefits fravaux, accessibles & un bricoleur ou
une bricoleuse averti.e : menues réparations électriques, entrefien de la plomberie,
carreloge, remise en peinfure, remplacement de fenétres, efc. Pour les fravaux plus
lourds, une médiation est engagée avec le propriéfaire. les fravaux ne concernent
qu'une ou deux pigces de l'appartement et se limitent & 600 € par logement. e
locafaire participe ¢ hauteur de 10% de ce montant. Dans ces copropriétés, il
arrive bien souvent que les Compagnons batisseurs Provence doivent faire face &
des travaux d'urgence qui ne relévent pas de 'entretien locatif mais qui nécessitent
une intervention rapide pour une mise en sécurité des occupants. Les interventions
dites d'urgence [fuite, désordres électriques) représentent ainsi au moins 15% des
interventions & domicile.

20 & 25 chantiers annuellement par copropriété

Lanimateur fechnique est présent & mitemps ou & temps complet sur la copropriété. |l
est soutenu par une chef de projet pour la veille sociale de proximité et la coordination
du projet sur le ferritoire, & raison d'un quart femps par copropriété.  Dans chaque
copropriété, 20 & 25 chantiers locatifs sont menés chaque année. les ménages
accompagnés adhérent & association (1€) et peuvent bénéficier d'une boite & outils
solidaire au sein de leur copropriéié et au siége de l'association.

Un outil de remobilisation sociale

Ces chantiers d'entrefien locatifs ne visent pas seulement & redonner aux habitants
des conditions d'habitat décentes. Cest aussi un outil de remobilisation sociale
pour des ménages fragiles et isolés qui ont des difficultés & avoir confiance en eux
et & faire confiance. En parficipant physiquement aux fravaux, |'habitant reprend
la main sur son habitat et revalorise ses capacités & agir.

les diagnostics techniques, sociaux et juridiques élaborés avec les habitants en
préparation de ces chantiers constituent également des instruments précieux. Porte
d'entrée dans les domiciles des résidents, ils permettent d'assurer un éle de veille
des situations sociales et techniques. lls peuvent aussi constituer un point d'appui
pour d'autres types d'accompagnement (appui au dossier DAIO par exemple.
Au fotal, au-deld des chantiers locatifs, une cinquantaine de ménage est accom-
pagnée par an sur chaque copropriété.

Réussir & mobiliser des habitants

qui révent de vivre ailleurs

L'un des objectifs des chantiers d'auto-éhabilitation
accompagnée est de favoriser lentraide entre vor-
sins et de créer un collectif d'habitants. Mais cet
obijeciif est particuliérement complexe & atteindre
dans ces copropriétés ou les conflits et les diffé-
rences de nationalité sont exacerbés par les dif
ficuliés de vie au quotidien. Lassociation est frés
bien acceptée sur chaque site mais les habitants
ne simpliquent pas spontanément fant leur but pre-
mier est de réussir & quitter la copropriété. Pour
les mobiliser, les Compagnons batisseurs Provence
rappellent la durée moyenne d'atiente en vue d'ob-
fenir un logement social : il faut en général cing ans
& Marseille avant qu'un dossier aboutisse.

Structurer la gouvernance,

animer un comité copropriété

Travailler sur la gouvernance de la copropriété
est également difficile. Pour aider la copropriété
a se restructurer, les Compagnons batisseurs
Provence proposent aux conseils syndicaux ef
aux syndics de participer une fois par frimestre
d un comité copropriété dont l'objet est d'ac-
compagner les conseillers syndicaux dans la
compréhension de la stratégie publique ef de
faire le lien avec les services institutionnels, leurs
opérateurs (bureaux d'études, aménageurs) et
les associations locales.

Sans se superposer aux dispositifs d'élaboration
des plans de souvegarde, ces réunions sont 'oc-
casion pour le conseil syndical d'obtenir des infor
mations rapides sur I'intervention sur la copropriété
[calendrier d'infervention, préconisations, moyens
mis en ceuvre) et sur lactudlité du quartier (climat
social, remontées de terrain, projefs collectifs
nécessitant leur participation,...). Lidée est aussi
daméliorer les liens ef la communication enfre
les instances de la copropriété ef les habitants ef
de faire avancer certains dossiers (campagnes
de dérdtisation, vote de certains fravaux,.. ).
Mais ces comités ne sont pas aisés & mettre en
place:seules deux copropriétés sur six les ont
instaurés. lorsque la situation de dégradation est
aussi avancée, rares sont les personnes chez qui
l'envie de faire perdure face au sentiment d'impuis-
sance ef au manque de reconnaissance. les relo-
fions au sein des conseils syndicaux peuvent aussi
étre frés houleuses.

>
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Proposer des chantiers collectifs d‘amélioration des parties communes

les insfances de la copropriété ef les habitants se mobilisent parfois autour de
chantiers participatifs d'embellissement des parties communes : boites aux lettres,
peinture des halls d'entrée et des cages d'escalier, nettoyage et aménagement
des espaces extérieurs. A I'écoute des initiatives des résidents, |'animateur
fechnique opeére le lien avec le conseil syndical et le syndic. Une participation
financiére de la copropriété peut étre demandée bien qu'il soit difficile de faire
adhérer le syndic & I'intérét de telles démarches.

Animer au quotidien en porte & porte

la présence quotidienne de |'animateur technique sur le terrain est essentielle pour
faciliter la participation ef la communication au sein de la copropriété. Les anima-
feurs réalisent beaucoup de porte & porte ef d'affichage. Le dialogue et la circu-
lation des informations sont d'autant plus importants qu'il y a beaucoup de furn
over parmi les locataires. Dans cet objectif, les Compagnons batisseurs Provence
onf mis au point des supports illustés pour informer les habitants de leurs actions
(ateliers collectifs, réunion d'information). Ces ateliers peuvent éfre complexes
animer car les locataires sont souvent révoliés lorsqu'ils comprennent que leur
propriétaire n‘acquitte pas ses charges par exemple.

Une démarche intégrée dans les réseaux d’acteurs du quartier ...

Pour coordonner leur action avec celles des acteurs du quartier, les Compagnons
batisseurs Provence animent sur chacun de leur terrain d'infervention un comité
technique de suivi habitat (CTSH) qui fédére le tissu associatif, les travailleurs
sociaux et les acteurs institutionnels qui ceuvrent sur le ferritoire (ville, acteurs des
projets de rénovation urbaine, des plans de sauvegardel.

Ces comités se déroulent en deux temps. D'abord, tous les acteurs sont présents ef par
fagent leurs informations sur le projet urbain, les actions insfitufionnelles ef les initiatives
associafives locales. Ces échanges permettent de co-consiruire un discours commun
qui peut éfre resfitué de maniére claire aux habitants. Ce travail partenarial fait égale-
ment naifre des inifiatives interassociatives telles que l'organisation d'actions collectives
en pied d'immeuble. Pour les Compagnons bdtisseurs Provence, clest aussi l'occasion
de faire remonter aux autres acteurs — nolamment aux aménageurs — I'expertise qu'ils
ont acquise sur les usages des habitants au contact quotidien du terrain. Ensuite, le
comité se réunit en huis clos autour des acteurs de l'action sociale afin d'analyser col
lectivement la situation des familles accompagnées par les Compagnons bdtisseurs
Provence.

... et articulée avec la stratégie publique d’intervention a long terme.
l'action des Compagnons batisseurs Provence prend un sens différent selon le
degré d'implication des pouvoirs publics.

Des réponses d'attente. ..

Toutes les copropriétés sur lesquelles ils  infer
viennent ne disposent pas d'un opérateur chargé
d'animer un dispositif public. L& ob les acteurs
publics impulsent des dynamiques urbaines de
redressement, |'action des Compagnons  bdtis
seurs Provence compléte I'intervention publique
en metiant l'accent sur laccompagnement des
habitants, l'amélioration de la gouvernance, le lien
avec les acteurs du quartier, les fravaux d'embel
lissement des logements. Dans les autres cas, |l
sagit plus d'une réponse d'attente en permetiant
dassurer une veille sociale ef technique, de palier
aux carences d'information, de tisser des partena-
riats avec le tissu associatif local ef d"améliorer les
conditions de vie dans certains logements.

... apportées par des professionnels

parfois en quéte de sens...

Ce contexte d'infervention n'est pas sans poser
question. Pour les animateurs techniques qui fra-
vaillent quotidiennement dans ces immeubles, la
gravité des situations auxquelles ils sont confron-
tés jour aprés jour est d'autant plus difficile & vivre
qu'elle fait écho & un sentiment d'impuissance. la
souffrance professionnelle est un risque perma-
nent malgré le suivi par la médecine du fravail ef
les dispositifs internes & Iassociation. |l est difficile
pour les équipes d'assumer auprés des habitants
une réponse d'attente qui peut avoir vocation &
durer de nombreuses d'années. Quel sens don-
ner & son travail sans la perspective d'une vér-
table amélioration 2

...portés par I'envie d'aider.

les Compagnons batisseurs Provence se sont
beaucoup questionnés en 2017, lorsqu'il sest agi
de reconduire leur infervention sur ces coproprié-
tés au terme des frois premiéres années. Mais la
motivation de pouvoir apporter une aide — méme
fés partiele — & ces habitants vivant dans des
conditions dramatiques |'a finalement emportée.
«Il'y a plein de belles choses ¢ faire dans ces
copropriétés trés dégradées. Et c’est pour ¢a
qu'on se léve toujours le matin». A

Coit de I'intervention des Compagnons
bétisseurs Provence
dans une copropriété

Ingénierie de projet + équipe technique (un équi-
valent temps plein pour |'animateur technique)

+ colt des travaux de 25 chantiers d’entretien
locatif (600€/ logement)

= 90000 € par copropriété et par an.
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AMELIORER LA QUALI'TI'E' DE SERVICE
DANS LES COPROPRIETES

Pour le bailleur social Antin résidences, la prise de conscience de la nécessité
d'intervenir différemment sur les copropriétés s'est opérée en 2015. Depuis, divers
contacts ont & pris pour analyser les retours d'expériences d'autres bailleurs
investis sur ce segment. Mi2017, un poste de responsable copropriétés a éfé crég,
raffaché & la direction de la gestion locative ef de la clientéle, et confié & lydie
HAMADI. Mi2018, Bruno MAGIMEL, responsable copropriété de Coop Access
a éfé investi du déploiement de l'activité de syndic solidaire d'Anfin résidences.
Point d'éfape avec ces deux protagonistes.

DIAGNOSTIQUER ET STRUCTURER
' ACTIVITE COPROPRIETE

120 résidences en propriété partagée concernées

Antin résidences est une ESH, filiale du groupe Arcade. Elle emploie 290 col-
laborateurs ef détient un patrimoine d'environ 25000 logements situés en lle-
deFrance dont prés de 5600 lofs répartis dans 120 ASL, AFUL et copropriétés
horizontales et/ou verticales.

Antin résidences assure également |'exploitation de Coopérer Pour Habiter,
ESH de 1800 logements du groupe Arcade implantée sur le département du
Valde-Marne.

Il'y a trois ans environ Antin résidences a pris conscience des enjeux de la
copropriété et a commencé & structurer |'activité de gestion en copropriété.

Clarifier les missions, sensibiliser et accompagner les équipes opérationnelles
le poste de responsable de copropriétés a alors été créé comme service sup-
port aux équipes.

«Dans un premier temps, |'objectif était de dresser un état des lieux des
copropriétés en portefeuille (dépenses, syndics, etc.).»

Un état des lieux révélateur...
Un inventaire sur le patrimoine en copropriété a donc éfé réalisé :
e 74 syndics différents inferviennent sur les120 ASL, AFUL et copropriétés,
* les montages juridiques sont parfois plus complexes qu'ils ne devraient,
e cerfains syndics pratiquent des tarifs frop élevés,
e de l'incompréhension existe dans certaines copropriétés entre le bailleur
social ef les copropriéfaires privés.

... de la complexité de I'univers de la copropriété.

L'entreprise est structurée autour de responsables de territoires, qui managent des
responsables de secteurs, qui euxmémes pilofent les missions des gardiens.
Lensemble des responsables (ferritoire ou secteur) ainsi que les gardiens vont étre
formés aux enjeux de la copropriéfé.

antin

residences

Clarifier les réles et responsabilités de chacun
Dans cet objectif de clarification des réles entre
sociéte Him ef syndic, les équipes peuvent sap-
puyer sur un fableau mis en place par lydie
HAMADI, réperioriant les informations sur la rési-
dence en propriété partagée (coordonnées du
syndic, forme juridique, tanfiémes, nombre de lots).
Avant 2017 les convocations aux assemblées
générales étaient adressées en direction terri-
toriale. Désormais, les convocations sont cen-
fralisées chez la responsable de copropriétés
et examinées par celleci. Une fiche de préco-
nisations est ensuite établie puis adressée aux
équipes de la direction ferritoriale concernée.
Créce a ces éléments, les responsables de ter
rifoire et de secfeur peuvent se positionner plus
facilement en assemblée générale.
Concemantla production neuve, lydie HAMADI
et Bruno MAGIMEL interviennent  désormais
aux cotés des équipes de la promotion pour
établir avec eux le réglement de copropriété et
I'état descriptif de division. les modalités d'ex-
ploitation de la future copropriété se définissent
ainsi dés la conception de 'immeuble.

Un changement culturel en cours:

vers de la médiation sociale et plus de
dématérialisation 2

le méfier de responsable de secfeur change
progressivement et les équipes sont en marche.
Elles sont sensibilisées & I'importance de la pré-
sence du bailleur social en assemblée générale
mais aussi aux réunions du conseil syndical. En
cas de fort enjeu, elles sont appuyées par la
responsable de copropriétés.

Des inifiafives d'animation se font jour.
Lentreprise développe en outre la média-
fion sociale afin notamment de résoudre des
conflits d'usage et d'‘améliorer en permanence
sa qualité de gestion de pafrimoine.

En matigre de repérage des dysfonctionnements,
le recours & des applications numériques ne consti-
fue pas encore la nome.
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COPROPRIETES AU QUOTIDIEN//
ANTIN RESIDENCE

» DEPLOYER UN SYNDIC SOLIDAIRE, COOP ACCESS,
A L'ECHELLE FRANCILIENNE

En 2018, le groupe Arcade (pour Antin résidences et Coopérer pour habiter) 1500 lots pour avoir « une ligne

a développé I'activité de syndic solidaire en lle-de-France par le biais de Coop  compléte syndic »

Access, filiale du Groupe Global Habitat ayant rejoint le groupe Arcade début  Mi-2018, Coop Access gére 4 copropriétés
2017. Bruno MAGIMEL a la charge de I'activité de syndic chez Coop access.  représentant un peu plus de 600 lots sachant
Pour M. MAGIMEL, «/’activité de syndic solidaire est fondée sur les mémes  qu'un portefeuille de 1500 lots est nécessaire
exigences que celles de syndic classique mais I'approche est différente.» Il pour rémunérer une équipe dotée de toutes les
insiste nofamment sur la maitrise des honoraires ainsi que sur |'approche péda-  compétences utiles.

gogique en direction de I'ensemble des habitants.

Prestations externalisées : identifier les anomalies

Concernant la production neuve d'Antin résidences, Coop Access est associé
au monfage des copropriétés, des ASL et des AFUL.

S'agissant du pafrimoine dans sa globalité, une attention particuliére est portée
aux résidences pour lesquelles les honoraires des syndics sont trop élevés ou
celles au sein desquelles il y a des enjeux forts, des contentieux, un fort mécon-
fenfement des copropriétaires par rapport aux syndics en place, efc.

Accompagner la mise en service de nouvelles copropriétés...

M. MAGIMEL et Mme HAMADI soulignent la complémentarité entre syndic et
bailleur, centrale lors de la vente de logements en accession & la propriété. En
effet, il est alors «essentiel d’accompagner les habitants» pour assumer leurs
nouveaux réles, obligations et charges de copropriétaires.

.. ou le vote de travaux de requalification.

En outre, la capacité du syndic & mobiliser la copropriété autour de certains
enjeux est indispensable au maintien de la qualité et de la pérennité des bati-
ments. Bruno MAGIMEL expose le cas d'une résidence de 16 tours et 600
logements dont Anfin résidences détient 53% des lofs. Alors que de gros fra-
vaux devaient étre votés pour un montant de 10 & 17 millions deuros, Bruno
MAGIMEL est intervenu pour exposer les enjeux, les postures et les intéréts des
différentes parties prenantes [copropriétaires, syndic, bailleur, efc.). Il a réussi
4 meffre en avant la nécessité de la rénovation fout en exposant les pistes
de financement et les efforts que chacun devrait fournir. La rénovation a été
votée sans levée de boucliers avec I'appui de I'ESH en assistance & maitrise
d'ouvrage.

16 Recueil//FORUM/ /2018


http://www.coop-access.fr/

COPROPRIETES AU QUOTIDIEN//AIGUILLON CONSTRUCTION

GERER LES COPROPRIETES MIXTES AU QUOTIDIEN

Les bailleurs sociaux investissent progressivement le champ de la copropriété,
en recrutant nofamment des référents copropriétés. Des choix s'opérent ensuite
enfre internalisation de la prestation syndic et externalisation confiée & des syn-
dics partenaires. Dans les deux cas, comment gérer au quotidien ces coproprié-
tés mixtes @ Comment réussir & dialoguer avec les habitants de ces immeubles,
quel que soit leur statut, pour favoriser une vie de copropriété sereine 2
Témoignage de Patrick MENAGE, référent copropriétés chez Aiguillon
Construction.

AIGUILLON CONSTRUCTION:
BAILLEUR SOCIAL, COPROPRIETAIRE ET SYNDIC

Aiguillon Construction, bailleur social du groupe ARCADE, gére environ 15000
logements familiaux répartis sur 3 des 4 départements brefons (Finistére, llle-et-
Vilaine, Morbihan| et la Loire Aflantique. L'entreprise compte 240 collaborateurs.
Aiguillon Construction est aussi copropriétaire de lots dans 140 copropriétés. Une
cenfaine de copropriétés est administrée par des syndics tiers dont HF Gestion.
Aiguillon Construction gére 40 copropriétés en fant que syndic qui représentent
1400 lots principaux, dont 1200 logements locatifs sociaux ainsi que des
cellules commerciales cédées & des tiers.

Si ce parc de copropriéiés gérées en inteme ne provenait pas de la vente Him jusqu'a
présent, la question de la commercidlisation d'une partie du pafrimoine commence &
émerger fin 2018. Lentreprise opére des arbifrages immeuble par immeuble.

Copropriétaire et syndic:une double casquette généralement acceptée
Dans les copropriétés mixtes qu'elle gére, Aiguillon Construction est & la fois
syndic et copropriétaire des logements locatifs sociaux. Pour M. MENAGE, il
est indispensable de faire comprendre & I'ensemble des habitants « qu’en tant
que syndic et que copropriétaire [il a] les mémes intéréts, notamment celui
de maintenir I'immeuble dans un bon état de fonctionnement. »

En copropriété «on est en plein dans la mixité». Dans le méme immeuble, des
locataires de logements sociaux cotoient des locataires du parc privé qui louent
a des propriéfaires-investisseurs ou encore des propriéfaires occupants. Dans
les copropriétés gérées par Aiguillon Construction, 80 % environ des coproprié-
faires résident dans les lieux depuis leur acquisition. Le vieillissement de la popu-
lation induit cependant un mouvement de vente des logements des propriéfaires
occupants & des investisseurs.

AIGUILLON

Fonds travaux:

vers un traitement différencié ?

M. MENAGE rappelle que «le bailleur
social, s'il est copropriétaire, est soumis a la
méme obligation que tous les autres copro-
priétaires d’abonder le fonds travaux ».

le niveau minimal de 5% du budget prévi-
sionnel pourrait représenter, dans les années
a venir, de grosses sommes bloquées pour
les bailleurs sociaux possédant de nombreux
logements en copropriété. Ce versement fragi-
lise la trésorerie des bailleurs.

Pour Patrick MENAGE, le fonds travaux est
pertinent pour créer une épargne afin de faire
face & des dépenses inéluctables de travaux.
En revanche, «ceffe obligation n’est pas
pertinente pour un bailleur social>. En effet,
celuici est soumis & |'obligation de provision
pour grosse réparation annuelle. Il aura donc
la capacité & mobiliser des sommes impor-
tantes lors de I'appel de fonds pour les travaux.
M. MENAGE suggeére donc d’envisager une
révision de cette obligafion de contribution au
fonds travaux pour les bailleurs sociaux.

FOCUS SUR L'ACTIVITE DE
SYNDIC SOLIDAIRE

En sus des activités régaliennes exercées
depuis le siége ...

Parmi les 40 copropriétés composant le por-
tefeville, cerfaines comportent une dizaine
de lofs, d'autres plus de 200. Les immeubles
peuvent éfre construifs sur leur propre assiette
fonciere ou intégrés dans des ensembles
immobiliers beaucoup plus vastes.

le portefeuille de copropriétés gérées par
Aiguillon Construction est en évolution. Ainsi,
entre 2018 et 2020, 5 immeubles neufs vy
seront intégrés.

>
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COPROPRIETES AU QUOTIDIEN//
AIGUILLON CONSTRUCTION

P Par ailleurs, Aiguillon Construction gérera bientét des copropriétés issues de la

vente de ses logements sociaux existants, nolamment un immeuble qui sera mis
en vente en ocfobre 2018. l'arbitrage sur 'internalisation ou I'externalisation
de la prestation syndic ne répond pas & une docfrine infangible mais résulte,
d'une réflexion conduite immeuble par immeuble.

M. MENAGE est le référent copropriété chez Aiguillon Construction. Il assure
en direct, au siége, le fonctionnement régalien des copropriétés (AG, appels
de fonds, efc.). la gestion technique et la gestion sociale sont quant & elles
assurées en local par les 20 gérants immobiliers, qui ont, dans leurs porte-
feuvilles, & la fois des immeubles locatifs et des copropriétés.

...une animation sociale pilotée en local.

Comment rendre visible le fravail réalisé par le syndic, homme invisible 2
Comment déceler les dysfonctionnements avant qu'ils ne prennent trop d'am-
pleur 2 Comment faire dialoguer I'ensemble des habitants d'une copropriété 2
Tels sont les objectifs des concepts Cafés hall et Vie de copropriété.

Des Cafés hall & I'initiative d’Aiguillon Construction...

Afin d'assurer une relafion de confiance entre tous les acteurs de la copropriété,
Aiguillon Construction a développé le concept de Café hall sur le modele des
Cafés rencontres mis en place dans ses immeubles locafifs.

le principe esf simple : organiser un moment convivial dans le hall d'un immeuble
ou, aufour d'un café, les copropriéfaires mais aussi les locataires du parc
social et du parc privé, échangent & propos de fous les dysfonctionnements
qui peuvent exister au sein d'un immeuble (probléeme technique, régles de vie
collective, efc.). Selon M. MENAGE, «les principaux sujets sont la propreté
et la vie générale de I'immeuble».

En cas de problématiques techniques complexes, plusieurs Cafés halls succes-
sifs peuvent étre prévus, infercalés entre les AG pour optimiser leur déroulement.

En pratique, les gérants immobiliers prennent confact avec le conseil syndical
pour déterminer une dafe et un sujet d'échange. L'ensemble des habitants de
I'immeuble est alors informé par mail et affichage de la tenue du café. Celuici
est animé par les gérants locaux qui peuvent s'appuyer, au besoin, sur |'équipe
d'animation sociale d’Aiguillon Construction, qui compte 5 animateurs ratta-
chés au service relations client du siege ef qui se déplacent selon les besoins.
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. aux réunions Vie de copropriété organi-
sées par un syndic partenaire.
lorsqu'elle ne gere pas elleméme la copro-
priété, Aiguillon Consiruction s'oppuie autant
que possible, sur des syndics qui partagent la
méme approche de la relation de confiance ¢&
instaurer entre tous les habitants. M. MENAGE
cite la pratique singuliére du cabinet Lefeuvre,/
Efficience avec son concept de Vie de copro-
priété, ADN de ce syndic.
Deux fois par an, & une date arrétée en com-
mun avec les instances de la copropriété, le
gestionnaire invite fous les habitants, copro-
priétaires comme locafaires, & participer &
une réunion dans le hall de 17 h & 18h. Apres
un rappel des décisions prises en AG précé-
dente, un bilan est effectué puis une visite est
organisée pour constater ensemble les éven-
tuels problémes techniques et déterminer les
solutions pour y remédier. Ce moment favorise
les échanges.
Si les outils digitaux existent pour signaler des
dysfonctionnements, ces initiatives «ont aussi
'avantage de montrer aux habitants ce que
fait le syndic, qui est souvent 'homme invi-
sible», dont l'invisibilité peut créer des tensions.
Ces échanges récurrents favorisent |'instaura-
fion d'une relation de confiance durable. ®
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COPROPRIETES DE PROJET//
JEAN-LUC RIO

COPROPRIETES : COMMUNIQUER
POUR FAVORISER 'ENGAGEMENT

le groupe de travail copropriété a choisi d'explorer en 2018 ce sujet:

«Quelle ingénierie pour quelle stratégie travaux & ».

L'ingénierie de la communication est également & mobiliser pour parvenir & engager
les copropriétaires dans un programme de travaux. Comment mettre en place une
dynamique de projet au sein de la copropriété 2

Dans cetfe opfique, Jean-luc RIO, spécialiste des questions de changement de
comportement, a été invité & partager son expérience en lo matiére.

COMMUNIQUER
POUR INVITER AU CHANGEMENT

Cing éléments pour engager un public
Jean-luc RIO identifie cing éléments qui permettent, selon lui, de capter un audi-
foire et de I'inciter au changement:

* La confiance: sappuyer sur la cédibilité d'experts qui apportent un savoir sor.

e L'empathie :recourir & une scénarisation empathique via des jeux de
dle, des mises en situation de type vis ma vie. les participants doivent
devenir acteurs ef non plus spectateurs. |'élaboration de ces outils peut
nofamment se fonder sur la création d'une carte d'empathie’ permettant
de créer des profils types au sein des participants (le locataire, le
copropriéfaire, efc.) et d'ainsi mieux les cerner.

e L'effet de surprise constitue, selon les neurosciences, un dénominateur
commun & fout apprentissage. Plus I'auditoire est en situation défensive,
plus 'effet de surprise doit éfre gros. Cet effet de surprise doit sorfir les
participants de leur zone de confort en présentant un résultat (d'une
expérience, issu d'une question, efc.) frés différent de leur prédiction
intuitive. Cetfe différence entre le résultat affendu et le résuliat réel
va infriguer les participants et les faire enfrer dans une démarche
d'apprentissage pour comprendre ceffe erreur de prédiction.

e La contiguité temporelle : le temps de réponse entre la prise de
conscience d'un enjeu par les participants et |'interaction avec eux (le
moment oU ils peuvent réagir, s'engager) doit étre le plus court possible.
En effet, les participants sont mobilisés par cette prise de conscience, il
ne faut donc pas les perdre.

* le feed back:face & l'effet de surprise, la personne doit avoir un retour dans
une contingence équilibrée. Ce retour ne doit pas éfre positif & 100% (perte
d'intérét] ni & 0% (perte de motivation). Ainsi, dans cerfains jeux télévisés, les
questions frés simples inifiales ou en cours de jeu sont congues pour motiver
les candidats (éviter un feed back & 0%). De méme, il y a nécessité de prévoir
une progression. Par exemple de nombreux massive open online courses
MOOC) commencent par des questions simples.

la ludification, ou transformation d'une action en jeu, infervient notamment pour favori-
ser l'effet de surprise et I'empathie. En apportant du feed back, elle active des circuits
meniaux de récompense. Elle est donc trés efficace pour engendrer une dynamique
de changement de comportement.

1 la carte d’empathie est & la fois un cadre de travail ef une technique. Cette carte est
généralement élaborée collectivement par une équipe pluridisciplinaire. Elle repose sur
les réponses apportées & & questions: que voit, qu'entend, que pense ef ressent, que
dit et fait, que craint, qu'espére le client 2

20 Recueil//FORUM/ /2018

Vidéos et MOOC:

quelques points de vigilance

Videos: humour & doser

et interaction & prévoir

LADEME a produit des vidéos humoristiques pour

inciter au changement  [exemple : hitps://youtu.
be/ICyFFaMwAY). 'humour peut en effet géné-

rer un effet de surprise. Cependant, leffet n'éfait
pas & la hauteur de l'engagement demandé selon
Jerluc RIO. Par ailleurs, une fois que la vidéo est
ferminée, il n'est pas proposé & 'auditoire d'agir
directement: pas de lien cliquable, pas de propo-
siion de petite action concréte, efc. On fait donc
face & une boucle de fin qui ne permet de pas
d'entrer dans l'action.

MOOC: variable temporelle

a prendre en compte

Souvent, les MOOC s'inscrivent dans un
espacetemps défini. Ils comportent des dates
d'inscription limite, de début et de fin. lls ne
s'adaptent donc pas & la réalité temporelle
de tout I'auditoire potentiel. Jean-luc RIO pré-
cise en oufre que le nombre d'opprenants
diminue considérablement au fil du déroulé
du MOOC. le taux de maintien des MOOC
pour lesquels il a participé & la conception
avoisine 8 a 10%.

Webinaire, un outil peu colteux

et engageant

les professionnels utilisent de plus en plus le
webinaire pour mefire en acfion un public
sensibilisé et I'engager dans un processus de
changement et/ou de formation. Peu colteux,
il permet en fin de présentation de demander
un engagement en refour aux participants.
Dans le domaine commercial, le webinaire
permet d'augmenter les ventes d'un produit
ou d'un service de 10 & 30%. Par exemple,
s'agissant des logiciels destinés aux services
de ressources humaines, fous les vendeurs
mettent en place des webinaires. le webinaire
permet de fixer un rendezvous et confourne
ainsi |'impasse vécue avec le MOOC pour
lequel il faut attendre |'annonce de la date
d’ouverture.


https://riojeanluc.com/

https://youtu.be/lJCyFFqMw5Y
https://youtu.be/lJCyFFqMw5Y

ACCOMPAGNER LES COPROPRIETAIRES
VERS LA RENOVATION DE LEUR PATRIMOINE

Quelles pistes d'actions concrétes applicables & la copropriéfé 2

Créer une dynamique de projet

Pour enclencher des travaux, aboutir & une rénovation énergétique, il faut
accompagner la copropriété vers une dynamique de projet. les copropriétaires
doivent passer du statut de spectateurs - d'une présentation par exemple - &
celui d'acteurs. Supports visuels, formats courts, interactivité et effet de surprise
consfituent les mots clés.

Susciter des effets de surprise

Il est par exemple possible de jouer sur la valorisation du logement. Ainsi, si les
copropriétaires ont fendance & laisser leur logement se déprécier petit & pefit, on
peut leur demander  d'évaluer leur bien et, en pardlléle, solliciter I'avis de spécio-
listes de I'immobilier. 'écart potentiel pourrait constituer un fort effet de surprise.
D'autres messages contre-intuitifs sont & imaginer pour impacter I'auditoire et I'inciter
a s'investir pour comprendre. Des images de synthése postravaux, des mises en
couleurs différentes peuvent également constituer des pistes & approfondir pour sus-
citer la curiosité et ainsi mettre en mouvement les copropriétaires.

Mettre en avant l'intérét a agir
les gains liés & une rénovation énergétique ne sont pas aussi évidents & perce-
voir par les copropriétaires que, par exemple, les gains de santé lies & |'arrét
du tabac.
Jean-Luc RIO préconise de recourir & deux ouftils:
* la matrice FfOm (forces, faiblesses, opportunités, menaces) ou le
tobleau avantages / inconvénients // opportunité / menace issu de
la gestion de projet. le faire renseigner par les copropriétaires leur
permetira de prendre conscience des différents aspects de la rénovation
énergétique ef des gains associés.
* le quesfionnement issu de la gestion des risques : si on n‘agit pas, que
se passe-Hl 2 Si on agit, que se passe-til @ Selon Jean-luc RIO, «If
faut arriver & une conclusion claire et cash : si vous ne faites rien,
voici ce qu'il va se passer ! Il faut mettre en avant que ne pas faire
aujourd’hui codtera x fois plus cher plus tard et qu'il faut savoir saisir
les opportunités, & savoir les aides a la rénovation énergétique».

COPROPRIETES DE PROJET//|EAN-LUC RIO

Penser en entonnoir

L'AG comme dead line d'un programme de
sensibilisation/formation

Les outils de communication sont d'aufant plus
efficaces s'ils s'infégrent dans un programme
d'actions visant & accompagner la copropriété
vers la rénovation. La réussite de I'assemblée
générale (AG) éfant décisive, il semble perti-
nent de construire un réfro-programme & partir
de lo date de I'AG pour définir confenu et
séquencage des modules de la campagne
de sensibilisation, en écrire le story-board.
Différents types d'intervention peuvent succes-
sivement étre mobilisés (réunions collectives,
webinaires, videos, jeux, ...) en graduant le
degré d'implication et de personnalisation.
les webinaires thématiques semblent parti-
culierement adaptés (fenétres, parties com-
munes, les isolants, efc.] ofin de mobiliser le
maximum de copropriétaires, dont les centres
d'intérét sont pluriels.

Un webinaire sur les solutions techniques pour-
rait en oufre &fre frés perfinent une fois que la
copropriété est décidée a rénover. Ceci léve-
rait les incompréhensions sur les solutions tech-
niques adaptées & l'immeuble considéré.

Ces webinaires, d'une durée d'une heure maxi-
mum, doivent é&fre animés par des profession-
nels ef peuvent renvoyer en complément vers
des témoignages de pairs, copropriéfaires (2
minutes maximum). Possibilité doit étre donnée
aux participants de poser des questions par
fchat fout au long du webinaire.

S'appuyer sur le principe du donnant-donnant
Afin que ces webinaires engendrent une dyna-
mique d'action, il semble plus pertinent de ne
pas les enregistrer et d'obliger ainsi les copro-
priéfaires & éfre présents devant leur ordinateur
le jour J. Ainsi, les copropriétaires pourront s'en-
gager dans l'action en direct & la fin du webr-
naire [organisation d'un témoignage, visite d'un
immeuble, efc). On peut cependant prévoir un
enregistrement qui ne seraif alors accessible
quaux personnes s'étant engagées. Clest le
principe du donnant-donnant, trés puissant pour
engager vers |'action.®
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COPROPRIETES DE PROJET//
ARCHI ETHIC

COPRQPRIETES:COMPRENDRE LES USAGES
POUR ELABORER LE PROJET

l'ingénierie financiére des travaux & entreprendre dans une copropriété est & metire
en regard du cycle de vie de l'immeuble, de la siatégie patrimoniale & adopter.
Selon la typologie des fravaux & mener (urgence, amélioration, .. ), le périmétre de
I'intervention de I'architecte change et s'inscrit en oufre dans un contexfe ef un sys-
teme d'acteurs différents. Retours d'expériences de |'agence francilienne ArchiFthic.

ARCHI ETHIC:UNE COOPERATIVE D’ARCHITECTES
ATTENTIFS AUX USAGES

ArchiEthic, coopérative d'architectes sous forme de SCOP (société coopérative
et parficipative], compte cing salariés. le coeur d'activité de I'agence est la
conception de logements neufs en habitat participatif en locatif ou en accession
sociale, avec une presfation d'assistance & maitrise d'usage (AMU) internalisée.
Depuis trois ans, la coopérative intervient également dans le champ des copro-
priétés anciennes sous deux angles:

e dans le cadre de procédures coercitives : insalubrité ou péril.

* pour des projets de réhabilitation de copropriétés hors ou en dispositif

public (OPAH-CD, plan de sauvegarde).

les consfats d'usages réalisés dans les copropriétés traitées alimentent la
réflexion de |'agence sur la conception des nouvelles copropriétés et les moda-
lites d'implication des copropriétaires dans le projet.

DES PROCEDURES COERCITIVES EN COPROPRIETE
PEU SUIVIES DE TRAVAUX

Des moyens d’investigation & développer

Dans les situations de péril ou d'insalubrité, Eric DESOINDRE est missionné pour
établir un rapport sur la situation technique de I'immeuble & la demande des
villes. Il infervient ponctuellement ou dans le cadre de confrats-cadres passés
avec les communes.

Fric DESOINDRE constate que, concernant la réalisation du diagnostic, la mis-
sion affribuée & l'architecte ne permet pas foujours de conduire I'ensemble des
investigations nécessaires pour établir des conclusions ef des chiffrages fiables.
Fric DESOINDRE préconise de prévoir des budgets pour des études complémen-
faires. Par exemple, en cas de présence de champignons, sans une analyse de
laboratoire, 'architecte ne peut pas se prononcer sur leur nature, leur vitesse de
propagation, leurs effets sur la santé des occupants et sur la pathologie du béti-
ment. Sans une analyse géotechnique et sans étude sfructure approfondie, il peut
étre parfois difficile d'apprécier la solidité du batiment.

22 Recueil//FORUM/ /2018

ARFIIL

Encourager les travaux d'office

Fric DESOINDRE constate qu'il est rare que ses
rapports débouchent sur des fravaux. Seuls 25%
des rapports de péril donnent lieu & des fravaux.
Si les arétés municipaux de péril ou préfecioraux
d'insalubrité ne sont pas suivis deffets, peu de col-
lectivités envisagent de réaliser des travaux d'of
fice, par méconnaissance des procédures et de
I'ingénierie financiére mobilisable nofamment mais
aussi en raison de leur complexité et des risques
juridiques encourus.

Coordonner les différents intervenants

la réalisation des fravaux d'office, lorsquelle a
lieu, peut savérer complexe. E.DESOINDRE ren-
contre parfois des difficultés pour mener & bien
lo mission de suivi de fravaux qui lui est confiée
par la vile. Au sein des collectivités locales, les
services en charge des procédures coercitives
nont généralement pas la culture du batiment et
lo connaissance des procédures de chantier. Des
problémes d'incompréhension entre inferlocuteurs
peuvent alors surgir.

Autre complexité & gérer, celle des marchés passés
avec des enfreprises & I'échelle communale dont
lo logique peut se heurter avec lapproche & I'im-
meuble qui nécessiterait une consuliation spécifique
dentreprises. || ariive ainsi que le service hygiene
mandate une enfreprise de batiment dans le cadre
du marché global sans associer larchitecte au lance-
ment des fravaux, ce qui enfrave sa mission de suivi.

Suivre le déroulement du chantier

pour procéder & la mainlevée

les rapports de mainlevée des fravaux prescrits ne
sont pas non plus foujours aisés & éfablir. Souvent,
l'architecte ne se déplace quune fois les travaux
achevés. Or, il est impossible de se prononcer sur
cerfaines inferventions sans suivie le déroulement
du chantier. Comment certifier quun plancher en
mauvais éfat a été remplacé s'il est caché par un
nouveau faux plafond @ Comment évaluer la quor
litt d'un ravalement si seule la couche supérieure
du revétement est visible 2



Dialoguer avec les copropriétaires

le dialogue avec les copropriéfaires ef leur accompagnement pour la mise en
ceuvre de fravaux n'est pas prévu dans les missions confiées & ArchiEthic et
pose question. le syndic reste l'interlocuteur principal. Les visites d'immeubles
permettent cependant de rencontrer certains occupants.

ArchiFthic se saisit de toutes les occasions pour faire preuve de pédagogie
aupres de la copropriété. Un soin particulier est apporté dans la rédaction des
rapports pour que les préconisafions soient trés concréfes et fiennent compte des
usages (suroccupation, accessibilité réduite, ...

PROGRAMMES D’AMELIORATION :
A CONCEVOR VIA LE PRISME DES USAGES

Archifthic a développé une méthodologie spécifique pour intervenir dans le
cadre de travaux d'amélioration dans les copropriétés qui font I'objet ou non
d'une infervention publique.

S'imprégner des usages pour construire une réponse adaptée

Si- ArchiEthic accorde une grande place aux usages dans son approche, les
architectes de la coopérative ont pu observer que cetfe question n'éveillait pas
beaucoup ['intérét des acteurs de 'intervention publique en copropriéfé.

Pour Eric DESOINDRE, dans une copropriété, le projet de I'architecte ne peut
pas éfre congu ex-nihilo. S'il ne prend pas en considération les attentes et les
besoins existants, il sera rejeté par I'assemblée générale des copropriéfaires.
«Etre attentif aux usages, c’est faire en sorte de ne pas produire de Iarchi-
tecture de papier, mais de I'architecture qui voit le jour ».

Ne pas se limiter & des réponses techniques

En copropriéfé les réponses techniques ne sont pas suffisantes. Eric DESOINDRE
cite deux confre-exemples dans des copropriétés en plan de sauvegarde.
L'une a bénéficié d'une isolation thermique par I'extérieur. Il constate que cer-
fains habitants posent des pots de fleurs sur leurs appuis de fenétre. Or, les
fixations risquent d'altérer la nouvelle facade et rien ne protége les pots des
risques de chute. Ce type d'usage aurait pu éfre intégré dans les réflexions sur
le projet d'isolation. On aurait pu poinfer cette nécessité de préserver un rap-
port au végétal et concevoir des supports adaptés.

Dans une copropriété, le local poubelles récemment rénové, accessible via un
dispositif vigik, crée de nombreux problémes d'usages. les sacs d'ordures sont
déposés dehors ou dans le sas d'entrée du local, majorant le risque d'incendie.
Inferrogés, les occupants jugent les froppes d'accés aux containers frop haufes
(pour les enfants souvent chargés de cette tache| et trop éfroites. Une réflexion
en amont sur les pratiques des occupants en mafiére de gesfion des ordures
aurait sans doute permis de concevoir le local différemment. Loutil théatre forum
peut consfituer une solution pour favoriser la prise de conscience des dysfonc-
tionnements et frouver collectivement des solutions.

COPROPRIETES DE PROJET//ARCHI ETHIC

Un questionnaire de 100 items

en phase d’audit

C'est la raisons pour laquelle la phase d'audit
est primordiale pour ArchiEthic. | observation
des usages & cefte étape est cruciale. Pour
cela, la coopérative a congu un questionnaire
de 100 questions qui aborde aussi bien le
confort thermique que des sujets relatifs aux
usages. Ce questionnaire est rempli avec les
occupants — propriéfaires ef locataires — lors
des visites des logements et il est mis & disposi-
fion en ligne. Les architectes visitent 50 a 60 %
des logements de la copropriété.

Encapaciter les non-sachants

les architectes d'ArchiEthic sont trés affentifs &
adapter leurs resfitutions pour que les modes
de représentations utilisés soient accessibles
aux occupants, non-sachants. lls privilégient
des représenfations  schématiques  qu'ils
confrontent au retour des copropriéfaires.
Uaudit, pour ArchiEthic, «c’est rendre les
copropriétaires maitres de |'état de leur
copropriété».

Eventuelle densification:

partager les ressentis

les architectes réalisent I'ensemble des plans
informatisés de la copropriété, travail souvent
non prévu dans le budget de leur mission, pour
favoriser les estimations des codts de fravaux.
Chaque projet est pensé en fonction de la
situation  spécifique de chaque copropriété.
ArchiEthic propose systématiquement dans ses
audifs une éfude de densification — par ajouts
de nouvelles constructions ou surélévation —
pour examiner si ces projefs peuvent confribuer
au financement de tout ou partie des fravaux
d'amélioration. Des ateliers participatifs sont
organisés dans ce cadre pour «faire tomber
lirrationnel>, faire émerger les diverses repré-
senfations affachées & la densification.
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COMMENT MOBILISER LES COPROPRIETAIRES
EN FAVEUR DES TRAVAUX ?

Le temps : ingrédient essentiel

la phase d'audit est essentielle pour mobiliser les copropriétaires en faveur
des fravaux. Audeld du questionnaire qui permef aux habitonts d'exprimer
leurs affentes, le temps passé par |'architecte sur le terrain constitue I'ingrédient
indispensable de |'audit. Il faut du temps pour analyser la situation et se faire
accepter. «Il faut du temps pour que I'architecte ne soit plus percu comme
un étranger.»

Comment dés lors, dans le cadre d'une consultation d'architectes, calibrer le
femps nécessaire & la mission sans connditre la copropriété, comment fixer
en amont le nombre de jours consacrés & ce travail de terrain, alors qu'il est
impossible d'évaluer a priori le temps nécessaire 2 Eric DESOINDRE ne remplit
pas cef ifem dans les appels d'offres auquel il répond.

Rendre la dynamique de changement perceptible

la mobilisation des copropriétaires doit se poursuivre une fois les fravaux votés,
notamment pour acquitter leur reste & charge. Il est nécessaire qu'ils percoivent
des améliorations immédiates ou du moins rapides. «Il faut montrer que ca
avance et que ¢a avance vite ».

Les espaces extérieurs: un levier a actionner

les inferventions sur les espaces extérieurs peuvent consfituer un puissant levier
de mobilisation, d'autant que les habitants peuvent y participer & leur mesure.
On peut imaginer du nouveau mobilier, un compost, des jardins partagés, ...
Ce sont des améliorations visibles qui permettent de rassembler les habitants
autour d'acfions concréfes, de les impliquer.

Infervenir sur les espaces extérieurs, c'est aussi « retravailler sur les seuils» pour
changer la perception qu'ont les gens de la copropriété. Cela n'implique pas
forcément des travaux conséquents, il peut s'agir parfois simplement de réfléchir
& une meilleure coordination sur la gestion et I'entretien des espaces verts. Pour
fravailler cette question des espaces extérieurs, ArchiEthic comporte un paysa-
giste dans son équipe.

Systématiser I'organisation d’ateliers d’'usages

Dans la méme perspective, ArchiEthic invite aussi les habitants & se réappro-
prier les espaces, tels que des locaux communs non utilisés. Cela passe par
I'animation d'ateliers d'usages & I'image de ce que la coopérative prafique
dans la conception d'habitat participatif. Ces ateliers peuvent permettre, par
exemple, de travailler sur le dimensionnement du local avec une représentation
spatiole matérialisée sur le sol.

24 Recueil//FORUM/ /2018

COMMENT AMELIORER
L'INTERVENTION PUBLIQUE
DANS LES COPROPRIETES ?

Mieux coordonner les divers intervenants

Dans un dispositif public, jusquot l'architecte
doitil infervenir 2 La coordination entre les diffé-
rents infervenants pose parfois quesfion.

Eric DESOINDRE cite I'exemple d'une copro-
priete ou les Compagnons Bdtisseurs lle-de-
France ont installé un atelier de quartier. Des
animateurs sont présents quotidiennement pour
proposer une outiltheque, animer des ateliers
de bricolage et organiser avec les habitants
des chantiers d'auforéhabilitation des parties
communes. Dans ce cadre, les habitants sont
invités & repeindre les murs des paliers et des
cages d'escalier alors que I'audit architectural
n'est pas terminé et que des inferventions sur
les sols seront & prévoir car ils sont amiantés.

Mieux piloter les chantiers en milieu occupé
les chantiers en milieu occupé ajoutent aussi
a la complexité du travail de 'architecte en
copropriété. les fravaux de rénovation votés
comprennent généralement des interventions
en partie privatives, notamment sur les fenétres
et les canalisations. Or, il est trés difficile
de chiffrer le colt de ces inferventions qui
correspondent & des situations trés diverses
(coffrages, meubles intégrés...). le codt des
finitions (reprise de peinture, de tapisserie] est
rarement appréhendé.

les archifectes sont ainsi amenés & élaborer des
dossiers de consuliation d'entreprises alors qu'ils
n'ont pas pu évaluer réellement les codts de ces
inferventions en parties privatives. De la méme
fagon, on peut regretter que ces consuliations
soient lancées sans prévoir de budget pour un
bureau de contréle.m



COPROPRIETES DE PROJET/ /AGENCE VERNA ARCHITECTES

ENGAGER LA COPROPRIETE
DANS DES TRAVAUX COHERENTS

Selon la morphologie et la complexité des copropriétés, le systtme d'acteurs en pré-
sence peut différer. Refours d'expériences de |'agence francilienne Vemna-Architectes
sur la énovation des copropriéés dans des grands ensembles.

COPROPRIETES DES ANNEES 1960-1980:
SEGMENT MAJEUR DE 'AGENCE

Verna-Architectes est une agence d'architecture francilienne créée en 2008
par Eric VERNA. Dix ans aprés, I'agence emploie quatre personnes et inter-
vient principalement dans le Val-deMarne (94), en Seine-SaintDenis (23], en
Essonne (91) et & Paris.

Verna-Architectes travaille avec des copropriétés de tout type et de tout stan-
ding bien que les copropriétés des années 1960-1980 constituent le cceur
de métier de |'agence. Il peut s'agir de copropriétés en difficulté faisant 'objet
de dispositifs publics (OPAH-CD, plans de sauvegarde, fravaux de subsfitution
dans le cadre de procédures d'insalubrité), de copropriétés inscrites dans le
dispositif EcoRénovons Paris ou de copropriétés qui ne bénéficient d’aucun
accompagnement ni d'aucune aide financiére publique.

L’AUDIT GLOBAL DE COPROPRIETE,
LA CLE DE LENGAGEMENT DES COPROPRIETAIRES

Croiser approches thermique et architecturale...

la démarche adoptée par |'agence dans les copropriétés s'appuie sur la
méthodologie de I'audit global, née des réflexions du chantier copropriété du
Plan Batiment Grenelle (2008-2010) et développée entre 2010 et 2015 par
différents acteurs engagés dans la rénovation énergétique des copropriétés tels
que l'agence parisienne du climat (APC), Planete Copropriété ef |'association
des responsables de copropriété [ARC).

Face aux effets limités des audits énergétiques obligatoires sur les décisions
de travaux!, I'audit global propose de croiser I'étude thermique du béatiment
avec une éfude architecturale. L'objectif est de prendre en compte I'ensemble
des besoins de I'immeuble — sans se focaliser uniquement sur les performances
énergétiques — et de proposer des scénarios de travaux cohérents. C'est I'instru-
ment phare du programme Ecorénovons Paris : objectif 1000 immeubles lancé
par la ville de Paris depuis 2016. les copropriétés qui intégrent ce dispositif
font appel & des équipes d'architectes et de thermiciens pour réaliser leur audit
global. l'agence parisienne du climat [APC) a formalisé cette approche dans
un cahier des charges de I'audit global qui est également ufilisé par d'autres
agences locales de I'énergie et du climat (ALEC) sur le terrifoire national.
Depuis deux ans, Vemna-Architectes a réalisé une trentaine d'audit globaux de
copropriété en coraitance avec des bureaux d'études thermiques partenaires.

1 Lo loi Grenelle 2 du 12 juillet 2010 a obligé toutes les copropriétés de 50 lofs et plus,
équipées d'un chauffage collectif, & faire réaliser un audit énergétique entre le Ter
janvier 2012 et le 1¢ janvier 2017

Ces audits sont souvent suivis d'études de maf-
trise d'oeuvre. Pour Eric VERNA, cette approche
globale est la clé de I'engagement des copro-
priétés dans un processus de rénovation.

«Je n'emploie plus le terme énergétique car
mes propositions sont de toutes facons éner-
gétiques. le terme énergétique, ca fait peur
aux gens, ils sont réticents».

...complétées par une étude d'ingénierie
financiére...

Laudit global comprend également une étude
sur le financement des travaux réalisée par un
bureau d'études spécialiste de |'ingénierie finan-
ciére. les questions financiéres sont traitées par
ces presiataires lors de réunions spécifiques
avec les copropriétaires. Pour Eric VERNA, clest
une infervention essentielle.

«Si on ne présente pas les colts, ca va &
la poubelle. Et c’est bien que les histoires
d’argent soient traitées indépendamment ».

.. et une mission d’accompagnement des

copropriétaires.

accompagnement conslitue le froisieme &lé-
ment primordial qui contribue & la mobilisa-
fion des copropriétaires en faveur d'un projet
de rénovation. les copropriétés qui diligentent
un audit global au sein du programme Eco-
Rénovons Paris font toutes I'objet d'un accom-
pagnement personnalisé et gratuit assuré par
I'APC et les opérateurs SOLIHA ou URBANIS.
Pour Eric VERNA, «ces acteurs intermédiaires
sont indispensables». lls permettent mobiliser le
conseil syndical. De la méme fagon, dans les
copropriétés en difficulté, 'occompagnement
par un opérateur simplifie le travail de I'archi-
tecte.«Ce sont des copropriétés structurées,
qui se sentent emmenées».

A linverse, les copropriétés sans accompagne-
ment sont des ferrains plus ardus oU l'architecte
bénéficie de peu de marge de manceuvre dans
lo relation fripartite qu'il entrefient avec le conseil
syndical et le syndic.
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L'audit global, un effet levier supérieur au DTG

l'absence d'accompagnement est d'ailleurs sans doute |'une des raisons qui
explique que le diagnostic technique global (DTG) instauré par la loi ALUR a
peu d'effet levier sur une décision de travaux contfrairement & I'audit global. Le
DTG est une étude multicritere qui comprend I'analyse de I'état de I'immeuble
et de ses performances énergétiques, des préconisations de fravaux chiffrés et
une vérification de la situation de la copropriété au regard de ses obligations
legales et réglementaires. Depuis la loi ALUR, ce DTG est obligafoire unique-
ment pour les immeubles de plus de 10 ans lorsqu'ils sont mis en copropriété
et pour les immeubles faisant I'objet d'une procédure d'insalubrité. Toutes les
autres copropriétés doivent inscrire & I'ordre du jour de leur assemblée générale
annuelle la question de réaliser ou non un DTG. De I'avis d'Eric VERNA, le DTG
reste percu comme une démarche réglementaire ef, de ce fait, encourage peu
les envies de travaux.

«la plupart des copropriétés réalisent un Diagnostic Technique Global de
facon obligatoire, comme on fait un diagnostic amiante, pour satisfaire une
obligation».

COMMENT EMPORTER UNE DECISION DE TRAVAUX ?

Communiquer en amont des réunions d’AG et avec tous

la mobilisation du conseil syndical consfitue la piece maitresse de la réussite d'un
projef de rénovation en copropriété. Mais |'architecte doit aussi communiquer avec
l'ensemble des copropriétaires et des locataires au risque sinon de fravailler pour rien.
lors des audits globaux ou des éiudes de maitrise d'ceuvre, Vema-Architectes et le
bureau d'étude thermique organisent des réunions avec les copropriétaires ef les loca-
faires, en dehors de l'ossemblée générale, pour discuter les propositions et épondre
a toutes les questions. Ces réunions ont lieu le samedi matin ef durent de trois & quatre
heures:les questions sont nombreuses.

l'équipe propose aussi un café copro - également le samedi matin - avec I'équipe
d'ingénierie financiére pour recevoir individuellement les copropriétaires ef les loca-
faires ef échanger avec eux sur leurs demandes spécifiques tels que le changement
de leurs fenétres, le remplacement de leurs volets ou le fraitement des fissures qu'ils ont
consfatées dans leur appartement.

«En assemblée générale, les gens n‘osent pas poser des questions ou n‘ont
pas le temps. Et pourtant, ils ont toujours des questions». A cela sajoutent des
permanences spécifiques assurées par |'équipe d'ingénierie financiére.

26 Recueil//FORUM/ /2018

Revaloriser I'esthétique de I'immeuble

le réle de l'architecte est essentiel dans les
audifs ef les études de mairise d'ceuvre car la
valorisation esthétique est I'une des principales
motivations des copropriétaires pour engager
des travaux.

«la valorisation de I'aspect est une demande
croissante, particuliérement dans les copro-
priétés des années 1950-1960, trés mar-
quées esthétiquement. Les copropriétaires
souhaitent repositionner leur bien face aux
produits concurrents dans [‘ancien ou le
neuf>.

Echelonner les travaux sur plusieurs années
lagence Vema-archifectes a également consfaté
que les plans de travaux étalés sur dix ans éfaient
plus motivants pour les copropriétaires que des
scénarios de fravaux qui proposent des projefs
de rénovation ambitieux sur une courte durée.
«Quand on annonce le coit des scénarios, il n’y
a plus personne dans la salle.»

Clest une demande croissante des copropriétés
d'avoir une vision de long terme.

«De plus en plus, on présente des plans de
travaux sur 10 ans. C'est trés intéressant, ca
change les perspectives. Ca donne une vision
plus en relief. »
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D'UNE COPROPRIETE DE GESTION
A UNE COPROPRIETE DE PROJET:
UN LONG CHEMIN

Faire émerger la notion de projet commun

S'il existe des actions de communication & privilégier pour augmenter les
chances d'aboutir & une décision de travaux, il reste néanmoins peu aisé de
développer la notion de projet en copropriété.

«On développe une approche pédagogique, mais c’est difficile d’agréger
les gens autour d’un projet commun. Quand on organise des réunions, les
gens rentrent du fravail, ils sont stressés, il y a les bailleurs qui ne participent
pas, il y des contradicteurs qui peuvent étre trés véhéments.»

Parfois le conseil syndical s'en remet totalement & |'architecte pour défendre le
projet auprés des copropriéfaires, mais c'est une responsabilité que |'architecte
peut difficilement assumer seul. Dans d'autres cas, des projets qui avancent frés
bien peuvent s'écrouler du jour au lendemain lors du départ du président du
conseil syndical, moteur. Les changements récurrents - de président, de syndic,
d'archifecte - constituent un probléme. La gestion de la temporalité et donc de
la priorisation consfitue une vraie question en copropriété.

Impulser une vision patrimoniale

La difficulté d'impulser une démarche de gestion pafrimoniale en copropriété se
saisit aussi & fravers la question des plans. La plupart du tfemps, les copropriétés
ne disposent pas des plans de leur immeuble et, lorsqu'ils existent, ils sont erronés
ou frés incomplets. Dessiner les plans constitue un travail conséquent que I'archi-
tecte doif réaliser lors de I'audit. Et pourtant, en fin de mission, ces plans ne sont
réclamés ni par le conseil syndical ni par le syndic. Dans ce confexte, Eric VERNA
regrefte que le projet de carnet d'entrefien numérique ait été abandonné.

La fension du marché parisien n'est pas non plus propice aux démarches de énova-
tion. Dans des immeubles en frés mauvais éfat, ob les besoins en travaux sont colos:
saux, les appartements se vendent fout de méme & 8 000€,/m? Les malus de primes
d'assurances, voire des refus d'assurer en cas de sinistres consécutifs, pourraient consti-
fuer un levier pour mobiliser les copropriétaires qui laissent leurs immeubles dépérir.
Labsence de vision patrimoniale transparait aussi & travers les mises en concur-
rences des architectes de copropriété. Généralement, les offres retenues sont
ceux les moins-disantes, le prix constituant le principal voire I'unique critére de
sélection. Pour les architectes ef les bureaux d'études qui proposent d'instaurer
une vraie démarche de projet, en concertation avec I'ensemble des coproprié-
taires, il est difficile de proposer des prix compétitifs.

Aborder la question des parties privatives impactant le projet global

A ces difficultés générales, sajoutent des questions sensibles. le changement de
fenétres, par exemple, n'est pas facile & négocier car il sagit de dépenses pri-
vatives. Et pourtant, les fenétres et les volets constituent un point stratégique pour
I'architecte car, sans intervenir sur ces éléments, il est difficile de modifier I'aspect
architectural de I'immeuble. Les fenétres et les volets jouent également un grand
dle dans la performance thermique du batiment ef peuvent donc conditionner
I'obfention de certaines aides financiéres.

Surmonter les régles d’urbanisme parfois bloquantes

Un autre point de blocage concerne les régles d'urbanisme. Pour Eric VERNA, «Jes
plans locaux d'urbanisme n'ont pas assez pris en compte les copropriétés. Il fau-
drait laisser plus de souplesse». Les problémes posés par les régles d'urbanismes
sont multiples. Certains PLU interdisent la pose de volets roulants extérieurs. D'autres
confraignent strictement le choix des matérioux. les régles de mitoyenneté peuvent
aussi faire obstacle aux projets d'isolation thermique par l'extérieur.

FAVORISER L'INTEGRATION
DES COPROPRIETES
DANS LA VILLE

Eric VERNA encourage les municipalités o
s'intéresser & ce patrimoine. Pour lui, I'avenir
des copropriétés passe par le développement
d'actions  pédagogiques en direction des
copropriéfaires. Reste & savoir & qui il revient
de porter ces actions pédagogiques. Les villes
ont certainement leur réle & jouer

Arbitrer entre perméabilité du tissu
urbain versus résidentialisation

Audeld de la réglementation, Eric VERNA sou-
haiterait que les municipalités infégrent davan-
fage les copropriétés dans leurs réflexions
urbaines. la résidentialisation constitue par
exemple un sujet sur lequel les villes peuvent
s'inferroger. Au sein des copropriétés, c'est
une question qui fait débat et qui peut entrai-
ner des confronfations fortes entre les partisans
ef les opposants. La principale motivation de
ces projefs est de fermer |'accés de la copro-
priété aux personnes extérieures.

«Est-ce que cela ne va pas & l'encontre de
la volonté des villes qui souhaitent avoir des
villes transparentes et irriguées 2 Est-ce qu'on
veut d'une ville composés de blocs fermés qui
ne communiquent plus entre eux & ».

De I'importance de considérer

les espaces extérieurs

les villes ef les pouvoirs publics auraient aussi
fout intérét & se saisir de la question des
espaces extérieurs des copropriétés. Dans les
projets de rénovation ef dans les aides finan-
ciéres, les espaces extérieurs ne sont jamais pris
en compte alors que ce sont des espaces parti-
culiérement propices pour faire du projet ef faire
naifre des envies d'amélioration chez les copro-
priéfaires ef les résidents. Eric VERNA regrette
qu'il n'existe aucun financement pour investir ces
espaces dont le réaménagement est par ailleurs
fres colteux.
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Févre Gaucher architectes urbanistes

IGH RESIDENTIELS:
RETOUR D’EXPERIENCES

LAGENCE FEVRE ET GAUCHER, MEMBRE DE LA
COMPAGNIE DES ARCHITECTES DE COPROPRIETE

l'agence FEVRE et GAUCHER (http://www.fevre-gaucher.com/] est implantée
a Paris (12 personnes) et en régions (8 personnes). Intervenant depuis plus de
30 ans dans les copropriétés, I'agence a développé une spécialité dans ce
domaine. Elle trovaille actuellement avec une quarantaine de syndics sur fous les
sujets liés & la copropriété (fravaux sur le clos ef couvert, fravaux sur les parties
commune inférieures, résidentialisation, mais aussi expertise ]Udicioire, efc..
l'agence FEVRE et GAUCHER fait partie des premiers membres de la Compagnie
des architectes de copropriété. Créée en 1996, la Compagnie regroupe aujourd'hui
100 cabinets d'architectes de toutes tailles ef infervient sur fout le ferritoire national.
Elle est composée de bénévoles et d'une permanente. Elle organise tous les mois des
ateliers pendant lesquels un sachant vient éclairer un point trés spécifique des enjeux
en copropriété (par exemple la responsabilité de 'architecte en cas de destruction d'un
mur porfeur par un copropriéfaire). Lla Compagnie a par ailleurs vocation & éclairer les
pouvoirs publics sur les enjeux des copropriéfés.

'IGH:UN “MONSTRE”
DEFINI PAR LA REGLEMENTATION INCENDIE

IGH: une famille spécifique en matiére de sécurité incendie

C'est la réglementation incendie qui définit un immeuble de grande hauteur
(IGH). Il existe en effet 4 familles classiques (non IGH) de sécurité incendie qui
imposent des régles en fonction de la hauteur de I'immeuble. En habitation, un
immeuble au-deld de 50 métres reléve de la famille des IGH et, au-dela de
200 metres des ITGH, immeubles de trés grande hauteur.

la hauteur des immeubles implique des enjeux et donc des mesures de profec-
tion spécifiques. En pratique, le fait d'étre classé en IGH induit notamment la
présence dans 'immeuble d'un mandataire de sécurité 24h/24, la présence
d'une réserve d'eau obligafoire (une piscine par exemple), la présence de
colonnes d'eau ef non de colonnes séches, mais aussi le passage régulier
d'une commission de sécurité incendie qui peut imposer des fravaux.

Pour Jean-luc GAUCHER, «I'lGH est un monstre», & plusieurs points de vue.

Un monstre de charges...

Au regard des obligations de sécurité incendie, |'lGH induit des charges trés
élevée. Nombre d'acteurs du batiment pensent de ce fait qu'il faut éviter de
créer des IGH dans des quartiers populaires pour éviter d’accabler de charges
des populations fragiles et d’engendrer alors des situations difficiles, comme la
tour Obélisque & Epinay-sur-Seine (93).

l'IGH semble plus perfinent lorsque la hauteur engendre des bénéfices, comme
une vue magnifique, et que les occupants ont les moyens d'assumer de forts coits
de gestion. Cependant, méme dans ces conditions, la réussite n'est pas toujours
au rendezvous. Ainsi, dans la tour Cléopatre (Paris 139, des équipements sporifs
initiqux (piscine, solarium, salle de sport, efc), il ne subsiste que la piscine (éserve
d'eau obligatoire).
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... technique...

la hauteur de I'lGH induit aussi de nombreuses
problématiques techniques. Ainsi, le systéme
de chauffage, s'il est centralisé, est alimenté en
eau avec une pression qui ne permet qu'aux
professionnels de remplacer un radiateur en
choisissant une référence adaptée. De la méme
maniére, la ventilation engendre des enjeux
fechniques particuliers pour assurer les débits
réglementaires ef éviter la propagation d'un
incendie le cas échéant.

la faille ef le nombre de logements sont aussi
problématiques. Par exemple, dans la tour Fugue
(Paris 19, sur frois niveaux de soussal, le demier
niveau est vide ef les deux autres dédiés aux
containers & ordures ef & la «fripaille fechnique».
Cef espace gigantesque est perdu.

De nombreux IGH souffrent en outre de la dégro-
dation de leur facade, nofamment des facades
en béton et des balcons, soumis & la corrosion
des armatures en acier. La chute de quelques élé-
ments de bétons & plusieurs dizaines de métres
de hauteur constitue une source de risque élevé
pour les biens et les personnes & proximité. Face
4 ce risque, des fravaux urgents sonf souvent
nécessaires ef, lorsque la copropriété ne peut les
assumer [ou choisit de ne pas rénover immédiate-
ment), I'immeuble est mis sous filet de protection.
En raison du caractére patrimonial de cerfaines
facades béton caractéristiques d'une époque de
construction, la rénovation elleméme peut étre
frés complexe (et donc colteuse), comme par
exemple celle de la tour Panorama (Paris 15¢),
pour laquelle I'architecte des batiments de France
[ABFldemande que les bétons apparents soient
conservés ef non revéius d'un revéfement les pro-
tégeant. Cette mise sous filef nécessite plusieurs
semaines de fravaux en général et peut nuire & la
valorisation de 'immeuble si elle perdure.

... de gestion...

Face & cefte complexité technique, ces obli-
gations diverses, ce grand nombre de loge-
ments, cerfains syndics se sont spécialisés en
IGH & l'instar de Nexity IGH et inteégrent des
missions de mandataires incendie.


http://www.fevre-gaucher.com/
http://www.archicopro.com/
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... et sociologique ?

Selon Jean-luc GAUCHER, «habiter un IGH, cest aussi attendre I'ascenseur plu-
sieurs minutes». 'lGH impacte le quofidien des habitants ainsi que la dynamique
collective de I'immeuble. les IGH sont plutdt occupés par des propriétaires lorsque
les appartements sont grands ef par des locataires lorsque les appartements sont
petits, par des gens aisés ou non (selon leur lieu de construction), efc. La vie en IGH
reste & documenter. Vers des fravaux de chercheurs sur ce sujef @

RENOVER UN IGH: ,
SIMILITUDES ET SPECIFICITES

L'enjeu énergétique a changé la donne pour toutes les copropriétés
Selon Jean-luc GAUCHER, «l& ou avant on avait un ravalement & 1 million
d’euros, on atteint maintenant 2 & 3 millions car on va isoler, travailler sur la
ventilation, mettre du bardage, efc.». Il'y a alors une grande différence de points
de vue entre les copropriétaires qui veulent valoriser ce qu'ils considérent étre leur
pafrimoine et ceux qui se disent «dans 5 ans je ne suis plus &>,

La valorisation architecturale constitue un atout & mobiliser auprés des coproprié-
taires dans le cadre de fravaux de rénovation énergétique. Jean-luc GAUCHER
explicite ainsi aux copropriétaires |'histoire architecturale dans laquelle leur
immeuble s'inscrit et leur propose une mise en perspective spatiale ef tempo-
relle de leur bien afin de les sensibiliser sur les évolutions possibles (bardages,
couleurs, ..) dans le respect de |'architecture initiale.

Communiquer pour faire voter des travaux, donner a voir

Que l'on soit en IGH ou non, la question des travaux est épineuse. Selon
Jean-luc GAUCHER, «pour faire valider les travaux en copropriété, il faut
communiquer, communiquer et communiquer. C’est & I'architecte d’assurer
cette mission de pédagogie, méme si d’autres acteurs peuvent intervenir
(bureaux d’études, efc.).» De son avis, des acteurs spécialisés comme les
bureaux d'études (BET) thermiques ont fendance & trop réduire la rénovation
aux enjeux énergétiques.

Le réle de 'architecte est alors d'ouvrir le champ des possibles avec les occu-
pants en leur proposant diverses hypothéses, divers scenarios d'usage. Il recourt
pour ce faire aux outils du BIM et aux images de synthése. |l se réfere & d'autres
immeubles similaires rénovés dans Paris.

Jean-luc GAUCHER apporte par ailleurs des éléments concrets sur le confort
et les aspecis financiers [notamment les restes & charge individuels) en s'adjoi-
gnant les services de BET spécialisés en simulation thermique dynamique (STD)
et les services d'un ingénieur financier.

Jean-luc GAUCHER résume en une phrase son action : « je fais des projets pour
des gens qui sont contre a priori...et & la fin ils doivent étre pour». Pour lui, il
faut que le conseil syndical (CS), son interlocuteur principal, maitrise le dossier
dans le détail. En effet, bien avant I'assemblée générale (AG), les membres du
CS sont sollicités par les copropriétaires et leur avis sera déferminant dans la
décision finale.

Outre le travail auprés du CS, pour faciliter I'appropriation du projet par fous
les copropriétaires, avant I'AG, une fois que les convocations sont parties,
Jean-luc GAUCHER organise une réunion d'information avec des échantillons
de matériaux, des modéles réduits de fenétre, des animations BIM, des images
de synthése, efc.

En termes d'acceplation générale des travaux, il souligne que les fenétres,
parties privatives d'intérét collectif, engendrent des blocages forts qu'il foudrait
lever en les déclarant parties communes.

Rénover en IGH:de la méthode !

En termes d'acceptabilité, les problématiques
sont globalement les mémes qu’en immeubles
non IGH. Cependant, la présence des enjeux
de sécurité (incendie, chute des bétons, efc.)
engendre des colts supplémentaires qui
grévent la capacité financigre de la copro-
priété et réduisent d'autant |'acceptabilité des
fravaux.

Selon Jean-luc GAUCHER, le fait d'élire & la
téte des copropriétés de plus de 200 lots un
conseil d'administration (CA) avec un pouvoir
élargi par rapport au conseil syndical (tel que
prévu dans le projef de loi FLAN) ne devrait
pas réellement résoudre les enjeux d'accepto-
bilité. En effet, selon lui, éloigner la décision
des copropriétaires en permettant & ce CA de
décider seul ou presque ne fera que déplacer
le probléme, notamment si des copropriétaires
ne sont pas en mesure de payer les travaux.
Audeld des enjeux d'acceptabilité, pour
Jean-luc  GAUCHER, la rénovation d'une
copropriété IGH «c’est de la méthode». A
la différence d'une copropriété non IGH, il
faut absolument des entreprises de fravaux frés
structurées - et éviter la sous-raitance en cas-
cade - et une grande phase de préparation
de chantier afin de tout prévoir. Selon lui, il
faudrait d'ailleurs plus d'ingénieurs méthode
au sein des entreprises de fravaux. Ainsi, par
exemple, lorsqu’une tour domine de plus de
100 métres une avenue trés fréquentée, il faut
éviter foute chute d'objef gréce & des systemes
de protection spécifiques, résistanfs aux vents
[...), pensés en amont.

QUELLE EVOLUTION DES IGH ?

Selon Jean-luc GAUCHER, « il est difficile de
parler d’avenir des IGH en général car ils
sont trés différents les uns des autres». En
revanche, il est clair que c'est la réglemen-
fation qui est le principal facteur d'évolution
du secteur. Ainsi, si un incendie catastro-
phique similaire & celui de la tour Grenfell en
Angleterre avait lieu en France, la réglementa-
fion pourrait évoluer frés rapidement et modi-
fier le visage du secteur en profondeur.
Mi-2018, les nouveaux IGH sont fabriqués &
base de produits verriers ef moins de béton. I
n'y aura donc a priori plus les problémes de
béton qui se corrodent ef tombent mais probao-
blement d'autres pathologies apparaitront. M

Recueil//FORUM/ /2018 29



COPROPRIETES DE PROJET//

CASSO & ASSOCIES

dasSSO

Associes

RETOUR D’EXPERIENCE EN IGH
ET 4t FAMILLE

UN BET SPECIALISTE DE LA SECURITE INCENDIE
DEPUIS 50 ANS

CASSO & Associés est un bureau d'études en prévention de l'incendie et des
risques annexes. C'est une filiale du groupe CSD. CASSO & Associés compte
environ 12 collaborateurs, une équipe de spécialistes, dont une grande partie
est issue de la brigade de sapeurs pompiers de Paris (BSPP).

la sociéteé CASSO & Associés intervient dans cing domaines complémentaires
afin de répondre aux exigences des donneurs d'ordres de toute faille :

audit et conseil en sécurité incendie

coordination des systémes de sécurité incendie (SSI)
accessibilité des personnes handicapées

formation dans les domaines de la sécurité

audit et conseil en sureté malveillance.

Elle effectue environ 80% de ses missions en lle-de-France, pour des bureaux
d'études, des architectes, des investisseurs, des entreprises générales ou encore
'Etat et, de maniére plus marginale, les collectivités territoriales. I'habitat repré-
senfe environ 20% de ses acfivités.
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IGH: LA SECURITE INCENDIE
A UN PRIX

Peu d'IGH en copropriété et des IGH sirs...

Quantitativement, selon Alex Maire, le risque
IGH (immeuble de grande hauteur) est circonscrit.
«Il y a quelques centaines d'IGH (600 2) en
France toutes catégories confondues (hétel,
hépital, bureaux...de plus de 28 métres et
habitation de plus de 50 métres). Les deux
tiers des IGH sont en lle-de-France. Il y a peu
d’IGH exclusivement résidentiels . »

Juridiquement, le cadre réglementaire exis-
tant suffit. la réglementation incendie IGH
repose sur Iarrété du 30 décembre 2011 qui
est une révision de |'arrété du 18 octobre 1977.

la  commission départementale de sécurité
pour les IGH est attentive & lentretien et & la
conformité des travaux entrepris. La périodicité des
visites pour les [GH habitation est de 3 ans. les
vérifications suivantes sont effeciuées, consignées
sur des documents présentés & la commission de
sécurité. Ce sont les rapports de vérifications égle-
meniaires en exploitation (RVRE).
® fous les six mois: ascenseurs
e tous les ans: installations électriques
et éclairage des parties communes,
systéme de sécurité incendie, dispositifs
actionnés de sécurité, d'exploitation du
SSI, désenfumage des escaliers et 20%
des ouvranis de désenfumage de secours,
les vitesses, débits ef pressions des
installations de désenfumage mécanique
de 20% des compartiments, moyens
d'extinction, inferphones, les moyens de
licisons phoniques, télécommunication de
sécurité, déverouillage des issues, portes
automatiques coulissantes de I'immeuble,
chauffage....
e tous les deux ans: le paratonnerre
e tous les cing ans:les évaluations de la
charge calorifique.
Pour M. Maire, «les occupants sont en sécurifé
dans les IGH en France gréce & la commission
de sécurité qui sévit périodiquement et limpli-
cation des bailleurs sociaux, gestionnaires de
plusieurs IGH ».


http://www.cassoetassocies.com/
https://www.csd-associes.com/
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D’autres acteurs interviennent.

Un mandafaire de sécurité assure des visites de sécurité réguliérement, & raison d'une
fois par mois pour les immeubles confiés contractuellement & Casso & Associés. En
oufre, la présence permanente d'un gardien «sécurité incendie» est obligatoire dans
les IGH. Toute tache confiée en sus doit &fre validée par la commission de sécurité.

De ce fait, selon Alex Maire, «en France, un incendie similaire & celui qui
a ravagé la Tour Grenfell & Londres ne peut pas se produire » du fait de la
conception des IGH en France et de I'implication des pouvoirs publics. Bureaux
de contréle et commission de sécurité refuseraient en effet ['utilisation de matériaux
inflammables en facade. les IGH sont en oufre congus comme un «empilement
de boites étanches» pour stopper la propagation du feu.

... mais cette sécurité est contraignante et colteuse.
Cette sécurité induit des charges courantes frés élevées, qui peuvent atteindre le
double ou le friple des charges affectant d'autres immeubles de moindre hauteur.

Les travaux de mise en sécurité incendie coltent également cher.

«Un systéme de sécurité incendie (SSI) codte environ 25000 euros ['unité. Une
porte coupe-feu est facturée 3000 euros. Il peut y en avoir plusieurs par étage. »
Cerfains copropriéfaires ne peuvent alors pas faire face. Comme, en France, le
droit de propriété s'impose au droit de sécurité, certaines fours d'habitation ont
pu demeurer ainsi occupées malgré des avis négatifs émis par la commission
de sécurité. En outre, dans certains quartiers sensibles, des équipements spé-
ciaux sont nécessaires afin de les protéger contre les dégradations volontaires.
Certains acfeurs recourent alors & des stratagémes pour ne pas éire classés en
IGH: remonter le sol de 80 cm, défruire un éfage, efc.

M. Maire précise toutefois que «le déclassement d’un IGH est cependant
soumis & la commission de sécurité.» Si I'on échappe a la réglementation, il
faut tout de méme montrer qu’un certain nombre de dispositifs de sécurité sont
conservés pour |'intérét des occupants et des services publics.

DES RISQUES IMPORTANTS
POUR LES NOMBREUX IMMEUBLES DE 4 FAMILLE

Pour les immeubles d’habitation de moins de 50 métres de hauteur, la régle-
mentafion incendie reléve des dispositions de l'arrété du 31 janvier 1986
modifié par I'arrété du 19 juin 2015.

Flle est, selon M. Maire, «extrémement contraignante, ce qui est positif pour cer-
tains aspects (stabilité, incombustibilité...)] mais manque de souplesse, notam-
ment s'agissant de mixités d'usages (bureaux et logements par exemple] ou
dans le cas de travaux d'‘amélioration du niveau de sécurité. Il serait bien de
pouvoir superposer bureaux puis logements sans devenir IGH en rajoutant des
escaliers par exemple. Les investisseurs renoncent parfois pour cette raison.»

IMH, immeubles de quatriéme famille

La loi Elan en cours de discussion, instaure une nouvelle catégorie d'immeubles
- I'immeuble de moyenne hauteur (IMH) - pour les édifices compris entre 28
et 50 méfres de hauteur, du plancher bas au dernier niveau, Comme cette
notion d'IMH n'existe pas encore en droit francais, M. Maire préfére parler
d'immeuble de 4¢ famille.

Une sécurité incendie parfois défaillante
Beaucoup de ces immeubles ont & consruits
dans les années 1950 ou 1960 pour résoudre
la crise du logement et, selon M. Maire, «leur
vieillissement pose probléme». Beaucoup ont
été détruits. Lorsqu'il sagit d'immeubles privés, les
fravaux de sécurité incendie ne sont souvent pas
réalisés car le vieillissement induit d'autres travaux
qui semblent plus importants aux yeux des copro-
priétaires (humidité, esthétique, efc.). Si les prérogo-
fives de la commission de sécurité sont moindres
quen IGH, les tfravaux de mise aux normes incen-
die peuvent éfre aussi onéreux, au-deld des capa-
cités financiéres des copropriétaires.

La doctrine a évolué

depuis leur époque de construction.

les réglementations d'alors auforisaient des pra-
fiques aujourd'hui inferdites, par exemple 'éva-
cuation des habitants par les toits, des balcons
filants ou des trappes dans les logements pour
rejoindre le niveau inférieur (28 m) chez les vor-
sins. Alex Maire cite lexemple de cerfains appar
fements au sein desquels «il existe une trappe
dans la cuisine qui permet de passer dans
l'appartement inférieur pour séchapper»

Les occupants successifs ont aussi pu réaliser des
travaux qui altérent la sécurité incendie initiale.
Privatiser un couloir pour agrandir un logement en
ayant racheté le logement voisin peut priver tout
I'immeuble de la solufion de désenfumage anté-
rieurement en place.

Enfin, les objectifs d'isolation thermique et
de sécurité incendie peuvent s'opposer.

«la fermeture d'une cage d'escalier, initiale-
ment & [air libre, pour limiter les pertes ther-
mique rend alors le dispositif de désenfumage
inopérant». l'y a un risque que rien ne soit prévu
en remplacement, surtout si les travaux sont effec-
fués par de petites entreprises qui ne disposent
pas d'un spécidliste incendie en interne.

Comment communiquer sur ce sujet ¢

les propriétaires individuels ne se rendent pas
compte des risques encourus. Mener une communi-
cation grand public est difficile fant les cas peuvent
étre variables dun immeuble & lautre. L'Eiat et les
bailleurs sociaux communiquent depuis des décen
nies. le projet de loi de 2005 rendant obligatoire
lo mise en place des détecteurs autonomes avertis-
seurs de fumée (DAAF) visait & impliquer et sensibi-
liser les occupants. De lavis de M. Maire « Il a été
dénaturé au fil des amendements et a perdu sa
teneur pédagogique initiale. C'est dommage.»
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» VERS UN AVENIR PLUS SUR ?

S’inspirer des pratiques des bailleurs sociaux

Malgré les colts élevés, les bailleurs sociaux procédent & la mise aux normes
de leurs immeubles en raison, selon M. Maire, «de leur sens des responsa-
bilités et de leur approche patrimoniale». lls disposent en outre d'expertise
en inferne ou en externe. Ainsi, certains bailleurs prennent des initiatives en la
matiére et améliorent la sécurité incendie des immeubles. Vilogia, par exemple,
a mis en place de moyens de défection incendie supplémentaires, a rénové des
colonnes séches ef inferdit le stationnement aux abords de |'immeuble pour que
les véhicules de secours arrivent rapidement.

Former les acteurs du bétiment ...et de I'espace urbain

Tous les acteurs de la construction et de I'immobilier ne sont pas familiers
des réglementations incendie. les architectes, les entreprises, les syndics, et
I'ensemble des acteurs du bétiment ne sont pas tous formés en la matiére.
l'autoformation est en partie possible car, selon M. Maire, «beaucoup de
documentation est disponible sur internet ».

En dehors des acteurs du batiment stricto sensu, il est aussi nécessaire de for-
mer ou d'informer les acteurs en inferaction avec le batiment. M. Maire cite
I'exemple de la mise en place du tramway & Paris, nuisant au déplacement
et & la mise en station des engins de secours & certains endroits (passage de
cables, rails, efc.). Certaines fagades sont aussi rendues inaccessibles par des
opérations d'aménagement.

Quelle pérennité de la performance incendie des bétiments biosourcés ?
M. Maire émet quelques inquiétudes sur 'ufilisation de matériaux biosour
cés, notamment le bois ou la paille compressée. Si les matériaux réussissent
avjourd'hui les tests incendie, comment évoluerontils au cours du temps en
raison des confraintes répétées (froid, chaleur, pluie, vent, etc.). Perdrontils leurs
caractéristiques <M
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L'INGENIERIE SOCIALE EN COPROPRIETE

UN BET D'INGENIERIE SOCIALE SPECIALISE,
NEUF ANS DE PRATIQUE

Une opportunité saisie en 2009

En 2009, certains conseils départementaux franciliens décident de subordonner
leur aide & I'intégration d'un travailleur social diplémé d'Etat dans I'équipe opéra-
tionnelle. L'opérateur francilien Ozone sollicite alors Léonie CHATELAIN qui saisit
cette opportunité pour créer en 2009 son activité d'assistance sociale indépen-
dante spécialisée dans l'action sur les copropriétés en difficulté.

Une équipe qui se déploie progressivement

Neuf ans plus fard, I'équipe sest étoffée et amenée & continuer & se dévelop-
per étant donné la demande croissante. Constituée de 5 travailleurs sociaux &
temps plein’ et d'une assistante administrative & mifemps, cette équipe travaille
en groupement avec des opérateurs fels qu'Ozone, en lle-de-France ef se déploie
également sur deux départements limitrophes.

Concilier I'accompagnement individuel des ménages

et I'intérét collectif de la copropriété

Dans ces dispositifs, le but de I'équipe sociale est de contribuer au redressement
de la copropriété. Elle agit donc, en premier lieu, dans I'intérét collectif de la
copropriéfé, méme si son travail est d'accompagner individuellement les ménages
en difficulté et qu'elle est le seul intervenant du groupement & avoir cette approche
individuelle.

En conséquence, certains outils d'accompagnement social ne sonf pas mobilisés
car ils sont jugés confraires au redressement de la copropriété. C'est le cas par
exemple des dossiers de surendeftement qui bloquent le recouviement par la
copropriéfé.

«Nous avons les deux casquettes, celle de I'accompagnement individuel et celle de
lintérét collectif. Cette dichotomie n'est pas évidente & gérer au quotidien ».

Une expérience a partager

Depuis 2009, Léonie CHATELAIN et son équipe ont pratiqué foute la palette des
dispositifs destinés aux copropriétés fragiles ou en difficulté : POPAC (programme
opérationnel préventif d'accompagnement des copropriétés), OPAH copropriétés
dégradées, plans de sauvegarde (PDS) dont 2 inscrits au sein d'une ORCOD-IN
(opération de requalification des copropriétés en difficulté d'intérét national). Forte de
cette expérience acquise sur 57 copropriétés et 28 dispositifs, [&onie CHATELAIN
en partage les enseignements et propose des pistes pour améliorer l'efficacité de
I'ingénierie sociale et donc des disposiifs publics.

1 Deux assistantes sociales, deux conseilléres en économie sociale et familiale, une
titulaire d'un BTS en économie sociale et familiale.

o

Le social av service de |'habitat

DECRYPTAGE DU TRAVAIL
SOCIAL AU SEIN '
D'UNE COPROPRIETE EN DIFFICULTE

Signaler, mobiliser les relais locaux

Dans le cadre de ses missions, I'équipe sociale
peut &fre amenée & identifier des situations de
maHogement, d'indignité et d'insalubrité. Ne
disposant pas d'outils pour agir directement,
elle relaie ses signalements & ses partenaires
[services communaux d'hygiéne, ...]. De ce
fait, son action dépend fortement des relais
locaux existant sur chaque ferritoire.
Concentrant son action sur les problématiques
de I'habitat et du logement, I'équipe sociale
oriente également les situations présentant des
difficultés lices & la santé, & I'emploi et autres
vers les services sociaux dits de droit commun.
Elle organise des commissions sociales afin de
signaler les situations les plus fragiles et mobi-
lise ainsi I'action des organismes compétents.

Identifier et accompagner

les copropriétaires en impayés

Aller vers les habitants:

la visite & domicile, clé de lecture essentielle
C'est essentiellement & travers I'analyse des
impayés de charges que |'équipe sociale
identifie les propriétaires occupants & accom-
pagner, cible prioritaire de ses missions. Elle
procéde ensuife & de nombreuses visites &
domicile, essentielles & la bonne connais
sance des conditions de logement et des
modes d'habiter des ménages suivis

Au début  du suivi-animation, les prises de
contfact avec les familles se font par courriers
dits de mis a disposifion mais elles ne per
mettent pas de foucher une majorité des copro-
priétaires. |'équipe sociale mef aussi en place
des permanences d'accueil essentiellement sur
rendezvous.

Recueil//FORUM/ /2018 33



COPROPRIETES DE PROJET//
EQUIPE SOCIALE CHATELAIN

Afin de favoriser la rencontre d'un maximum des ménages repérés comme
présentant une situation de fragilité, I'équipe sociale compléte sa palefte de
relances (seconds courriers, appels téléphoniques, mobilisation des gardiens et
conseils syndicaux] par des visites & domicile dites sponfanées. Cette prafique
est née de |'expérience sur une copropriété en quartier ancien dont |'occupa-
tion des logements était difficilement identifiable du fait de prafique de locations
en cascade. linfervention du fravailleur social en porte & porte a permis de
dialoguer avec |'ensemble des habitants et de rencontrer les ménages ciblés
par le volet social du dispositif de redressement de la copropriété. Forte de
ce bilan positif, 1'équipe sociale réalise systématiquement ce type de visites &
domicile dans I'ensemble des copropriétés présentant un défaut de mobilisation
des copropriétaires.

Avec chaque ménage, le travailleur social établit un diagnostic social et un plan
d'action, & I'image de I'accompagnement social au relogement. Les ménages
sont accompagnés dans la gestion de leur budget, I'apurement de leur detfte
de charges, la mobilisation d'aides aux travaux, |'aide au maintien & domicile
et si besoin I'aide & la vente et au relogement.

Des critéres d'éligibilité au FSL trés contraignants

Concernant l'opurement des dettes de charges, dans certains terrifoires, les critéres
d'obtention du fonds solidarité logement (FSI) sont tres difficiles & réunir, notam-
ment le critere de la reprise du paiement des charges. Pour pouvoir bénéficier du
FSL, les ménages doivent avoir honoré leurs charges sans retard pendant un an au
moment du dépét du dossier. Cette durée peut sallonger jusqu'a deux ans si l'on
fient compte du délai d'instruction du dossier. Les propriétaires occupants endettés
peuvent frés rarement sastreindre & cette régularité. Il y a toujours des événements
dans I'année, qui générent un paiement avec un peu de refard.

Malgré cela, le FSL représente un oulil pédagogique indispensable pour I'équipe
sociale qui soppuie sur ses crittres d'éligibilité exigeants afin de mettre en place un
accompagnement budgétaire en vue d'une possible aide financiére.

Agir en amont, limiter les saisies immobiliéres,

longues et génératrices d'irrécouvrables

les impayés de charge ne sont pas foujours dus & un manque de moyens.
Cerfains copropriéfaires ont pris par exemple de mauvaises habitudes. Les
procédures judiciaires de recouvrement sont longues et les mauvais payeurs
ne se rendent souvent compte des répercussions que lorsqu'ils sont arrivés & un
point de non-refour. Dans ce confexte, le travail de I'équipe sociale consiste &
agir le plus en amont possible pour limiter les saisies immobilieres. Cela répond
aussi & un obijectif de rééquilibrage de I'occupation sociale de la copropriété
car éviter les ventes judiciaires c'est aussi éviter que de nouveaux acquéreurs
indélicats arrivent dans la copropriété.

Assurer |'interface entre locataires et copropriétaires en impayés

Si les propriéfaires occupants consfituent le coeur de cible de |'accompagne-
ment social individuel, néanmoins, I'équipe contacte les locataires lorsque les
impayés de charge d'un propriétaire bailleur résultent d'une dette de loyer ou
quand il y a un besoin de médiation. L'équipe sociale rencontre des difficultés
pour enfrer en contact avec les propriétaires bailleurs car ils n’habitent pas sur
place ef |'équipe ne dispose pas d'aide financiére & leur proposer. Parfois, elle
en accompagne certains dans la négociation d'un échéancier avec le syndic.
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Elaborer un diagnostic

a l'échelle de I'immeuble

dés le démarrage du dispositif public
Elaborer une enquéte sociale approfondie &
Iéchelle de I'immeuble

Quel que soit le dispositif public d'infervention
sur les copropriétés en difficulté, pour rendre
plus efficace le travail de I'équipe sociale, le
diagnostic social initial est primordial et doit
éfre élaboré & I'échelle de I'immeuble.

Pour éviter des actions au fil de l'eau, un travail
denquéte sociale approfondi en amont ou au
début d'un dispositif est essentiel pour élaborer un
diagnosiic & I'échelle de I'mmeuble et construire
ensuite une stratégie d'action. Ce fravail d'enquéte
permet de rechercher des partenaires, de mettre
en place les outils adéquats dés le démarrage du
dispositif. Les éfudes préalables qui existent actuel-
lement ne sont pas assez poussées. L'équipe
sociale a pourtant besoin de disposer de données
sur 'occupation sociale frés vite.

Méme sans cerfitude sur le dispositif ultérieure-
ment mis en place, les habitants de copropriétés
en difficulté sont assez compréhensifs. |'équipe
sociale ne formule aucune promesse. lorsquun
dispositif public est & I'étude, les difficultés de la
copropriété sonf généralement déjci anciennes.
Cela pose la question de la fransmission des don-
nées concemnant les ménages. Généralement,
lorsqu'une enquéte sociale est réalisée en
amont d'un dispositif, le prestataire ne transmet
pas les données nominatives d'enquéte sociale
d la maitrise d'ouvrage. L'équipe sociale qui
infervient ensuite dans |'équipe de suivi-animo-
tion part alors de zéro, les travailleurs sociaux
locaux n'‘ayant que peu de connaissances des
situations de fragilités des copropriétaires.

Définir des profils de parcours résidentiels:
un outil d'analyse prédictive né de I'expérience
Pour réaliser ces diagnostics sociaux en
phase d'élaboration des dispositifs, Léonie
CHATELAIN @ mis au point un nouvel outil
d'analyse qui permet d'avoir une vue d'en-
semble de I'occupation sociale de la copro-
priété et de scénariser son évolution.
Cet outil danalyse vise, en amont, & imaginer
les parcours résidentiels prévisionnels des proprié-
faires occupants au cours de l'intervention. Trois
profilstype de parcours résidentiels ont été définis :

e le non-maintien a priori,

e le mainfien compromis

* le maintien possible.

le clossement des propriétaires occupants
dans ces frois catégories est effectué en fonc-
tion de deux critéres:le montant de leur dette
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de charges avant fravaux et les ressources dont ils disposent appréhendées
fravers leur reste & vivre par unité de consommation. Ce critere détermine en
effet si le ménage est en capacité de supporter des charges exceptionnelles tels
que les appels de fonds travaux pour la énovation de la copropriété. U'INSEF a
ainsi fixé & 10€ par unité de consommation et par jour le seuvil en degd duquel
un ménage n'est pas en capacité de faire face & des charges exceptionnelles
(soit 300 € par unité de consommation ef par mois).

Dans le département de Seine-SaintDenis, le montant de 7 000 € constitue le
sevil audeld duquel un propriétaire occupant ne peut plus bénéficier du FSL
pour 'aider & apurer sa defte de charges de copropriété.

les propriéfaires classés dans ce profil présentent
une dette de charges supérieure & 7000€, ont fait
I'objet d'une condamnation et pour lesquels aucune
solution d'apurement de la deffe de charges n'est
envisageable.

Non maintien

les propriétaires classés dans ce profil présentent une
dette comprise enfre 3000€ et 7O00€, font 'ob-
jet d'une assignation mais la condamnation n'a pas
encore éfé prononcée. l'opurement de leur dette est
incertain ef leur équilibre budgétaire est compromis.

Maintien compromis

les propriétaires classés dans ce profil présenfent une
dette inférieure & 3000€. La procédure de recouvre-
ment de leur dette vient de débuter, I'apurement est
envisageable ef leur budget est équilibré.

Maintien possible

A partir de ce premier classement, 'équipe socidle procéde & deux types danar
lyses prévisionnelles pour mesurer I'impact qu'aura le colt des travaux de énovation
sur les frajectoires de ces propriétaires occupants. Pour cela, I'équipe prend en
compte uniquement la quote-part résiduelle que les copropriétaires auront & payer
une fois déduites toutes les subventions attribuées & la copropriété.

la premiére analyse prévisionnelle est une analyse brute. Elle évalue quels
ménages pourront rester dans leur catégorie ou basculeront dans les deux
autres catégories (mainfien compromis ou non maintien) une fois qu'ils auront &
payer leur quotes-parts résiduelle pour les travaux.

la seconde analyse prévisionnelle est une analyse pondérée. Elle procede a
la méme évaluation mais en tenant compte cette fois des aides individuelles
disponibles. C'est une analyse frés opfimiste.

Echantillon

3 profils de parcours résidentiel définis ci-dessous :
" Apres travaux Apres travaux
Avant travaux (état actuel) Analyse brute Analyse pondérée
Profil 1/A = Profil 1/C =

. L. Profil 1/B =
Non Maintien a priori
Critéres : dette > 7 K€/
condamnation/pas de solution
d’apurement

Non maintien a priori
Critéres : profils 1/A +1/B avec
évaluation aides financiéres
envisageables

Non Maintien a priori
Critéres : profil 1/A + profil 2/A si
capacité financt travx faible

Profil 2/B =

Maintien compromis
Critéres : profil 2/A avec capacité
——> | [ travx suffisante + profil 3/A avec
capacité faible / travx

Profil 2/A = e
Maintien compromis
Critéres : dette > 3 K€ / Assignat®

inimum / Soluti

Profil 2/C =
Maintien compromis

Critéres : Profil 1/B avec
évaluation aides financiéres

d
mcertame + falble équilibre
budgétaire

Nbre Ménages PO « déclassés » apres les travaux aprés prise en compte de la
mobilisation des aides financiéres envisageables

envisageables + profil 2/B

Ce travail d'analyse prédictive nécessite frois
ou quatre mois. Pour le réaliser, il faut bien
évidemment effectuer au préalable un travail
d’enquéte approfondi ef rencontrer les proprié-
faires occupants en difficulté.

Cette approche améliore considérablement le tro-
vail de I'équipe de socidle. Elle permet d'dlerter
les partenaires sur ce qu'il est nécessaire de metire
en place pour que le programme de fravaux envi
sogé ne constitue pas une nouvelle source de diffi
culiés pour la copropriété et qu'il puisse contribuer
réellement & son redressement.

Celfte analyse permef nolamment de quanti-
fier précisément les besoins de porfage provi-
soire indispensables au succes de I'infervention
publique. La préservation ou I'amélioration de la
mixité sociale de ces copropriétés constitue éga-
lement un critére essentiel de leur redressement.
Ceffe vision du peuplement de la copropriété
actuel et futur permet d'élaborer collectivement
un projet pour l'immeuble.

Une approche globale & généraliser

Pour favoriser le redressement pérenne de la
copropriété, il est important pour |'équipe sociale
de pouvoir construire une stratégie & I'échelle de
Iimmeuble ef non uniquement & I'échelle des
ménages accompagnés. Cerfains  organismes,
fels que la Fondation Abbé Pierre, ont adopté
cefte approche. [éonie CHATELAIN ef son équipe
sensibilisent leurs partenaires sur l'intérét de travail
ler de cette facon. Une démarche en ce sens a été
inifiée avec la CAF 93.

Cas spécifique des PDS:

une démarche en deux temps

Dans le cadre d'un plan de sauvegarde d'une
durée de cinqg ans, le fravail de I'équipe sociale
se déroule en deux phases distinctes.

Solvabiliser les copropriétaires

avant le vote des travaux

les deux premigres années sont consacrées
& la solvabilisation des copropriétaires qui- ont
confracté des dettes de charge afin qu'ils soient
en mesure de financer par euxmémes les quotes-
parts des fravaux programmés dans le cadre du
plan de sauvegarde. |'équipe sociale cherche
alors & rencontrer le plus grand nombre possible
de propriéiaires occupants débiteurs. Elle les
accompogne dans la gestion de leur budge,
sollicite les aides classiques ef les soutiens dans
la négociation d'un échéancier avec le service
recouviement du syndic pour apurer leur dette
ou, du moins, de commencer & lapurer.
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Les accompagner dans le financement de leur quote-part travaux résiduelle
C'est généralement pendant les frois dernigres années du plan de sauvegarde
que les tfravaux de rénovation sont votés. la copropriété percoit des subven-
tions qui permettent de financer largement ces travaux mais les copropriétaires
ont foujours un reste & charge, plus ou moins conséquent, & acquitter. Le réle
de I'équipe sociale est alors d'accompagner les propriétaires fragiles dans le
paiement de cette part résiduelle. Elle fait appel pour cela & différents orga-
nismes qui peuvent attribuer des aides individuelles & ces ménages. Pour un
ménage, jusqu’a deux ou frois organismes différents peuvent éfre sollicités et le
fraitement des dossiers peut prendre un & deux ans avant d'obtenir le versement
des aides.

«Pendant ce temps-la, la copropriété ne recouvre pas tous ces appels fra-
vaux, c’est Ia la difficulté ».

Un travail en partenariat

l'accompagnement individualisé des ménages s'effectue en partenariat.
l'équipe sociale travaille en étroite collaboration avec les autres acteurs du
plan de sauvegarde. Par exemple, elle participe aux groupes de travail sur les
impayés de charge avec le service recouvrement du syndic ou I'administrateur
judiciaire le cas échéant. Cela permet de suivre de I'évolution des comporte-
ments des débiteurs ef de construire une stratégie partagée avec les acteurs qui
meftent en ceuvre les procédures judiciaires.

Des partenariats peuvent aussi &fre noués avec les acteurs sociaux du territoire & tro-
vers des commissions sociales qui étudient collectivement les situations des ménages
suivis. Ces commissions sociales peuvent réunir le CCAS, les assistantes sociales de
secteur, la CAF, le service municipal du logement, les struciures d'accompagnement
vers l'emploi, cerfaines associations,efc. la construction de ces partenariats locaux
est plus ou moins aisée selon les ferrioires.
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Portage provisoire et relogement:

des leviers a optimiser

L'efficacité de I'équipe sociale est également
conditionnée par les possibilités effectives de
relogement et de porfage provisoire mobilisées
pour racheter les appartements des proprié-
faires occupants qui ne sont plus en capacité
de rembourser leurs dettes et d’honorer leurs
charges. Or, les capacités de portage et de
relogement sont trop souvent insuffisantes voire
absentes. Cette insuffisance interroge éonie
CHATELAIN.

«On est en capacité de débloquer beaucoup
d‘argent sur certains dispositifs pour démolir
et reloger. Pourquoi n'est-on pas capable sur
un dispositif de redressement d'une copro-
priété de reloger dix copropriétaires en dif-
ficulté & » m



VERS UNE REFONDATION DE 'ACTION
DE LA FONDATION ABBE PIERRE '
AUPRES DES COPROPRIETES EN DIFFICULTE

INTERPELER ET AGIR POUR LE LOGEMENT DIGNE
ET DECENT DES PERSONNES DEFAVORISEES

Créée en 1987 ef reconnue d'utilité publique en 1992, la Fondation Abbé Pierre (FAP)
agit pour permetire aux personnes défavorisées d'accéder & un logement décent et &
une vie digne. Sa mission sincarne & fravers le soutien & l'action via les associations
de son réseau, la connaissance de la crise du logement et I'inferpellation sur le maHo-
gement, avec nolamment la publication annuelle du rapport sur le maHogement.
Fondation privée dont les activités sont financées presque en tofalité par des dons ef des
legs, elle est siructurée autour d'une délégation générale - comportant six directions - et
neuf délégations régiondles. la direction des missions sociales (DMS) ef les agences
régionales de la FAP couvent différents secteurs et programmes d'infervention afin de :

COPROPRIETES DE PROJET//FAP

Fondation
Abbé Pierre

pour le logement
des défavorisés

Une ouverture du volet travaux

du programme SOS Taudis

aux copropriétaires occupants impécunieux
qui interroge

Un programme ciblé sur I'habitat individuel. ..
le programme SOS Taudis, mis en place par
la FAP en 2007, s'est fortement orienté depuis
2013 vers une aide financiére & la réalisation
de travaux (habifat indigne et précarité énergé-
fique) dans le logement de propriéfaires occu-
pants impécunieux. Les situations sont orientées
a la FAP par des opérafeurs ceuvrant pour

I'amélioration de I'habitat. le montant de I'aide
accordée vise & financer le reste-acharge qui,
une fois I'ensemble des aides de droif com-
mun mobilisés, ne peut éfre supporté par le
ménage. Rarement supérieur & 10000 €, il a
pour objectif de boucler le plan de financement
et entend rester un levier en appui des finance-
ments publics sans s'y substituer.

Un partenariat avec les Caisses d'Epargne et
le réseau Parcours Confiance a également été
instauré autour du microcrédit habitat, destiné
4 permetire aux ménages modestes de parti-
ciper au financement de leurs travaux en com-
plément des aides publiques.

e conseiller et accompagner les personnes en situation de mal logement
lespace Solidarité habitat, acces aux droifs liés & I'habitaf)

e accueillir et loger ces personnes & fravers le réseau des Boufiques
solidarités (accueils de jour) ef les pensions de famille.

e soutenir la production de logement trés social (programme Toit d‘abord)

* |utter contre I'habitat indigne (programme SOS Taudis, espace Solidarité
habitaf)

e agir & l'international (solidarité infernationale)

e changer le regard et rendre acteurs les publics vulnérables (promotion des
habitants)

* promouvoir des acfions novarices ef transversales (sur les bidonvilles, la
précarité énergétique, les copropriétés en difficulté. . .

LES COPROPRIETES EN DIFFICULTE:
UN SUJET DE PREOCCUPATION DE LA FAP

Les copropriétés en difficulié sont symptomatiques de la crise du logement. Elles logent
foutes les figures de maHogés, excepté les sansabris. Loin d'assurer une simple fonc-
fion d'accueil des personnes vulnérables, elles les rendent captives et les appauvrissent
[endettement, augmentation exponentielle des charges, dégradations, climat délétere,  DEIIIEPARCE
impossibilite de vendre, efc). Selon Aurore BOURNAUD, «les copropriétés dégra- |3
dées constituent un cadre béti, de gestion et de vie qui devient un accélérateur
de difficultés en particulier pour les fragiles et les moins outillés». le cadre légal de
la copropriété peut lurméme éfre considéré & risque et pathogéne, opaque pour fous
les copropriétaires et en particulier les plus fragiles.

Face & ces constats, la Fondation Abbé Pierre a renforcé son engagement sur le sujet
depuis plusieurs années!. En juin 2013, elle a organisé un colloque? pour soutenir
les habitants comme acteurs légitimes du redressement durable des copropriétés en
difficulié. Lannée suivante, le 19= rapport Mal logement a consacré un chapitre entier
aux copropriétés. En 2015, elle a créé une mission copropriété en difficulié au sein de
la direction des missions sociales.

Le programme SOS Taudis en quelques chiffres

1400 ménages aidés une aide moyenne de 4500 €

En 2017:

¢1,46 million d’evros d’aide au bénéfice de 400 ménages
propriétaires occupants pauvres

¢ Une aide qui a permis de réaliser 11 millions de travaux
(dont 3,3 millions en copropriété)

¢ l'aide de la Fondation Abbé Pierre représente en moyenne
13 % du montant des travaux

® 37 microcrédits accordés, avec une moyenne de 15500€

depuis le lancement du dispositif.

1 la FAP est de longue date mobilisée sur la question des copropriétés en difficulté. Elle a
soutenu les foutes premiéres acfions de portage provisoire en lle-de-france dés la fin des

années 1990.

2 Colloque Ecouteznous | Ici, on vit. Vous passez @ Nous, on reste. .
_—AoAoe.eeeee 08 00
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... qui s’ouvre avec précaution aux copropriétés en difficulté. ..

Cette aide est destinée aux propriétaires de maisons individuelles en situation
d'habitat indigne ou de précarité énergétique mais, face & des demandes
croissantes, elle a été élargie aux propriétaires occupants de copropriétés en
difficulté faisant I'objet de dispositifs publics [plan de sauvegarde, OPAH copro-
priéte dégradée, OPAH-RU). Elle n'est affribuée qu'en complément d'aides
publiques, pour boucler le plan de financement d'un programme de travaux
en faveur des propriétaires occupants les plus fragiles qui ne parviennent pas &
s'acquitter de leur reste & charge sur leur quote-part relatfive fravaux en parties
communes.

En 2017, le programme SOS Taudis a aidé une dizaine de copropriétés. I
s'agit essentiellement de grandes copropriétés, en lle-de-France notamment.
Sur une méme copropriété, 'aide a pu concemer un & quinze ménages. Lles
demandes d'aides sont trés variables, selon les typologies de copropriété, le
montant des quotesparts et les dispositifs qui les concerent. L'aide de la FAP @
pour but de rendre les fravaux possibles en débloquant la situation de ménages
qui ne peuvent faire face a leur reste-acharge. Leffet levier de I'aide la FAP
est particuliérement est prégnant dans les copropriétés du fait du monfant de
fravaux débloqués. Lle colt global des travaux engagés est de fait bien plus
élevé que pour des maisons individuelles.

Cependant, les aides aux fravaux ne peuvent pas compenser le manque de
moyens pour aider les copropriétaires occupants vulnérables & rembourser les
dettes de charges qu'ils ont accumulées du fait de fragilités passagéres. Lla pos-
sibilité de mobiliser le fonds solidarité logement (FSI) & cet effet est trés inégale
selon les terrifoires et les critéres d'affribution peuvent étre trés restrictifs. Sur ce
point essentiel, (relafif au paiement des charges courantes et & |'aide pérenne
au maintien des ménages dans leur logement), la FAP peut interpeller les pou-
voirs publics mais ne peut s'y substituer pour apporter des réponses adaptées.

...& condition de disposer d'une vision d’ensemble...

Pour les demandes en copropriété, la Fondation Abbé Pierre demande & avoir

une vision d'ensemble de

* |a situation de la copropriété et de I'infervention programmée (monfant
fofal des impayés de charges, programme de travaux, calendrier,
plan de financement...) car c'est pour elle la garantie que son aide
jouera bien un réle d'effet levier et d'aide de bouclage au service
d'une stratégie d'infervention globale, déja largement soutenue par les
pouvoirs publics. Il s'agit bien de confribuer & la réalisation des fravaux
dans les meilleures conditions possibles
e mais aussi de celle de chaque ménage demandeur : ressources,

impayés de charges, protocoles de recouvrement, quote-part de
fravaux, contribution de chaque financeur ef reste & charge incombant
au ménage. Ces informations visent & tenter d'évaluer si le ménage
est en capacité de se maintenir dans son logement et d'en rester
propriétaire, une fois les fravaux de rénovation réalisés. |'endeftfement
d'un ménage peut péndliser I'équilibre financier de la copropriété et
faire peser des mécanismes de solidarité sur d'autres ménages eux-
mémes vulnérables. Dans ce cas, la réponse apportée ne saurait se
réduire & une aide aux fravaux qui ne résoudra ni les problémes du
ménage ni ceux de la copropriété.
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la Fondation Abbé Pierre signe une seule
convention par copropriété et effectue un
seul versement pour fous les ménages béné-
ficiaires, au démarrage des travaux. la
convention est éfablie avec |'opérateur chargé
du suivi-animation du dispositif ef c'est lui qui
recoit le versement. Il peut ensuite reverser
I'aide au syndicat des copropriétaires par I'in-
termédiaire du syndic.

... sans toutefois pouvoir peser sur la straté-
gie de redressement de la copropriété.
Apporter une aide d'appoint & un programme
de fravaux en copropriété n'est pas sans poser
question car la Fondation Abbé Pierre intervient
en aval des décisions. Elle contribue financie-
rement & une infervention dont elle ne définit
ni le contenu ni les orientations et dont elle ne
peut sassurer quelle permetira le redressement
pérenne de la copropriété. Or, elle constate
que les stratégies adoptées ne sont pas tou-
jours adaptées aux situations fraitées. Cerfaines
stratégies élaborées avec des collectivités ter
riforiales ont des effets ambivalents. Des pro-
grammes de fravaux frés ambitieux peuvent
mettre des propriétaires occupants fragiles dans
des situations inexiricables sans alternative pro-
posée pour poursuive leur parcours résidentiel
dans un confexte plus sécurisant et adapté &
leurs capacités financiéres.

L'exemple d'un dossier en lle-de-France
révélateur

Il sagit d'une copropriété trés dégradée de 35
logements construite au milieu du XIXe siecle. Sur
les 35 logements, pres de la moitié (17) sonf en
location, 12 sont occupés par leur propriétaire
et 6 sont vacants.les difficultés de cette copro-
priété sont repérées en 2007

En 2011, un programme de travaux est voté mais
il ne peut étre mis en ceuvre car seuls quelques
copropriétaires honorent les appels de fonds.

En 2017, alors que la copropriété ne dispose que
de Q0000€ de provisions pour les fravaux votés
en 2011, un second programme de fravaux de 1,5
milion est acté par lassemblée générale dans le
cadre dune OPAH dlassique. Il prévoit de nom-
breuses interventions:la reprise des planchers qui
ont fait l'objet d'un arrété de péril, le désamiantage,
le traitement du plomb dans les parties communes
et dans ceriains logements suile & une injonction
préfeciordle ef la éfection des cages d'escalier,
des réseaux électiiques et de la plomberie.

Un an plus fard, dlors que la copropriété n'a pu
rassembler que 141000 € de provisions pour
fravau, la mairie impose & la copropriété, via le
PLU, d'ajouter & son programme la création de



50% supplémentaires de places de parking couvertes, la dépose et le remplacement
de toutes les menuiseries. Le programme de fravaux se chiffre désormais & 1,8 million
d'euros. la quote-part moyenne de fravaux par logement est de 52000 €, finan-
cée par les subventions attribuées par les différents financeurs (Anah, département,
agglomération et ville] & hauteur de 31400 €. Il reste donc aux propriétaires & payer
17000€ chacun en moyenne. Selon la surface des appartements, ce reste & charge
s'échelonne de 6000€ ¢& plus de 45000€.

Or, la copropriété doit déjar faire face & des difficuliés de gesfion trés importantes.
les impayés de charges courantes représentent deux années entieres de budget, soit
un peu plus de 75000 €. e syndic a changé en 2016 et cerfaines procédures de
recouviement nonf jomais été engagées. Quant aux valeurs immobiligres, elles sont
30% plus faibles que les prix au m? de I'agglomération.

la Fondation Abbé Pierre est sollicitée pour cing ménages. Lun d'enfre eux est une
personne &gée vivant seule qui dispose de 800 € de ressources mensuelles. Deux
ménages occupants, étranglés par le codt des fravaux, se voient confraints de vendre
leur logement ef sont donc hors critéres. Quant aux trois autres ménages, leur situation
offre peu de perspectives. Lun d'eux a une dette de charge de 10000€ et un reste &
charge pour les fravaux, une fois les subventions déduites, de 44000 € sans aucun
moyen de financement. Aucun rachat de logement n'est prévu dans le dispositi.

Exemple d’une copropriété \
de 35 logements \

3 programme de
travaux voté :
1,8 M€

2 programme de
travaux voté :
1,5 M€

1¢ programme

de travaux voté

A
2

Provisions
travaux : 100 k€

ﬁ

2007 2011 2017 2018

Difficultés A
repérées v

&

Provisions
travaux : 141 k€

Cet exemple pose de nombreuses questions sur les obligafions réglementaires,
le manque de souplesse ef les choix politiques locaux concemant le redresse-
ment des copropriétés en difficulté, la sélection des dispositifs d'infervention et
la priorisation des fravaux.

Une vision de la dimension collective de la copropriété & développer

Plus globalement, la Fondation Abbé Pierre observe que les disposififs classiques
sont frop souvent centiés sur des objectifs de redressement techniques et financiers,
dans une approche qui se focalise encore trop sur la propriété individuelle au détr-
ment de la réalité collective de la copropriété et des besoins d'accompagnement.
Cette approche peut renforcer I'individualisation des intéréts au sein de la copropriété
et sousesfimer les risques collectifs engendrés par 'infervention : accentuation des
conflits, augmentation des impayés suite aux travaux, solidarité financiére de fait qui
fait porter les conséquences des impayés sur les autres copropriétaires déja fragiles. ..
les dispositifs proposent aussi un cadre contractuel qui ne favorise pas foujours la
dynamique de projet, les échanges, la co-construction avec les copropriéiaires et
leur coresponsabilisation par rapport au devenir de leur bien commun. Or, pour la
Fondation Abbé Pierre, la démobilisation des copropriétaires ef des locataires consti-
tue un facteur déterminant dans la dégradation d'une copropriété. A linverse, leur
implication collective et leur capacité d'organisation sont un levier fort — ef indispen-
sable — d'un redressement durable.

COPROPRIETES DE PROJET//FAP

Copropriétés: vers une évolution du cadre
d’action de la FAP

Une priorité:|'implication collective des
copropriétaires et des habitants

la copropriété est & la fois un cadre légal et
une forme d'organisation sociale ou les forces
et les fragilités collectives et individuelles dia-
loguent et interagissent. L'action de la FAP en
faveur des copropriétés en difficulté repose
ainsi sur une conviction centrale : « mobili-
ser collectivement les habitants constitue le
socle sur lequel repose une résorption des
difficultés & la fois pérenne et respectueuse
de la dignité des personnes». Pour cela, il
est nécessaire d'accompagner les habitants &
comprendre leurs droifs ef leurs devoirs dans
un cadre juridique et de gestion d'une grande
complexité, & s'informer, se former, & s'organi-
ser et & comprendre et parfager les enjeux de
leur copropriété. L'approche par les travaux
n'est ni fotalement safisfaisante ni suffisante.
Trois enjeux ont ainsi été identifiés pour la FAP:
agir en faveur des habifants, faire émerger
ef animer un réseau d'acteurs pour construire
des réponses innovantes, mener des réflexions
prospectives ef interpeler.

1. agir en faveur des habitants

les habitants sont au coeur des actions et des
réflexions que la fondation entend mener sur
les copropriétés en difficulté.

Lune des premiéres orientations en ce sens est de
soutenir et aider & se développer des actions sur les
dynamiques relationnelles et les capacités collec-
fives, nolamment & sorganiser et & gérer ensemble
une propriété partogée. Cela passe aussi par lac-
compagnement renforcé des plus fragiles qui sont
bien souvent invisibles car en dehors des radars
des services sociaux de secteur. Lobjectif est d'ou-
filler ces habitants pour les rendre acteurs de la vie
de leur immeuble ef les protéger, aussi bien dans
une perspective de prévention des risques que de
résolution de leurs difficuliés. Cela peut se traduire
par laccés aux droits sociaux, la mise en place
dateliers colleciifs autour du bricolage, l'organi-
safion de formations sociolinguistiques autour de
l'appropriation du vocabulaire  spécifique de la
copropriété, la prévention des impayés. .. Ainsi, la
fondation soutient les actions d'associations comme
lo CICV, Cité et médiation, la CSF, IESF, IAmpil
et les Compagnons Bdtisseurs ou RelaisHabilat,
VoisinMalin, les Amis de la Terre.

Plus spécifiquement, la place des locataires
dans les copropriétés mérite d'étre valorisée, par
exemple & fravers des actions de médiation locar
faire/bailleurs ou lappui & lo création d'associo-
fions ef d'amicales de locataires.

Recueil//FORUM/ /2018 39



2

COPROPRIETES DE PROJET//
FAP

»  Par ailleurs, il est nécessaire renforcer les moyens d'action pour venir en aide

aux habitants captifs en grande précarité économique et sécuriser leur trajec-
foire de maniére pérenne. Au-deld du programme SOS faudis, la Fondation
Abbé Pierre réfléchit aux possibilités de mobiliser certains outils comme le bail
& réhabilitation ou la vente & réméré. la FAP soufient aussi, depuis sa créa-
tion, I'organisme de portage provisoire et ciblé Coprocoop qui infervient sur
les copropri¢tés en difficulté d'llede-France. L'un des buts de ces différentes
actions est de faire la preuve par I'exemple que les habitants sont des acteurs
centraux et légitimes du redressement de leur copropriété et de permetre une
évolution des outils ef des représentations de I'action publique en ce sens. C'est
dans cefte perspective que la Fondation Abbé Pierre soutient la diffusion du
théatre-forum dans les copropriétés en difficulté suite aux deux premigres expé-
rimentations menées avec |'agglomération Creil Sud Oise, la ville d'Epinay-sur-
Seine ef |'établissement public Est Ensemble.

2.faire émerger et animer un réseau d'acteurs pour construire des réponses
innovantes
Pour développer de felles actions, la fondation souhaite réunir et mobiliser des
acteurs associatifs et publics dans le but de faire évoluer, & terme, les dispositifs
d'intervention sur les copropriétés, & travers deux types d'actions :
* |e soutien & des actions expérimentales, novatrices et multi-partenariales en
arficulation ef en complémentarité de moyens avec la puissance publique.
* |a création de groupes de fravail ef d'échanges favorisant le partage

de compétences et la coopération entfre des acteurs experts de cefte

question et des acteurs émergeant sur le sujet.
la fondation a notamment comme obijectif de favoriser I'intégration dans les
interventions sur les copropriétés en difficulté de nouveaux acteurs spécialisés
sur la mobilisation collective des habitants. Pour cela, il est nécessaire que des
alliances et des coopérations trés éfroifes se lissent enfre ces nouveaux acteurs
et les spécialistes de la copropriété afin de concevoir des actions respec-
tueuses des dynamiques sociales trés spécifiques aux copropriétés. Plaquer des
méthodes issues d'autres confextes pourrait éfre générateur d'effets contre-pro-
ductifs. A Marseille par exemple, les Compagnons Batisseurs Provence et I'as-
sociation Economie sociale et familiale services ont su développer des modes
d'action spécifiques aux copropriétés associant les compétences juridiques de

I'AMPIL.
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3.mener des réflexions prospectives et
interpeler
Audeld du soutien & I'action ef au dévelop-
pement d'expérimentations, la fondation sou-
haite également travailler sur les évolutions ef
les améliorations possibles de la loi de 1965
et s'engage aussi en faveur des copropriétés
en difficulté & travers un travail de réflexion,
de production de connaissances et d'interpel-
lation. Ainsi, elle se donne pour missions ef
perspectives, notamment via ses partenaires :
e d'explorer des formes altfernatives
d'habitat collectif (participatif/
coopératif, nofamment social, SCI APP,
OfS..)
e de participer a la réflexion sur
une évolution du cadre légal et de
proposer des évolutions juridiques plus
ambitieuses de la loi Alur
¢ d'approfondir la réflexion sur les limites
de l'infervention publique et ses effets
ambivalents dans certains cas
e d'exercer une veille sur les pratiques
de certains professionnels de
I'immobilier, dont les syndics, mais
aussi de participer & une réflexion
sur les évolutions de ce métier et les
compétences spécifiques qu'il requiert
en direction des copropriétés en
difficulté (QualiSR)
¢ de renforcer les moyens de lutter contre
les bailleurs indélicats et les marchands
de sommeil en copropriété
e d'inferpeller sur les besoins en
relogement des habitants des
copropriétés en difficulté. l
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