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Glossaire

Les mots du présent mémoire suivis d’un astérisqug) sont définis dans ce glossaire.
bastide: ville médiévale fortifiee

charges financiéres charges, qui correspondent au colt des ressodiemprunt, obtenues auprés
de différents créanciers bancaires et financiers

charges fonciéres part du co(t d’'une construction qui est imputabl terrain et aux dépenses
engageées pour le rendre apte a recevoir une cotisiru

coercitif : contraignant, a caractere obligatoire

concession d'aménagement (anciennement appelée cemton publigue d’aménagement} la
concession d'aménagement est un contrat par légusdrsonne publique ayant pris l'initiative de
l'opération en délegue I'étude et la réalisatiamaaménageur public ou privé. Le concessionnaire
assure la maitrise d'ouvrage des travaux et deipadgents concourant a l'opération, ainsi que la
réalisation des études et de toutes missions reééEss leur exécution. Il peut étre chargé par le
concédant d'acquérir des biens nécessaires dikati®am de I'opération, y compris, le cas échéaat,

la voie d'expropriation ou de préemption. Il praeédla vente, a la location ou a la concession des
biens immobiliers situés a lintérieur du périmétle la concession. (définition donnée sur
www.marche-public.fr)

conventionnement de logementsle conventionnement est établi des lors gu’uoevention est
passée entre un bailleur et TANAH pour qu’il losen logement & des locataires sous conditions de
ressources a des niveaux de loyers maitrisés. Bmepartie, le propriétaire bailleur bénéficie de
déductions fiscales. Cette convention ouvre draitrpe locataire a I'Aide Personnalisée au Logement
(APL).

déficit foncier : différence entre le montant des travaux de reatimm et les sommes percues a titre
de loyers

friche urbaine : ce terme évoque I'abandon, la non utilisatiodaosious-utilisation d’un espace, voire
son utilisation a titre transitoire, dans I'attedtene nouvelle occupation

incitatif : qui a caractére a inciter, a pousser a fairéggeechose

insalubrité : un immeuble est en situation d’insalubrité lorgqurésente un danger pour la santé des
occupants en raison de son état ou de ses corgditioocupation

réhabilitation : fait de réaménager, de remettre en état un,logabéatiment ou un lieu (quartier,
friche,...). En matiére de batiment, l'aspect estérest gardé tout en améliorant le confort ietdriet
en satisfaisant les régles de sécurité, elle e&iipdiée a un changement d'usage du lieu

rénovation : fait de remettre a neuf et aux normes par deopdds transformations, un batiment ou
un local a usage d'habitation ou commercial

requalification : action qui permet de redonner une certaine gudétvie a un quartier

revalorisation : action de rendre son ancienne valeur a un guade le remettre en valeur
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revitalisation : ensemble d'actions menées afin de redonner via guartier par l'installation de
services, de centres culturels,...

SEM : une Société d’Economie Mixte est une société prigdgosséde majoritairement des capitaux
issus des collectivités et minoritairement d’'inigsdurs privés

travaux d’amélioration : travaux qui ne sont pas classés dans la catégaviux lourds*

travaux lourds : travaux ainsi qualifiés par 'ANAH pour réhabdit un logement indigne dont la
situation est particulierement grave ou en cas é@gatlation trés importante. lls sont d’'une grande
ampleur et ont un codt éleve.

vacance: fait de ne pas étre occupé

valeur vénale: valeur financiere évaluée d'un bien
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Introduction

Une ville est un lieu aménagé ou se concentre one fdensité de population pour y
développer des activités : habitat, commerce, imigy®ducation, culture, politique,... Elle s’onjse
autour d’'un noyau, appelé centre-ville, cceur die ol encore centre-ancien, entouré de quartiers
périphériques.

Les centres anciens, a la différence des quanpiniphériques formatés et standardisés, sont
les témoins de l'histoire de la ville et formentnsmentité. Autrefois attractifs et symboles de
dynamisme, ces centres accueillaient des familldesactivités. Peu a peu, ils ont été affectésipa
phénomenes de métropolisation, étalement des elldéveloppement en périphérie, ce qui a conduit
a les déconnecter du reste des fonctions urba@mes¢mie, culture, transport, communication,...). En
effet, le dynamisme d’une ville a longtemps étéoeaigsa la capacité de celle-ci a développer ses
quartiers périphériques ou a implanter des cemtesnerciaux et des entreprises. Les centres-villes
ont a la fois perdu leurs habitants et leur ativaétcommerciale. lls ont vu et voient encore &ur
fonctions traditionnelles s’affaiblir voire dispé@tra et leurs immeubles se dégrader. De plus,dessp
de logements sont majoritairement inadaptés auxemade vie actuels et les logements sont parfois
dénués de confort. En I'absence d'interventioniguiblies centres anciens sont voués a se détédorer
perdre leur fragile attractivité et ainsi a se nivatiser.

Cependant, les quartiers périphériques ne sontspasent des modeles d'urbanisation,
comme en témoigne la multiplication des programdesenouvellement urbain qui ont pour objectif
de les ré-humaniser. On s’apercoit aujourd’hui, berieu d’'un développement urbain réussi passe
par la requalification* et la revitalisation* desntres anciens. C’est pourquoi je m’'interroge sur |
traitement. Comment les communes les envisagesg-@lIDeux possibilités s’offrent a elles, la
premiére est la destruction/reconstruction, la sdecest le rféaménagement des quartiers accompagné
d’une restauration des immeubles. A la vue desenéghtations et des principes de protection du
patrimoine en vigueur, la premiére hypothése esteévment a exclure. La volonté des collectivités
est de conserver et d'entretenir leur identitéeeltr Ipatrimoine. La requalification des centres est
devenue un enjeu politique, culturel, social etnéoosique important. Les communes mettent alors
I'accent sur la revalorisation* de leur centre gas campagnes de restauration et de réhabilitation*
parc privé, accompagnés d’amélioration de I'esypad@ic.

Ainsi, les actions engagées s'inserent dans utégpel de renouvellement de la ville sur elle-
méme, et non plus d'extension en périphérie. Lesude réintégrer les espaces urbains existades et
rétablir des équilibres sociaux. C'est une répoégeente a la lutte contre la pénurie fonciere,
I'étalement urbain et pour l'amélioration de leHGité énergétique. Cette tendance satisfait les
objectifs de développement durable, de remise lEurat en état du patrimoine.

Les collectivités doivent agir, en menant plusieac8ons de front, en effet, en centre ancien
les situations sont complexes. Les communes oférdifts moyens et outils a leur disposition pour
faire face aux problémes rencontrés. Mais quelsc@noutils et ces procédures ? Comment faus-il le
coordonner ? De quelle fagon traiter des situatBms/ent complexes ? C’est ce a quoi nous allons
nous intéresser. Enfin, puisque des situations glusnoins similaires se retrouvent sur les centres
anciens, cela nous amene a nous interroger sesaglt Quelles sont-elles ? Quels outils permetten
de les traiter ?. Afin d'apporter des élémentsép@mses aux interrogations des collectivités desle
orienter objectivement dans leurs choix, le présadthoire va s'attacher a répondre a ces questions.

Dans une premiére partie, nous exposerons le dertéstorique et les spécificités des centres
anciens.

Puis dans une seconde partie, nous éclaireroreliestivités sur les éléments a prendre en
considération pour choisir des outils adaptésoesrprésenterons les outils a leur disposition.sNou
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nous attarderons sur les Opérations Programméeagnétigkation de I'Habitat de Renouvellement
Urbain et les Opérations de Restauration Immolilidgotamment sur l'aspect juridique, financier
(subventions existantes), organisationnel et ojpénael, pour savoir en quoi elles consistent et
comment elles s’utilisent.

Ensuite dans une troisieme partie, nous nous ammsesur des exemples concrets pour
présenter des situations auxquelles sont souveritortées les collectivités et les outils précamisé
pour les traiter selon les volontés politiques géga.

Enfin, compte tenu des éléments évoqués dans téegpprécédentes, nous établirons dans
une derniére partie, un bilan et présenterons ésxions et des stratégies d’optimisation pour la
requalification des centres anciens.
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I. Le contexte des centres anciens

l.1. Mise en perspective historique

L’identité des centres anciens des villes tientsdenr histoire, nous citerons ici le propos de
la Commission des Monuments Historiques, en 139Res quartiers anciens résument et identifient
les villes. Si Poitiers n'est pas Nancy, si Diepjest pas Bayonne, ce n'est pas grace a leurgbesili
a leur ZUP ou a leurs lotissements, mais bien gadear centre. ». Au fur et a mesure des épogses |
centres des villes ont évolué, ils ont peu a peangé de fonction et d'importance. Les zones
existantes ont constamment été réinvesties enrpeddeplus ou moins les monuments datant des
époques antérieures. Certaines villes ont été streites sur elles-mémes pour s'adapter aux besoins
des populations. C’est ainsi que dans une méme Kah peut retrouver des vestiges romains, des
constructions datant du Moyen-Age, des ceuvres Befmissance, des ouvrages du KPéiécle ou
encore de I'’époque contemporaine.

Par exemple, les aréenes d'Arles (13) ont été éxdifi@
I'époque Romaine (au®lsiécle avant ou apres J.-C.), elles
servaient de lieu d’affrontement aux gladiateutss Pa la fin du
VI°M siécle cet amphithéatre s’est transformé en tetstjzbur
s'adapter au besoin de sécurité de la populatgznaténes sont
devenues une sorte de forteresse urbaine, desiadstont eté
construites a l'intérieur méme du monument romaAim XIX ™
siecle, les maisons construites ont été rasées nedonner a
'amphithéatre sa fonction d’origine. Aprés une artante
restauration, les arénes accueillent aujourd’huindenbreux
! : *= spectacles, c’est une maniére de préserver lengate ancien

lllustration 1 - Les arénes d'Arles loties au d€ la ville et de I'allier & la vie culturelle aetle.
XVIII ™ sigécle ©Carte postale d’une gravure
scannée par Robert Schediwy
Les épisodes qui ont marqués la morphologie dess\sbnt résumés ci-apres :

« ATlépogque Romaine, la ville est un lieu d’expresspolitique avec sa place centrale publique
(le forum) et ses nombreux monuments publics déaiedivertissement et a la satisfaction
des besoins du peuple (amphithéatres, thermes,...).

« Au Moyen-Age, les villes étaient généralement eréies de remparts et les centres se sont
développés en leur sein. La bourgeoisie, classalsanoyendgeuse désignant les habitants
des bourgs, s'est beaucoup impliquée dans la \éecdatres autant politiguement que
commercialement. De nombreuses constructions énérigjées a cette époque, d'ou les rues
médiévales qui peuvent composer les tissus andensgs villes.

[llustration 2: La Grande Rue — La Maison au PilRsuge, Le Vieux Mans ©francebalade.com
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« Ala Renaissance, les centres-villes étaient @es kile déambulation et d'expression artistique
tres prisés.

« Au XIX*™sijécle, l'industrialisation et I'exode rural opnduit au surpeuplement des centres-
villes et & la concentration ouvriere. La populatidvait dans des conditions de salubrité
déplorables.

« Au XX°™ siécle, les villes se sont développées et se issotites dans un phénomeéne de
meétropolisation. Elles ont étendu leur territoirep&riphérie, des banlieues ont été construites
de facon a accueillir les nouvelles populationsyeatiissues de I'immigration. Peu & peu, les
modes de vie et de consommation ont changé, osistés une migration des populations
résidentes des centres anciens vers les périphdgmewilles. Les centres ont vu et voient
encore leurs fonctions traditionnelles (commercéyiés) s'affaiblir et parfois disparaitre au
profit des centres commerciaux et des zones dit&giv

» Aujourd'hui, les citadins ont tendance a retouvers les campagnes proches, on parle de
rurbanisation, la population cherche de I'espaltss, gie sécurité et un certain confort que les
centres-villes n'offrent plus. Cependant ce phémempourrait bien s’inverser dans les
prochaines années.

Depuis, le XIX™ siécle, I'attractivité et le dynamisme des centsé&vanouissent. Les
entreprises quittent le cceur des villes pour <sitest dans les zones d’activités et les « fonctions
métropolitaines supérieures disparaissent des centres anciens. En 200ftertbgation de la base
Urbamet illustre ce propos. Si linterrogatidanctions métropolitainedonne plus de 900 réponses,
son croisement avaentreen produit 90 et avecentre ancieren produit 4, toutes a I'étranget. »
Cela signifie que les centres anciens sont en gertdynamisme, d'ailleurs, les classes aiséestfuien
les centres anciens car leurs emplois en sontnéeigt le parc de logements est inadapté a leurs
besoins. Ces populations recherchent un environmepias aéré et des logements confortables et
sécurisés. Aujourd’hui, désertés par les classegenmes et aisées, les centres anciens accueillent
majoritairement une population aux revenus modestesn difficulté.

! La fonction au sens de I'INSEE est la nature dademble des taches qu'exerce un individu dansrawail,

elle peut étre similaire d'un secteur d’activit€aautre. Les fonctions sont classées selon qu'dlgsartiennent

aux domaines de la culture et des loisirs, de lagbe-assurance, du commerce, de la gestion et de
l'informatique dans I'industrie, de I'informatiowle la conception-recherche, des prestations intabdles, des
télécommunications et des transports. Le termetrop@itaines supérieures » fait référence auxtions dont

le contenu décisionnel est élevé (emploi de tymlrecaupérieur, ingénieur), ou qui contribuent en#ige de
marque de la ville ou elles s’exercent. Les empioiscernés peuvent étre comptabilisés sur undeeritionné,

ils servent d’indicateur.

2 Base de données bibliographiques et de référefumsnentaires francaise en ligne portant sur I'argément,
les villes, I'habitat et le logement, les équipeisaollectifs, les transports, les collectivitésdtes, ...

% Observatoire des territoires et de la métropatisadans I'espace méditerranéen. Cahier n°11 deersade la
métropolisation dans I'espace méditerranéen (20017), Synthese sur les centres anciens dansitdstition
des territoires métropolisés, Novembre 2005, 4ppathible sur :
http://rp.urbanisme.equipement.gouv.fr/puca/lieresipt_mediterranee_syntl11.pdf
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|.2. Spécificités des centres anciens

Les centres anciens des villes se démarquent ttes guartiers d’une ville par :
e une structuration du foncier et du bati spécifique,
e un patrimoine historique riche,
* une combinaison de fonctions urbaines,
« des immeubles tres souvent dégradés, insalubrescaints,
e une population résidente.

[.2.1. Une structuration du foncier et du bati spédique

La structuration du foncier et du bati est parténg sur
les centres anciens. Elle est caractérisée paetiteg parcelles|
serrées, étroites et longues, avec un bati tresed®ar exemple
Bayonne (64) les parcelles en laniere mesurentalé fetres defis
large sur 40 & 60 metres de long. Les rues, sdes @lussi
étroites, elles font généralement 5 metres d’ eraprparfms
moitié moins, dans ce cas on parle de ruelles.

Les rues sont propices a la promenade, a lacti
commerciale mais beaucoup moins a la circulationature et ' : '
au stationnement, ainsi le probleme de la gestisnfldx et de la Illustration 3: Quart|er de Trech a Tulle un
communication avec les autres quartiers de la ediesoulevé. exemple de densité du bati ©Agnes Gaudin
La morphologie si particuliere des centres liméerladaptation aux modes de vie modernes et leurs
perspectives d'évolution. Des moyens de circulasitbernatifs doivent alors étre étudiés (tramway,
réseau de bus, circulation a vélo et piétonne,..faden a limiter la circulation et le stationnemdas
véhicules. Ces moyens de transport alternatifdittaat le déplacement et améliorent la qualité @e v
des résidents (moins de bruit, moins de pollutgas de tranquillité,...).

[.2.2. Un patrimoine historique riche

Comme nous l'avons vu précédemment, les centresig@éent d’'un passé riche avec de
nombreux monuments. lls possédent une dimensioimgetiale a ne pas négliger. Les centres sont
alors sujets & des mécanismes de protection eétedilitations doivent bien souvent satisfaire des
principes réglementaires trés stricts (Zone deeltion du Patrimoine Architectural, Urbain et
Paysager (ZPPAUP) bientdt remplacée par I'Aire ikeran Valeur de I'Architecture et du Patrimoine
(AVAP), sites inscrits et monuments classés, sectauvegardé, Plan de Sauvegarde et de Mise en
Valeur (PSMV),...). Le danger de ces mesures deegtion est de contraindre les centres anciens a
I'immobilisme et donc de les condamner a un dégpgment ou a un abandon, en accentuant le
développement de la ville en périphérie, elle, piloe « urbanistiquement » parlant. Toutefois, ces
contraintes sont nécessaires car elles permettemietire en valeur la ville. En ce sens, le patrieo
des centres anciens pourrait étre utilisé commenstrument de projection dans l'avenir car |l

contribue & une image positive de la ville.

1.2.3. Une combinaison de fonctions urbaines

Les centres présentent des fonctions urbainessgisercommerces, logements, équipements
publics, patrimoine, culture et loisirs, c'est aé fait toute leur complexité mais aussi leur riebe et
leur charme, on ne retrouve pas pareille strucilleurs dans la ville.

lls ont un équilibre fragile qui est mis a rudeatpre. Les commerces de proximité ont du mal
a survivre, victimes des grandes surfaces comniesciastallées en périphérie, de I'émergence du e-
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commerce et plus récemment des drives. Les adtiggésont peu a peu installées dans les zones
dédiées et le parc de logements est inadapté aoinseactuels. Les centres-villes perdent alors de
leur vitalité, de leur dynamisme et de leur ativatét

1.2.4. Des immeubles trés souvent dégradés, insaltds ou vacants

En cheminant dans les centres on s'attend a tral@gerues propices a la promenade avec une
architecture de qualité et des batiments relativérbeen entretenus. Cependant, dans certaines,ville
on constate que ces quartiers sont au contraireadiég et peu accueillants. C'est pourquoi, les
collectivités réfléchissent a des programmes deahiftation. Des outils sont dédiés au
renouvellement urbain et a la rénovation* des implesi dégradés. Ces interventions permettent de
détecter et de localiser des problemes majeursatiéna de logement sur le territoire, parfois caché
derriére de jolies facades. Des diagnostics mettieatvant notamment les problemes de vacance* des
commerces et des logements, d'insalubrité, d’hahie@caire, indigne ou tres dégradé et les
marchands de sommeil. De plus, du fait de la candigon physique des lieux, il y a parfois un
manque d'ouvertures et d'ensoleillement, ce qui excore plus difficile leur location, c'est le cas
centre de Bayonne.

. =
| A0
s

ja8

llustration 5:Habitat indigne

lllustration 4: Précarité énergétique ©Christophe Caudroy, site de I'ANAH
©Michaél Parpet, site de I'ANAH '

Les immeubles se dégradent par manque d’entreSeit. les propriétaires occupants ou
bailleurs des centres n'ont pas les moyens finesale réaliser des travaux, soit dans le cas de
propriétaires bailleurs « malveillants », ils n'‘@stissent pas dans des travaux de restauration,
privilégiant les revenus des loyers au bienétriedes locataires.

De plus, les régimes de protection des immeublee®uégles d'urbanisme (ZPPAUP, Plan
Local d'Urbanisme (PLU), servitudes d'utilité puple, monuments classés ou inscrits,...)
préconisent ou imposent l'utilisation de certaingténiaux ou des méthodes de travaux qui
augmentent sensiblement le colt des travaux etelinia liberté d’'action des propriétaires. Cela
n’incite donc pas les propriétaires a se lances di@s travaux de restauration ou d’entretien. Riaut
plus qu'il n’est pas évident de savoir quelle régispplique lorsqu’elles se superpodent

“ Des précisions sur la hiérarchisation des régégmpbquant sur une zone donnée sont donnéemenxe 1
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[.2.5. Une population résidente

Les centres anciens des villes petites ou moyesmepécialisent par I'occupation de leur parc
de logements. lls sont caractérisés par une fatance (13% a Chatellerault) mais aussi par une
catégorie sociale de population résidente. On rgmeaque les habitants sont majoritairement des
personnes seules, des couples trés jeunes ow@esadec de faibles revenus ou en situation sociale
ou économique précaire et les locataires sont itajes. Sur les centres anciens de Chatellerault,
68.5% des logements sont loués, seulement 18.5%osonpés par leur propriétaire et il y a 7% de
propriétaires occupants agés de plus de 72 an®ukten-Velay, un tiers de la population du centre
est au RML.

En parallele, les populations des classes aiséamgennes ainsi que les familles se sont
progressivement installées en périphérie de fagép@ndre a leurs besoins (environnement sécurisant
et ouvert, grand logement avec jardin,...). Les flmisont des vecteurs d'attractivité et conditiobne
la vie des quartiers, ainsi il est vital pour lentres de favoriser leur installation en proposhe#
biens qui répondent a leurs exigences. L'enjeucddsctivités est de repeupler et de favoriser la
mixité sociale propice aux équilibres sociaux etanctionnement du quartier.

A contrario, les centres anciens des grandes villéditerranéennes sont parfois surinvestis a
cause de la valorisation du patrimoine et du towgislls sont majoritairement habités par une
population aisée, ce qui est contraire a l'idémikié sociale urbaine.

.2.6. Les centres anciens entre problémes et fralgté

D'une facon synthétique, les problémes récurregisepts dans les centres anciens sont les suivants
» lavacance des logements et des commerces
» la dégradation intérieure du bati et des facades
» linsalubrité*, I'habitat indigne et la précaritéeggétique
* le défaut de mixité sociale
» [l'accessibilité des logements situés au-dessusamasierces

Pour requalifier les centres anciens des villes, dellectivités ont différents outils et
procédures a leur disposition. C’est pourquoi, redlss maintenant voir dans une seconde parte, le
éléments a prendre en compte pour que les coléstifassent des choix d’outils adaptés. Cela nous
ameénera a présenter les dispositifs existants.
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II.  Le choix des dispositifs pour requalifier les centes
anciens : entre situations, volontés politigues et
connaissance des outils

I1.1. L'analyse du contexte

En centre-ville, tout est complexe, la requalificatdes quartiers va nécessiter un long travail
préparatoire fait de diagnostics et de concertatiofis aussi de choix politiques et stratégiques et
d’arbitrages financiers souvent délicats. Afin dmuyoir choisir judicieusement le ou les outils a
utiliser, les collectivités doivent préalablementlyser le contexte dans lequel se trouve leureent
ancien, ainsi que le contexte politico-économigeiéadcommune.

[1.1.1. Contexte dans lequel se trouve le centre a@mnen

Pour gu’'une réhabilitation soit performante, elleitds’attacher a un quartier dans son
ensemble. Avant toute chose, il est nécessairadati¢ux que les collectivités réalisent une sorte
d'état des lieux de leur centre ancien sur lesaspe

» social (Age, catégories sociales, ressources dpaginires, type de propriétaires,...)

e économique (dynamisme, commerces, activités,...),

e patrimonial (patrimoine architectural, monumentsdriques,...),

e urbanistique (régles d'urbanisme,...),

» habitat (qualité patrimonial du béati, état extérietintérieur des immeubles, insalubrité...),
* marché immobilier (tendu, atone, vacance,...),

e aménagements urbains,

* espaces et équipements publics (besoins, qualité,...)

La nature, l'importance et I'enchevétrement dedoysionnements locaux détectés sur le
quartier orienteront le choix des outils. Il estngent judicieux de combiner des outils pour trager
mieux les problemes rencontrés. Dans ce cas, fiaulié est d’assurer leur coordination, des outils
incitatifs* peuvent aussi bien étre utilisés avanten méme temps que des outils coercitifs*, tout
dépend de la politique menée et des résultatsdaiten

[1.1.2. Contexte politico-économique de la commune

A cet état des lieux vient s’ajouter le contextditipp-économique de la commune, c'est-a-
dire, la politique d’intervention envisagée, aigse les capacités financiéres et opérationnelledigu
veut et peut mettre en ceuvre pour réhabiliter soitre.

Le choix d’'une politique volontariste et coercitiveplique trés souvent un fort investissement
financier de la part de la commune. Une colledtivitriche » aura alors plus de facilité & mener ce
type de politique. Au contraire, une collectivitéaeste aura tendance a privilégier une politique
incitative basée sur la communication.

Fortes de ces constats les collectivités n'ontsajius qu'a choisir les outils & mettre en
ceuvre. Mais encore faut-il qu'elles soient éclaréar chacun d'entre eux pour savoir ce qu'ils
permettent de faire et comment les utiliser. Senprer d'outil pourrait revenir a reporter les
responsabilités des propriétaires sur la collgétivi’est pourquoi nous allons maintenant préseeser
dispositifs permettant la réhabilitation des centre
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I1.2. Les outils de réhabilitation et les procédurs : de l'urgence
a 'aménagement

Les collectivités doivent faire face a des situaiolocales particulieres: insalubrité,
marchands de sommeil, habitat dégradé, vacancelodesnents,... Certaines s'averent urgentes,
d'autres moins. Nous allons successivement voir :

« les outils pour traiter 'urgence et l'insalubrité

« les outils d'aide au financement pour la restaaraitinmobiliére

« les outils de résolution des problemes fonciers

e les outils pour la restauration immobiliere, letement des friches urbaines* et
'aménagement

[1.2.1. Les outils pour traiter l'urgence et l'insalubrité

La procédure de péri| aussi appelée procédure d'immeuble menacant®rastemise en
ceuvre lorsqu'un immeuble présente un danger (meteffendrement d'un batiment, d'un mur, d'une
cheminée,...) pour la sécurité des occupants, @ies1s ou des passants. Le Maire, par son poueoir d
police spéciale, peut engager cette procédur@eolgre du propriétaire afin qu'il effectue les/énax
nécessaires. Le danger doit étre la conséquenceddfaut d'entretien, d'un vice de la construction,
d’'une vétuste,... Un péril se caractérise selox degrés d'importance : le péril ordinaire (dangen
immédiat) et le péril imminent (situation d'urgepck défaut de travaux, le Maire peut faire réalise
les travaux d'office aux frais du propriétaire etjonés d'intéréts. Notons, qu'il est parfois préfde
de recourir & un référé préventibrsque des travaux vont étre effectués sur uneinime et qu'ils sont
susceptibles d’'impacter les immeubles et batimemigonnants.

La procédure de péril releve d'une mesure de paliceViaire et non d'une politique de
réhabilitation. Elle est lancée dans des cas eixoamls et s'applique & un immeuble en particaier
non sur un périmétre. Il arrive de trouver de teltuations d'urgence dans les centres anciens
dégradés. L'objet de cette législation n'est pablitjer & entreprendre des travaux de réparatiaeou
restauration définitifs du batiment, mais seulentéanhgager les travaux nécessaires pour mettr& fin
une situation dangereuse pour les occupants, iseis®u les passants. Cette procédure possede ses
limites, elle est parfois longue par rapport aglmce, Il'utilisation du pouvoir de police générdile
Maire pour la sécurité publique est parfois plysda.

Dans le cas own immeuble est dangereux de par la conséquencendmucendie, d'un
séisme, d'une tempéte, d'une inondation)e. Maire ne peut pas intervenir avec une procédere
péril, mais il le peut sur le fondement de ses paswde police générdleLa cause extérieure doit

® Les procédures de péril ordinaire et imminent siéaillées ednnexe 2

6 Selon larticle L511-1 et suivants du Code de ¢tm€ruction et de I'Habitation

"'Un référé préventif peut étre demandé auprésibunial de grande instance ou administratif dés durs les
travaux sont effectués par la commune et qu'ils sasceptibles d’'impacter les immeubles envirormaldn
expert judiciaire (et non pas un simple huissienstate I'état des batiments le lancement desuxaafin de
mesurer les risques. L'expert convoque toutes #&tep lors de I'expertise : propriétaires riveginoirie,
assainissement, constructeurs du maitre d'ouvragssereurs. |l prend connaissance des travausaygs,
visite les lieux, décrit les désordres ou dégradativisibles, décrit I'état des sous-sols, rappmteéléments au
tribunal afin de comparer I'état avant et aprégaing, et émet des avis sur les éventuels risqugsegent sur les
propriétés voisines.

8 Selon larticle L 2212-2 du Code Général des QuiNités Territoriales
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avoir une origine naturelle et un caractére extl&ii I'origine est accidentelle alors la procédure
d'immeubles menacant ruine s'applique.

Les sorties d'insalubrité remédiablesont des outils coercitifs, exécutés a l'encontum d
propriétaire. Ce dernier est tenu de réaliser @dastix sur ses logements pour que leur état ne port
pas atteinte a la santé des occupants. Le choixraesux reste a la discrétion du propriétaire. Un
arrété d'insalubrité remédiable est pris par ldeRré n'entraine pas d'interdiction d'habiter, @i
relogement définitif des occupants, cependantaikedes locataires est suspendu pendant la duge de
travaux. Si le propriétaire ne réalise pas de traye maire ou le Préfet peut se substituer atléaire
exécuter des travaux d'office a ses frais.

La Résorption de I'Habitat Insalubrg RHI) ou sortie d'insalubrité irrémédiableentraine
l'interdiction d’habiter et parfois la démolitiored batiments apres expropriation a des fins déhtér
public. Elle fait I'objet d'une Déclaration d’Ut# Publique (DUP) dérogatoirde la loi Vivien. Elle
impligue la protection et le relogement des occtgddn projet de réaménagement global doit étre
effectué en paralléle.

Le Traitement de I'Habitat Insalubre Remédiable et deé3pérations de Restauration
Immobiliere (THIRORI) est un outil coercitif de dernier recours pouitéral’habitat indigne ou trés
dégradé par appropriation publique. L'opérationt diintégrer dans une stratégie de traitement
d'ensemble de I'habitat indigne ou trés dégrad®ifde sur le territoire de la collectivité maitre
d'ouvrage.

[1.2.2. Les outils d'aide au financement pour la retauration
immobiliere

La famille desOpérations Programmées d'Amélioration de I'HabiteDPAH), détaillée en
Partie 11.3. de ce mémoire est un outil puremeaitatif. Il offre des subventions (aides de I'ANAH,
aides locales,...) aux propriétaires qui souhaiteffiectuer des travaux de rénovation sur leurs
logements au sein d'un périmétre défini par laectilité. Elles remplacent les Opérations Groupées
de Restauration Immobiliére, outil coercitif quposait sur une Déclaration d'Utilité Publique.

Le Programme National de Requalification des Quartiefsiciens Dégradés (PNRQADy
pour ambition de résorber I'habitat indigne, deeattra sur le marché des logements vacants, de lutte
contre la déshérence commerciale, et de lutterredat précarité énergétique, tout en veillant au
maintien d'une mixité sociale. Depuis la loi durgérs 2009 de mobilisation pour le logement et de
lutte contre I'exclusion, les communes peuvent tié&aé de ce programme sur candidature. Il vise a
engager les actions nécessaires a une requatificgtobale des quartiers. Il concentre des moyens
ciblés permettant d'éradiquer les ilots d'habéatglus dégradés, de réhabiliter des logementégriv
de produire des logements sociaux, de développeselwices et des équipements et d'aménager les
espaces publics.

Les Programmes Sociaux Thématiques (PS$pnt des conventions signées entre I'Etat,
I'ANAH et une collectivité locale. Ce dispositif npeet aux propriétaires bailleurs privés, aprés
négociation et vérification des conditions de rasses, d'obtenir des primes de I'ANAH et de laeyill
et des déductions fiscales pour réhabiliter leoggeiinents construits depuis plus de 15 ans. lisgueuv
bénéficier de services (assistance technique, tiarde loyer) ainsi que d'accompagnements. En

® A coté de la DUP classique, larticle 14 de la \Gvien donne au Préfet le droit d’ordonner de faco
dérogatoire I'expropriation des immeubles qui aatsf I'objet d’'un arrété d’insalubrité irrémédiatdé¢ d’'une
interdiction définitive d’occuper les lieux pouruse d'utilité publique. Cet arrété vaut arrété destbilité et
mentionne le bénéficiaire de I'expropriation, aue@mquéte publique préalable n’est nécessaire.
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contrepartie, le propriétaire bailleur s'engageapgser des loyers conventionnés pendant 9 ans et a
loger des personnes en difficulté sur suggestianelcommission ou d’un organisme. Cette procédure
s'ajoute aux outils de réhabilitation afin que desnmunes luttent contre la multiplication des biens
non entretenus ou en ruine.

[1.2.3. Les outils de résolution des problémes foners : biens
abandonnés ou vacants et sans maitre

Lorsque des immeubles, des parties d'immeublesesutelrains ne sont pas entretenus et
manifestement vacants, le Maire peut, a la demdandgéonseil Municipal, engager une procédure de
déclaration de parcelle eétat d'abandon manifesté La procédure a pour but dinciter les
propriétaires a faire cesser I'état d'abandon. Eneentres anciens les immeubles concernés esnt d
batiments, des terrains ou des lots de copropriété.

Selon l'article L539 du Code Civil, ldsiens vacants et sans maitfeappartiennent a des
personnes décédées « sans héritiers ou dont lesssians sont abandonnées ». Ces biens peuvent
étre acquis par la Commune ol se situe le bieramsférés de plein droit & I'Etat si la Commune
renonce a exercer ses droits.

[1.2.4. Les outils pour la restauration immobiliére, le traitement des
friches urbaines et ’'aménagement

Le Périmetre de Restauration Immobiliére (PRtgmplacé parOpération de Restauration
Immobiliére (ORI) en 200%% est un outil d'aménagement qui impose I'exécutiertravaux précis
(sous DUP) de restauration et de remise en étabitiilité d'un immeuble ou d'un ensemble
dimmeubles sous menace d'expropriation, dans umie délimité aprés enquéte publique.
L'objectif est d'obtenir une meilleure adéquatiotrele logement et sa destination : I'habitatioat
outil coercitif est présenté en détails Partie. 11.4

Les Programmes d'Intérét Général (PIGn'existent pas seulement pour les logements
toutefois, nous les prenons ici au sens du Codl deonstruction et de I'Habitation. Ce sont des
programmes d'actions d'intérét général a caradteritatif, dont I'objectif est d'améliorer des
immeubles ou des logements. lIs s'attaquent arddéemes identifiés sévissant dans I'habitat exista
sans étre intégrés dans des projets de quartiele darritoire, mais tout en restant cohérent aeec |
Plan Départemental d'Action pour le Logement dessdmes Défavorisées (PDALPD) et le
Programme Local de I'Habitat (PLH) s'il y a lievesLactions sont approuvées par le Préfet du
département. La durée d'un programme varie géméealede 1 & 3 ans et il s'attache a de grands
territoires (agglomération, pays,...). lls traited#s thématiques sociales du logement: personnes
ageées, handicapées, étudiants, augmentation tte k& logements, lutte contre l'insalubrité diéus
mais aussi des thématiques techniques comme éadoititre les nuisances et la réduction des risques

19 Selon l'article L2243-1 & L2243-4 du Code Génées Collectivités Territoriales
M Les étapes de la procédure d’état d’abandon nsieitBun bien sont détaillées Annexe 3

2 Is sont définis par les articles L539 et L713@ade Civil. lls ont été modifiés par l'article L14i la loi
n°2004-809 du 13 aolt 2004, les modalités d'apmicale cette derniére sont reprises dans la eireudu 8
mars 2006. Un détail de ces articles est fabenexe 4

13 D'aprés l'ordonnance n°2005-1527 du 8 décembré& 200e Décret du 11 mai 2007, le régime de la
restauration immobiliere a été clarifié et stabilis
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sur I'habitat. Les PIG autorisent le conventionnetndes logements* et le bénéfice des subventions de
I'ANAH. L'Etat peut en étre linitiateur, a la difence de I'OPAH. Il ne faut pas confondre ces

programmes avec les Projets d'Intérét Généralugyisont des projets d'aménagement, d'accueil et de
logement, de protection du patrimoine, de préventies risques ou de mise en valeur des ressources.

La Zone d'Aménagement Concertée (ZAGu sens du Code de I'Urbanisme, est un outil
nécessaire pour aménager des friches urbaineslostiielles destinées a de nouveaux usages tant au
niveau de I'espace privé que public. Ce n'est pagutil de réhabilitation d'immeubles, en effehia
pas vocation a traiter des logements existanpgrihet d’en créer des neufs.

Il convient le cas échéant, de sortir les terraioacernés par une ZAC de la logique de
I'OPAH-RU présente. Néanmoins, la conduite du pragela ZAC doit étre prévue dans 'OPAH-RU
de fagon a l'intégrer au mieux dans le tissu urbasocial du périmétre.

A ces outils s'ajoutent dedgles fiscalegdéfiscalisation dans le cadre de la loi Malrayxet
dessystémes de préts avantageugui incitent les propriétaires ou les collectigité s’engager dans la
réhabilitation des centres anciens. De plus,pdefts municipaux (amélioration des équipements et
des services, de l'espace public, stationnemeat, g& déplacement,...) accompagnent les actions
menées dans un esprit de continuité.

Suite aux contacts avec les collectivités, il stavgue ces dernieres ménent principalement
soit des politiques d’ensemble incitatives baségsla réhabilitation privée, avec un recours aux
Opérations Programmeées d’Amélioration de I'HabitatRenouvellement Urbain, soit des politiques
volontaristes, avec les Opérations de Restaurdtiemobiliere. Ces deux outils sont les plus
couramment utilisés par les collectivités, c’esungoioi nous allons voir leur aspect juridique et
financier, leur procédure et leur mise en ceuvreatipénelle.

I1.3. La famille des OPAH et 'OPAH-RU : un outil basé sur
I'incitation au traitement de I’habitat privé

Les OPAH et notamment les OPAH-RU, sont des digifositilisés dans le cadre d'une
politique incitative de réhabilitation des centexiens. C'est un moyen opérationnel « doux », qui
tente de faire prendre conscience aux propriétaieck dégradation de leurs immeubles et ainsi de
favoriser leur restauration par I'octroi de subvemd. Les collectivités ne peuvent pas dans ceecadr
obliger les propriétaires a faire des travaux darirenir elles-mémes sur les immeubles privéssElle
créent simplement des conditions favorables adbsgtion de travaux.

De ce fait aucun résultat n’est acquis d’avanag, dépend de la volonté des propriétaires, la
liberté de ce dernier d’agir sur son immetbést respectée dans la limite ol I'état du batimerdoit
pas mettre en danger autrui (chutes de pierre,etdlgmuur la santé des habitants,...) ou générer des
nuisances.

Les OPAH constituent des opérations d’ensembles etomprennent des volets : urbain,
immobilier, social, d’éradication de I'habitat igge, économique et patrimonial.

14 Selon le droit de propriété du Code Civil
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[1.3.1. Les OPAH : Aspect juridique

Les Opérations Programmeées d’Amélioration de I'itbont été définies pour la premiéere
fois par lacirculaire du 23 mai 1977 elles ont pour objectif de réhabiliter le patrirme bati et
d’améliorer le confort des logements en proposamt ropriétaires des taux de subvention. La
réforme du 3 janvier 1977avait déja marqué un renversement des tendamseajdes a la pierre
ont cédé leur priorité aux aides a la personnedispositif des OPAH a permis d'étendre I'aide
personnalisée au logement (APL) aux logements ascigar le biais de leur conventionnement, en
leur donnant un statut de logement social privérpme durée minimale de 9 ans. De plus, la
réhabilitation de I'habitat ancien est aussi deediun des grands objectifs de la réforme.

En 1991, la loi d’orientation pour la ville introduit les OPAH dans le dispositif Iégislatif e
les place au coeur de la politique de la ville. Desple champ d’intervention de 'ANAH s’étend a
tout le parc locatif agé de plus de 15 ans.

L'article L303-1 du Code de la Construction et de 'Habitation définit l'objet des
opérations programmées d'amélioration de I'habitat
« laréhabilitation du parc immobilier bati,
- l'amélioration de I'offre de logements, en partenlocatifs,
« le maintien ou le développement des services denage.

Aujourd’hui les OPAH ont été réactualisées et gonitdiquement définies dans Grculaire

du 8 novembre 2002 relatives aux OPAH et au Programe d’Intérét Général*® et ses annexes
Ce sont des outils d'intervention publique qui pleEpuent sur des territoires présentant des
dysfonctionnements liés au parc d’habitat privé.sibnt issus d'un partenariat entre les colleétvit
territoriales, I'Etat et I'Agence Nationale de Bitat (ANAH).
Les OPAH se déclinent en plusieurs sous catégarfes;une d'entre elles s'applique a un territoire
déterminé et a une catégorie de problémes :

* L'OPAH de droit commun

* L'OPAH de renouvellement urbain (OPAH-RU)
* L'OPAH de revitalisation rurale (OPAH-RR)
* L'OPAH « copropriété »

L'OPAH de droit commun concerne les quartiers qusspdent un bati dégradé, voire des
logements indignes, en milieu rural, péri-urbain, wbain, dans tous types de bourgs, de villes ou
d'agglomérations.Ces quartierssont souvent confrontés a la vacance des logementta
dévalorisation de l'immobilier, aux insuffisancestermes de quantité et de qualité des logements, e

au déclin des commerces. La durée de cette OPA#ieestns maximum non reconductible.

!> Principal pilier de I'action publique depuis lesnges 1950, les aides a la pierre sont I'ensemideaties
accordées par I'Etat destinées a favoriser l'iigesment immobilier sous forme de préts ou de wime

18| a Circulaire n°2002-68/UHC/IUH4/26, est Annexe 5
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L'OPAH-RU a les mémes caractéristiques que 'OPAMrdit commun. Elles se différencient
essentiellement par le fait que I'OPAH de droit oam s'applique aussi bien en milieu rural, que-péri
urbain ou urbain dans tous types de bourgs, uillesagglomérations, alors que I'OPAH-RU, elle, ne
s'applique que sur des territoires urbains qui sonfrontés a de graves dysfonctionnements urledins
sociaux, ainsi qu'a une dévalorisation de limmebilimportante. Elles sont adaptées aux
problématiques des centres anciens.

D'apres la circulaire du 8 novembre 2002, les OFRHsont concues pour répondre a deux grands
types de situations urbaines marquées par la désation, qui peuvent parfois se cumuler sur un
méme territoire et qui requiérent une action foreciwu immobiliere forte :
- la ou Tlinsalubrité de I'habitat est un phénomeregpant et concentré qui doit étre
prioritairement traité
« la ou d'autres phénomenes - friches urbaines, eacah extréme vétusté des immeubles,
morphologie urbaine - posent d'importants problénddsabitabilité. Le relogement des
habitants est obligatoire.

Dans ces deux cas de figure, les modalités de damant de cette OPAH-RU par I'ANAH sont
différentes, le traitement de l'insalubrité néctesdi un travail particulier aupres des habitantdest
propriétaires. Ces graves situations apparaissenesat dans des régions en crise économigque ou en
déclin démographique mais aussi dans des quaabergeillant une population en difficulté dans un
habitat dégradé souvent onéreux a rénover.

L'OPAH-RU est un outil souple qui rassemble plusiets leviers (habitat, urbain, social,...) pour
traiter globalement un quatrtier :

* Amélioration de la qualité des logements (confiedlation, accessibilité,...),

* Repérage et traitement de I'habitat indigne (uisalé, risque pour la santé),

* Restructuration d'immeubles, amélioration des tggms (adapter les logements a un

standard plus moderne en préservant les qualitémpaiales),
» Aide aux copropriétés en difficulté,
» Articulation avec d’autres procédures (RHI, ORI,...).

Les interventions sont principalement orientées Vaabitat. D’un point de vue financier, les
crédits accordés par 'ANAH dans le cadre d'une BHRA) sont plus importants que ceux d'une
OPAH de droit commun. En terme d'urbanisme, I'OFRI-doit étre compatible avec les différents
documents existants (PLU, PLH, ZPPAUP,...).

L'OPAH-RR concerne plus particulierement les teimés ruraux qui sont confrontés a de
graves problemes de dévitalisation et d'appauvriseéde la population. Ces territoires sont marqués
par un phénomene de décroissance démographiquisiiesement de la population, voire méme au
dépeuplement. Le but de ce type d'OPAH est d'atiss logements de meilleure qualité et de mener
des actions d'aménagement. Elle permet dintervenir I'habitat et sur le cadre de vie en
accompagnement d'un projet de développement lataliad'un bourg ou du centre d'une petite ville.
Les communes qui peuvent bénéficier d'une telleradipd doivent se situer dans les espaces a
dominante ruraf€. La durée de cette OPAH est de 5 ans maximum.

7 Au sens de I'INSEE, ce sont des espaces en dalesszones urbaines, des zones littorales, a fort
développement touristique et de la région d'llé&dmce, dont la population ne dépasse pas 10 (fithis.

22



La requalification des centres anciens : entreatitns, outils et volontés politiques.

11.3.1.4. L'OPAH « copropriété »

L'OPAH « copropriété » a été mise en place parireulaire :
du 7 juillet 1994 elle vise a requalifier les ensembles immobiliens ';.“- _
copropriété confrontés a des difficultés d'ordrehtegque, sociale ou
financiere. Par exemple elles visent les instalteti vétustes qui =
peuvent présenter un risque pour la santé et l@ig&des occupants e
dont les copropriétaires ne peuvent financierenpe® assumer les
travaux. C'est un outil de prévention ou de cueetdgs copropriétés el
difficulté. Lestravaux peuvent porter sur plusieurs immeubles pout
traitement global, sur les parties communes (def(d) et privatives,
cependant seuls les travaux sur les parties conmsnyevent
bénéficier d'une aide financiére de I'ANAH, c'est dyndicat des
copropriétaires, maitre d'ouvrage, qui la recoit.

L'OPAH-RU apparait étre l'outil basé sur lincitali | siration 6:Parties communes

individuelle juridiquement le mieux adapté aux cestanciens, c’esl dégradées a Marseille,
pourquoi nous allons maintenant détailler sa proegdson aspeclt ewww.territoires-et-habitat.com
financier et notamment les aides disponibles aigsie son

organisation et sa mise en ceuvre opérationnelle.

11.3.2. Procédure de 'OPAH-RU®

La mise en place de 'OPAH-RU doit suivre une prhoé précis€, il faut tout d'abord
établir un diagnostic préalable sur la zone prdssepuis mener des études pré-opérationnelles et
enfin rédiger une convention.

[1.3.3. Aspect financier de 'OPAH-RU

D’un point de vue financier, les OPAH-RU permettanx collectivités et aux propriétaires de
bénéficier d’aides, nous allons maintenant lesques.

[1.3.3.1. Aides pour les collectivités
« Les aides de I'ANAH®

L'ANAH offre aux collectivités des aides relatived lingénierie des programmes
d'amélioration de I'nabitat privé. L'ingénierie @PAH-RU est ainsi subventionnée a hauteur de
50%, pour les études opérationnelles dans la liatel00 000€ HT et pour la mission de suivi-
animation dans la limite de 100 000€ HT (par ag,dlafonds de 100 000€ passent a 150 000€ HT s'il
y a repérage et traitement de situations d’insiibbDans le cas d'une OPAH-RU l'assistance a
maitrise d'ouvrage est prise en compte par 'ANAH.

18 es étapes de la procédure d’OPAH-RU sont dégailEnAnnexe 6
19 Cette procédure est la méme pour les autres tJEsAH.
20 | 'ANAH est I'Agence Nationale de I'Habitat. Cetadlissement public de I'Etat a été créé en 1971 pou

mettre en ceuvre la politique nationale de dévelope et d’amélioration du parc de logements preséstants.
Elle encourage I'exécution de travaux et accordestbventions notamment aux propriétaires.
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« Les aides du PNRQAD

L'Etat et ses opérateurs ('ANAH et I'Agence Naglerpour la Rénovation Urbaine (ANRU))
mobilisent 380 millions d'euros sur 3 ans pour laenen place du PNRQAD. Il vient principalement
s'ajouter a 'OPAH-RU. L'impulsion donnée par cogramme devrait permettre la réalisation de 1,5
milliard de travaux. Aprés un appel a candidataes collectivités et analyse par une commission, 40
projets ont été retenus pour bénéficier des aifias.les 40 projets, 14 bénéficient pleinement du
programme (le Havre, Le Puy en Velay, Perpighanyds,...), 11 en bénéficient sur un périmétre
restreint (Bayonne, Bordeaux, Lille, Valencienngsget 15 sont limités a un accompagnement en
ingénierie - travail d'études (Aix-en-Provence, €hérault, Rennes, Orléans, Vierzon,...). L'aidem
les 25 projets bénéficiant pleinement du prograrossdlle entre 10 et 15 millions d'euros, elle pdrme
aux communes de financer des travaux d'aménagesheles actions sur I'habitat et de redynamiser
les activités de proximité sur les périmétres degefs retenus. Le montant de l'aide va de 1 a 2
millions d'euros pour les villes retenues au tiked'ingénierie.

D’une maniere générale, les propriétaires baillewrsoccupants qui souhaitent réaliser des
travaux de restauration sur leur habitat dispodertrois types d'aides, sous conditions, pouvaat ét
cumulées :

« les préts des régions ou de I'Etat souvent a t&aeftre autre pour aider au financement de
travaux en vue de 'amélioration énergétique dgerwents'
» les primes ou subventions selon les ressourcesoguigtaire et la nature des travaux,

* |es aides fiscales (fiscalité Malraux,...).

Les propriétaires d'immeubles compris dans le pétiend’'une OPAH-RU ont le droit a des
subventions pour restaurer leurs immeubles. Caséates contribuent a déclencher une dynamique de
réinvestissement des propriétaires privés. Le ggaphci-contre met en avant un fort pourcentage de
propriétaires bailleurs bénéficiaires des subvestid’OPAH-RU cela s’explique par le nombre
important de logements en location dans les ceatrear le fait qu’ils ne sont pas limités par des
conditions de ressources.

OPAH da rancuvellemant
urbain (ORAH RLIY

19%31% Prﬁpn:f:ﬂa!r-& ::u:n;upﬂnt
Proprigtaire bailleur
50% Syndicat de copropriélé

Illustration 7: Types de bénéficiaires des aides @ AH-RU en 2010
©www.lesopabh.fr

Nous allons détailler les primes ou subventionpdiifbles, celles-ci sont généralement distribuées
par 'ANAH, I'Etat avec le programme « Habiter Mieu et la collectivité territoriale compétente en
matiére d’habitat du territoire ou s'applique leipétre. D'autres partenaires peuvent venir s'ajoaut
ces derniers pour aider les propriétaires aux nmegendiverses actions (primes, subventions, prts,.
comme les Communautés d'Agglomération ou les coresjume Service Départemental de
I'Architecture et du Patrimoine (SDAP), la Caisss dépobts et des Consignations, la DDASS, la
DDE, le Conseil Général, la Région,... Les aiddéfemdint selon le type de propriétaires (bailleuns o
occupants) et la nature des travaux.

2L Un éco-prét a taux zéro a été mis en place eroRéBbitou-Charentes.
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Propriétaires bailleurs Propriétaires occupants

travaux de remise en état: structure, toitl « travaux de remise en état: structure, toiture,
réseaux pour lutter contre la dégradation réseaux pour lutter contre la dégradation | du
logements batiment

travaux d'amélioration* du confort : remise a « travaux d'amélioration énergétique : isolation,
normes, sécurité et salubrité, en vue de Iu chauffage, remplacement des menuiseries
contre I'habitat indigne extérieures, VMC,...

travaux d'amélioration énergétique : isolatil - travaux d'adaptation au vieillissement ou |au
chauffage, remplacement des menuise handicap

extérieures, VMC,... .
- travaux de remise aux normes (charperie,

travaux d'adaptation des logements couverture, électricité, plomberie) et les travaux
personnes a mobilité réduite ou en perte induits
mobilité

» travaux de transformation d'usage des locaux
travaux de ravalement de faca

(éventuellement) « travaux de ravalement de fagade (éventuellement)

travaux de création de grands logeme
(éventuellement)
Tableau 1 : Travaux subventionnés par 'OPAH-RlbsdE type de propriétaire

Les aides de 'ANAH et du programme de I'Etat «itéalMieux » sont nationales, c'est-a-dire
qu'elles s'appliquent indépendamment du périméti&iPAH-RU?, elles sont souvent rappelées dans
les conventions d'OPAH-RU car ce sont les prineipalides existantes. Ce qui fait donc la spédficit
des OPAH-RU ce sont les aides spécialement miseplaa® (subventions ou primes) par les
partenaires autres que 'ANAH et |'Etat.

Récemment, suite au Conseil d’Administration d&lA& du 13 mars 2013, la réglementation
des aides a évolué en faveur du programme « HaWigerx ». A partir duler juin 2013 les plafonds
de ressources et les taux de subvention ont étusebs. Les plafonds de ressources ont été
augmentés de prés de 54%, ce qui augmente corder@ent le nombre de bénéficiaires potentiels et
confortent le caractére incitatif de I'OPAH-RU s | politiques de rénovation menées. Cette
modification concerne aussi les propriétaires &ail qui jusqu’alors ne pouvaient pas bénéficier de
ces subventions. Les aides présentées tiennenteamgette nouvelle réglementation.

o Les aides de 'ANAH

Les aides de I'ANAH concernent les travaux de uweateon des batiments en matiere de
rénovation thermique, de lutte contre I'habitatignd, de maintien a domicile, de dégradation et
dinsalubrité. Elles sont différentes selon qubdaéficiaire est un propriétaire occupant ou harfe
et varient selon les revenus des propriétairespasus. De plus, le taux de subvention de I'ANAH
fluctue entre 25 et 50% du montant total des travaa dépassant pas un plafond déterminé et est
fonction de I'état du logement et de la nature ta@gaux (lourds ou d'amélioration)*. Des aides
supplémentaires de I'ANAH peuvent étre attribuéespropriétaires bailleurs privés sous condition de
conventionnement des logements*.

22 Notons que les subventions de I'ANAH ne sont plagorées sur le périmétre de 'OPAH-RU.

% Les tableaux des aides de 'ANAH sont présentésrerexe 7.

25



La requalification des centres anciens : entreatiens, outils et volontés politiques.

e L’aide de solidarité écologique du programme de I'Eat « Habiter Mieux », pour les
propriétaires occupants

Le programme Habiter Mieux permatx propriétaires occupantsne dépassant pas un
certain plafond de ressourééde bénéficier d'une aide financiére et d'un acemmement pour les
travaux de rénovation thermique d'un logement.

Le logement en question doit avoir plus de 15 ameepas avoir donné lieu, depuis 5 ans, a
d'autres financements de I'Etat comme un prétxazéro. Les travaux a entreprendre doivent garantir
une amélioration d'au moins 25% de la performancergetique. lls devront étre réalisés par des
professionnels du batiment, étre commencés aprélepét du dossier de demande d'aide et étre
compris dans la liste des travaux recevables I@iéte site de I'ANAH.

Le programme offre un accompagnement personnalisépécialiste se déplace pour réaliser
un diagnostic thermique, €laborer un projet deatay faire réaliser des devis, monter un dossier de
financement et suivre le bon déroulement des tsavAuChatellerault, Vienne Habitat est missionné
pour ces déplacements dans le cadre d'une assistanaitrise d'ouvrage.

Les aides accordées sont les suivantes :

1. Une aide aux travaux de I’ANAH représentant 35 “ufdes ménages aux ressources modestes)
ou 50 % (pour les ménages aux ressources trés taejlds montant total des travaux,

2. Une prime forfaitaire de 3 000 € au titre des "stissements d'avenir”,

3. Une aide complémentaire peut éventuellement éterdée par le conseil général, la commune,...
Dans ce cas, l'aide Habiter Mieux est augmentéa&ue montant dans la limite de 500 €.

Par exemple, un propriétaire peut bénéficier d'ontant d'aides de 10 000€ pour un projet de travaux
d’amélioration de 12 000 euros HT, le schéma stiparmet de mieux comprendre le mécanisme.

10 ‘000 € ;3?::?’3:

: début
D'AIDES A DEDUIRE N\

Pour financer le reste a charge,

ent g ble, sous certaines conditions,
jek cler d'un prét sans intérét et de subventions
des partenaires du programme

lllustration 8: Détail des aides sur un exemplepdejet de travaux d’amélioration d'un montant deODD€ HT ©ANAH

e L’aide de solidarité écologique du programme de I'Eat « Habiter Mieux », pour les
propriétaires bailleurs

Depuis le I juin 2013, les propriétaires bailleurs ont eugsadlroit au programme « Habiter
Mieux » pour les inciter a réaliser des travauxréeovation thermique afin d'alléger les charges
énergétiques des locataires. Pour bénéficier dedel’des travaux doivent générer un gain de
performance énergétique d’au moins 35%. Le momtarette prime est de 2 000€ par logement.

%4 Un tableau des ressources fiscales est disposiiblie site www.habitermieux.fr
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o Les aides des collectivités

En plus des aides de 'ANAH et du programme « lgabitieux », les collectivités proposent
des aides dites spécifiques, celles-ci sont détémsi par les collectivités en fonction des prob&me
rencontrés et des politiques d'intervention men€es aides peuvent étre de différentes natures :
ravalement de facades, production de grands logsmesides complémentaires aux ORI,
transformation d’usage de locaux, accession adargté, acces des logements a I'étage des RDC
commerciaux,...

* Les aides des partenaires

En plus des aides citées précédemment, les aatrienaires de I'OPAH-RU peuvent accorder
d'autres primes ou subventions : aides compléntestau ravalement de facade, prime d’amélioration
énergétique, aides pour l'isolation des toitures,...

Une fois qu'un propriétaire est prét a effectues tlavaux de restauration, il doit établir un
dossier de demande d'aides. C'est apres la cotibmiéligibilité aux subventions et l'obtentioesd
autorisations d'urbanisme nécessaires, que leiptaipe peut commencer les travaux. Le versement
des subventions sera alors effectué une fois quérd@aux seront terminés et sur présentation des
factures. Ainsi, les travaux réalisés ou commera@sit la signature de la convention d'OPAH-RU
n'entrent pas dans le cadre des subventions. ffiautiié repose sur la capacité du propriétaire a
avancer la totalité de la somme des travaux.

[1.3.4. L'OPAH-RU : Organisation et mise en ceuvre pérationnelle

Les missions opérationnelles de 'OPAH-RU sont :

« de type « suivi-animation » aupreés des propriéatales occupants, elle est parfois renforcée
pour traiter I'nabitat insalubre ou indigne. Catiission reléve de la prestation de services, elle
peut étre exercée en régie ou par un assistant t&ismad’'ouvrage externe tel gu’'une
association (PACT) ou une SEM*,...

« de type montage opérationnel pour les ORI menédagim complémentaire a 'OPAH-RU,
les ORI sont souvent conduites par des SEM d’anemaat,

- de type fonciére pour les acquisitions, les prooggide biens vacants et sans maitre,
d'abandon manifeste et les expropriations éveetiell

« de type suivi social pour le respect des droits desupants dans les ORI, les sorties
d'insalubrité et le relogement,

- de type «conduite d'opération » pour la coordimati'ensemble du dispositif (plusieurs
procédures engagées et des financements, quimel@eatorités différentes).

Les différentes procédures doivent étre inscritessdin projet d'ensemble, repris dans la convention
d'OPAH-RU. Néanmoins, il est possible de fusionlesr enquétes publiques relatives a plusieurs
opérations.

% |’ Annexe 8intitulée « Maquette financiére des aides aux pétgires dans le cadre de TOPAH-RU menée
sur les centres anciens de Chatellerault » perfitieistter les paragraphes suivants et de mieuxmemdre les
financements. Attention cette maquette a été éalivant la réglementation dil flin 2013, les subventions
mentionnées de 'ANAH et du programme « Habiter iti® ne sont plus d’actualité.
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La mission de « suivi-animation » est essentielleban déroulement et au succés d'une
OPAH-RU. L’équipe en charge doit assurer une conication nécessaire et suffisante du dispositif.
Elle fait des articles de presse, des courrierga’imation, elle peut gérer un site internet, ssalides
affichages sur des panneaux, rédiger des dépkapigquant le principe de I'opération,... I'objectif
est de susciter I'intérét des propriétaires. Ceetmicommunes mettent en place des locaux dédiés aux
OPAH-RU (maison de I'habitat, de 'TOPAH-RU,...) paagcueillir et informer les habitants.

L'équipe est aussi missionnée pour suivre l'avarmdmdes dossiers de demande de
subventions et pour promouvoir 'opération a travees travaux déja réalisés. Il arrive qu’elle éass
un travail de terrain pour localiser des logemenitisauraient besoin de rénovation. Elle a pour réle
d’'informer les propriétaires de I'avancement dededemandes, de les diriger dans leurs actions en
étudiant la faisabilité des projets et de les smsgans le montage de leur dossier.

Lorsqu’un propriétaire est d’accord pour se lart@ars des travaux, une visite du logement est
programmée, c’est a ce moment-la que beaucoupliéetootés font appel a des assistants a maitrise
d'ouvrage tel que Vienne Habitat a Chatellerauttipdresser un diagnostic, chiffrer les travaux et
déterminer les subventions susceptibles d’étrerdées. La mission de « suivi-animation » peut étre
effectuée en régie ou alors pour tout ou partie &ssistée d’'un assistant & maitrise d’ouvragedquan
I'équipe manque de connaissances et de compétdaacbriques. Enfin, I'équipe de suivi doit
périodiquement effectuer des bilans d’opération.

Les méthodes de travail et de suivi des dossians Isissées a la liberté des opérateurs.
Généralement les équipes remplissent des tablemwandement afin de suivre les dossiers et
d’exposer en commission des bilans d'opération. réssltats obtenus sont analysés et évalués pour
ajuster si nécessaire la programmation. Il estiguussible de réaliser des bases de données mises a
jour continuellement pour réaliser des cartographiieématiques sous Systeme d'Informations
Géographiques (SI®) Cet aspect visuel rend plus facile la comprélensles problématiques
locales et constitue une aide a la décision. Cdescpeuvent par exemple mettre en avant des lieux
d’intervention prioritaires en termes d’aménagendmt’espace public dans le but d’engendrer une
dynamique de restauration du bati privé.

Pour plus d’efficacité et de visibilité, les collie@tés doivent agir sur des sites stratégiques,
visibles aux yeux de tous, il faut en quelque squte cela crée un effet « boule de neige ». Cet éla
peut étre amorcé en convaincant des investissecasit ou nationaux d'investir en premier sur des

immeubles, mais cette méthode ne doit pas étrergé@e au périmétre, ce serait contraire aux
objectifs de 'OPAH-RU.

Le recours a l'assistance a maitrise d'ouvragparfdis précieux pour les collectivités qui
n'‘ont pas les connaissances pour mener a bieinesrtaissions. La SEMAD a Dieppe a pour mission
d'assurer la cohérence des opérations et coorddesemprocédures (sorties insalubrité, péril,
ravalement de fagcades, restauration de monumitdsiues). En définitif, les méthodes de traeail
le suivi des opérations sont assez libres. Leecilités peuvent si elles le souhaitent confies de
phases de projets ou des missions a des assosiaiiondes SEM par manque de temps, de
compétences ou par souci d’efficacité.

% |es Annexes 9et 10 présentent des cartes thématiques réalisées 'awtit $1G sur les centres anciens de
Chétellerault.
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Un dispositif d'évaluation continu doit étre mis glace dées le démarrage de I'opération. Le
but est de réorienter certaines actions grace adggants a la convention d'OPAH-RU. L’évaluation
se fait par comparaison aux objectifs quantitagifsqualitatif$’ fixés dans la convention. lis se
déclinent en plusieurs catégories (sociale, logéménonomique, fonciére, environnementale,
amélioration du territoire). Des indicatetfrservent & mesurer et a vérifier si ces objeciifst s
atteints. Le choix des indicateurs est libre maidoit étre judicieux, facilement quantifiables et
révélateurs, une dizaine suffit.

II.4. La Restauration Immobiliére : un outil basé sr la volonté
des collectivités pour des traitements lourds

A Tinverse de I'OPAH-RU, il existe des outils coiifs et volontaristes qui obligent les
propriétaires a réaliser des travaux déclaréditBupiublique sur leurs immeubles, sur commande des
collectivités, sous peine d'expropriation. C'estcés des Opérations de Restauration Immobiliére
(ORI) qui ont succédées aux Périmétres de Resimuriatmobiliere (PRI) par I'ordonnance n°2005-
1527 du 8 décembre 2005. Ces opérations sont iahlés opérations d'aménagement foritiau
sens du titre Il du Code de I'Urbanisme. Ellest&firent dans les politiques locales volontaristes
d'amélioration de I'habitat ou de lutte contre Hitet indigne. Les objectifs de la restauration
immobiliére sont les suivants :

« réhabiliter des logements en passant par des tibligade travaux,

- améliorer la qualité des logements (restructuratiemise aux normes, dé-densification des
parcelles),

< agir sur la typologie des logements, regrouper etésplogements pour en produire de plus
grands,

- introduire une mixité sociale en augmentant le rremtbe propriétaires occupants et en
développant I'offre locative libre et conventionnée

Néanmoins, la restauration immobiliere n'a pas tioca aboutir & des transferts de propriété
car les conséquences seraient trop lourdes tafe plan financier pour les collectivités exproptis
gue sur le plan social pour les habitants concer@és opérations viennent souvent compléter les
actions, la ou 'OPAH-RU, outil incitatif n'a pasi@gir.

27’ Annexe 11 présente une liste non exhaustive d’objectifs.
2’ Annexe 11 présente une liste non exhaustive d’indicateurs.

29 Article 1.300-1 du Code de I'Urbanisme « Les astimu opérations d'aménagement ont pour objetsetteem
en ceuvre un projet urbain, une politique locald'fiEbitat, d'organiser le maintien, I'extensionl'aacueil des
activités économiques, de favoriser le développérden loisirs et du tourisme, de réaliser des &yuents

collectifs ou des locaux de recherche ou d'enseigné supérieur, de lutter contre l'insalubrité péemettre le
renouvellement urbain, de sauvegarder ou de metirgaleur le patrimoine béati ou non béti et lesaesp

naturels. »
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[1.4.1. Aspect juridique

Le Périmétre de Restauration Immobiliere (PRI)tasai outil daménagement qui imposait
I'exécution de travaux de restauration et de remisedtat d'habitabilité d'un immeuble ou d'un
ensemble d'immeubles sous menace d'expropriatios wa perimetre qui était délimité aprés enquéte
publique. lls répondaient aux objectifs du PLH sarber la vacance* de l'habitat, les situations
d'insalubrité et éradiquer I'habitat indigne. Cettecédure a été instituée parldadu 4 aodt 1962
comme alternative & la rénovation urbdingui était I'unique mode opératoire (radical) pder
traitement des quartiers anciens dégradés. Le etEnpouvait concerner un quartier, un flot ou
depuis ldoi dite « Aménagement » du 18 juillet 1985n seul immeuble.

La réforme fiscale de 1977 appelée fiscalité « Malrawna fait des PRI un produit fiscal
indépendant de toute action réelle d'aménagemerguica donné un aspect indirectement incitatif a
l'outil. Les propriétaires pouvaient bénéficier déductions d'impdts en effectuant des travaux de
rénovation sur leurs immeubles. Mais cette fiséaittté mal contrélée et elle a eu des effets teéfas
sur la qualité des immeubles.

Suite a ces événements, le législateur a reseaini994, la fiscalité Malraux aux PRI inclus
dans une ZPPAUP et a modifié la procédure en ellmen C'est ainsi que les PRI sont devenus des
Opérations de Restauration Immobili§@RI), d'apred'ordonnance n°2005-1527 du 8 décembre
2005 et le Décret du 11 mai 2007es principales novatiormt été :

« la suppression de la phase de délimitation du gérende restauration immobiliére qui
précédait jusqu'alors la déclaration d'utilité o™,

- la dissociation obligatoire entre I'enquéte puldiguéalable a la DUP et I'enquéte parcellaire,

« la simplification du régime des travaux.

Une opération de restauration immobiliere s'appliquiws types dimmeubles ayant une
fonction d'habitation, du fait de leur constructide leur aménagement sans que celle-ci soit iastre
aux immeubles stricto sensu, a l'exclusion desuexclusivement commerciaux. Une telle opération
est justifiee quand un tel immeuble nécessite demtx de remise en état, de modernisation ou de
démolition ayant pour objet ou pour effet la tramsfation de ses conditions d'habitabifitéCes
immeubles peuvent étre vacants, occupés, collemiifson, en monopropriété ou en copropriéte, et ne
doivent pas appartenir en totalité a la personpeogxiante. lls peuvent étre situés dans n'impepurt
guartier méme s'ils se trouvent a l'intérieur denpétres tels que les PSMV, ZPPAUP ou AVAP,...y
compris en « secteur sauvegardé ».

En ce qui concerne les travaux pouvant étre déclicdilité publique, ils doivent traiter de la
remise en état, de la modernisation ou de la dépmwlayant pour effet la transformation des
conditions d'habitabilité. Ces travaux ne doivess ptre impossibles a réaliser pour les proprédair
(comme une restructuration totale qui serait tropteuse) si tel est le cas I'expropriation de droit
commun doit étre prononcée.

39 La rénovation urbaine consistait & démolir et nstaire & neuf aprés expropriation.
31 La procédure d’ORI est détaillée Annexe 12

32 Selon I'article L313-4 du Code de I'Urbanisme
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Remarquons, que les travaux ne portent pas seulemela structure méme des béatiments ou
sur leur aspect extérieur, mais ils sont aussiepibles d'étre prescrits sur I'agencement intérie
En droit de l'urbanisme, seules les ORI peuventosap a I'égard de constructions existantes, des
transformations aussi bien extérieures qu'intéeur

[1.4.1.3. Obligations liées a I'ORI

Les collectivités doivent étre éclairées sur lességuences et les obligations liées aux outils.
Le tableau suivant récapitule les points importdets outils coercitifs de lutte contre l'insalubet de
restauration immobiliere.

Risques pour la santé, la Interdiction a I'habitation Plus complet ;

seécurité modernisation, remise en
Eventuelle prescription de  état, démolition

Incontournable en cas d'urgeni démolition transformant I'habitabilité

Travaux obligatoires, a la Travaux empéchant I'acces Travaux déclarés d'utilité

charge du propriétaire (travaux voire démolition - publique

d'office recouvrables) obligatoires

Pas de droit de délaissement Pas de droit de délaisseme! Droit de délaissement
Hébergement & la charge du  Relogement a la charge du Charge financiére finale

propriétaire (recouvrable) propriétaire (recouvrable) pour la collectivité
(acquisitions, relogement,.. )
Acquisition & I'amiable ou Acquisition a I'amiable ou  Acquisition amiable ou a la
expropriation classique expropriation classique ou suite de délaissement ou
expropriation Vivien d’'une expropriation
Travaux non exécutés Si loi Vivien : valeur de Valeur vénale*, risque de
déductibles de la valeur vénale récupération fonciéré surévaluation des prix

Tableau 2: Tableau comparatif des outils coercité@fgorisant la réhabilitation de I'habitat privé,
©Guide méthodologique des ORI, ANAH, septembre 2010

Les collectivités doivent étre conscientes de laliggations, en effet, en contre partie des
prescriptions de travaux, les propriétaires disppgtun droit de délaissement de leur bien (la
collectivité est alors obligée d'acquérir le bieliamiable ou par expropriation) et la collectivaé
l'obligation de reloger les occupants.

II.4.2. Déroulement de la procédure d'ORP*
Une procédure d’ORI suit les phases suivantesdestpré-opérationnelles et opérationnelles,

enquéte publique préalable et déclaration d'utiptéblique, arrété du programme des travaux et
notification aux propriétaires, enquéte parcellairen dernier recours I'expropriation.

% La collectivité acquiert au prix dit de la récugion fonciére, c'est-a-dire au codt du terrain frais de
démolition déduits.

% Le déroulement et les étapes de la procédure dsomil détaillés eAnnexe 12
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[1.4.3. Aspect financier

Aucune aide directe n'est allouée aux propriétail@ss le cadre de I'ORI. Néanmoins, ils
peuvent bénéficier de subventions de droit commumatiere d'amélioration de I'habitat : celles de
I'ANAH selon les ressources des propriétaires caotg de primes a I'amélioration de I'habitat et
d'aides pour la sortie d'insalubrité. Si les imnesilconcernés par les ORI sont compris dans le
périméetre d'une OPAH-RU il est possible que dessides partenaires (ville, communauté
d'agglomération, département, région,...) soieap@sées pour aider a la réalisation des travaux
prescrits.

De plus, les travaux réalisés conformément a la BUBux regles de la ZPPAUP peuvent
sous attestation de I'ABF étre inclus dans les ggsarfonciéres* quand ils correspondent a la
restauration compléete de I'immeuble. lls ouvrensidie droit a une déduction, sans plafonnement, de
I'éventuel déficit foncier* du revenu global impbka Il en est de méme pour les démolitions
imposées. En contrepartie, dans les 12 mois ssiviEnpropriétaire doit s'engager a louer le loggme
a usage de résidence principale pour une périodienalie de 9 ans, c'est la fiscalité « Malraux ssPlI
les biens sont dégradés, plus les travaux sontriamts et plus la défiscalisation est intéressante.
Néanmoins, cette défiscalisation ne s'adresse »quaopriétaires bailleurs, a la différence des
subventions de I'ANAH dans les OPAH-RU.

Le dispositif de la fiscalité Malraux donne droit 2013 a une réduction d'imp6t. Celle-ci est
calculée sur la totalité du montant des travauxedg¢auration supportés par le propriétaire dans la
limite annuelle de 100 000€ par foyer fiscal. Eieit :

« 30% du montant des travaux en secteur sauvegarde,
« 22% en ZPPAUP ou en AVAP,
« 40% en PNRQAD s'il n'y a pas de ZPPAUP ou de sestwegardé.

Cependant, la restauration immobiliere doit s'irgéglans un projet d'aménagement et non
dans des stratégies d'investissement via la défigtian Malraux, I'augmentation du prix des loyets
du foncier.

Si un bien est exproprié dans le cadre d'une G#l.cbllectivités ou les concessionnaires
peuvent bénéficier de subvention de I'ANAH danede ou I'objectif est la mixité sociale. Notons que
les charges financiéres* sont payées par la coligcsi elle travaille en régie ou sous mandatisma
gu'elles sont imputables au concessionnaire dasesld'une concession.

Une nouvelle procédure de financement concernantrditement de I'habitat insalubre
remédiable ou dangereux, et les opérations deuresitan immobiliére (THIRORI) a été lancée avec
le décret n°2009-1625 du 24 décembre 2009. Celiletmduit la possibilité de financer des déficits
d'opération d'acquisition d'immeubles sous dédtarad'utilité publique. La délibération n°2010-39
adoptée par le conseil d'administration de I'ANA#imit les modalités de financement des opérations
RHI et THIRORI. Le dispositif de financement THIROptut étre mobilisé par une collectivité locale
pour la réhabilitation lourde d'un immeuble ou damsemble d'immeubles acquis par expropriation ou
a l'amiable. Il concerne les immeubles sous ad@bdalubrité remédiable, de péril ordinaire ou de
prescription de mise en sécurité, ainsi que les dables acquis sous opération de restauration
immobiliére.
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Les bénéficiaires de ces financements sont lesatdlités territoriales ou leurs
regroupements, les sociétés de construction oat [d€ttient la majorité du capital et tout organisme
qui peut étre bénéficiaire d'une expropriation @ doncessionnaires des opérations d'aménagement.
Ce nouveau financement ne prévoit donc pas d'piol@sles propriétaires. Pour étre éligible, un giroj
doit étre cohérent avec les politiques localesutte tontre I'habitat indigne, de requalificatiabaine
et d'aménagement du quartier ou de Ilot, et aadsfaire aux conditions de relogement.

Les immeubles éligibles doivent :
« étre occupés (ou si la vacance est postérieuse@uisition ou si I'immeuble vacant touche
d'autres immeubles occupés éligibles),
« sous arrété d'insalubrité remédiable, sous un pédihaire ou étre sous prescription de mise
en sécurité pour les établissements recevant dlicpat encore sous DUP acquis dans le
cadre d'une ORI par expropriation ou acquisitioneaie.

Les financements pour le THIRORI peuvent étrelatss selon les différentes phases de travalil, ils
sont récapitulés dans le tableau suivant :

Etude pré- Le délégué de  50,00% 200 000€ HT
opérationnelle I'ANAH dans le
département ou l¢
délégataire

Etude de calibrage Le directeur 70,00% 200 000€ HT
général de

I'ANAH aprés ou
avis de la
commission 239 200€ TTC
nationale LHI
Mesures Le directeur 70,00% 10 000€ TTC pa-
d'accompagnement général de ménage relogé
social et relogement  I'ANAH apres
avis de la
— — commission
Déficit d'acquisition, nationale LHI 40,00% Non plafonné

de démolition et/ou de:
réhabilitation

Tableau 3:Financement pour le THIRORI selon ledé&téntes phases de travail

L'attribution de l'aide passe par la vérificatioesdpieces fournies, une décision de la
commission et la notification de I'attribution. Quivi des projets est alors obligatoire.
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[1.4.4. L'ORI : Organisation et mise en ceuvre opéréonnelle

Lors d'une opération de restauration immobiliees locataires ou occupants de locaux
d'habitation, commerciaux ou professionnels ne e@eu\s'opposer a la réalisation des travaux
préconisés. Il se peut qu'ils doivent évacuer éoupartie des lieux quand la situation I'exige.

Si les travaux n'imposent pas le relogement despagts, ils doivent toutefois permettre
l'acces a leur logement tout en bénéficiant d'édection de loyer a la charge de l'autorité quitée
I'ORI.

Si les travaux nécessitent une évacuation prog@isain préavis de 6 mois envoyé par le
bailleur au locataire, doit précéder les travaure Wois les travaux finis, les locataires ont leitdr
d'étre reloger dans le logement qu'ils occupaient.

Si I'évacuation des lieux est définitive alors &llbur peut donner congé a I'échéance du bail,
ou reloger ses locataires dans un logement ou é&xpalalent en cours de bail. Notons que, l'auorit
gui a engagée I'ORI a I'obligation de reloger lesupants et de faire deux offres de logement si le
propriétaire bailleur ne peut le faire.

La question du relogement peut bloquer la réhabiit des logements. C'est pourquoi dés le
démarrage de l'opération, I'équipe animation sed#osensibiliser le propriétaire au relogemergeate
locataires et de le conseiller sur les solutiongsageables. Le but est de pallier aux difficuliés
relogement des locataires et d'accompagner lesalces pour qu'ils soient relogés dans de bonnes
conditions.

Si I'expropriation d'un bien est prononcée, laemilité a I'obligation d'assurer le relogement
des habitants et de s'acquitter du colt de relogeere veillant au respect des droits des occupants
déplacés. Néanmoains, la collectivité ne doit pamptacer le bailleur dans son obligation de
relogement, elle l'aide seulement a trouver dagisok.

La déclaration d'utilité publique est de plein dropposable aux demandes d’autorisation
d’'urbanisme, permis de construire et de démolsgdla I'ordonnance n° 2005-864 du 28 juillet 2005,
les travaux de restauration immobiliere été soumise Autorisation Spéciale de Travaux (AST) qui
était délivrée par le Préfet. Actuellement, le gerde construire tient lieu d'AST, la compétenesh'
alors plus du ressort du Préfet mais de la commDatte réforme a donc réduit le délai de procédure
mais a fait perdre l'information sur l'occupatiorsdimmeubles que pouvait ainsi collecter la
préfecture.

Les travaux doivent respecter les réglementatiomsvigueur en matiere d'urbanisme
(ZPPAUP, secteur sauvegardés, abords des monumstasques, PLU,...). lls doivent étre le cas
échéant soumis pour avis a I'Architecte des Batisnda France pour étre Iégalement autorisés. Une
concertation avec le service départemental d'actoite et du patrimoine est parfois nécessaire.

Par exception au principe selon lequel les travaunconstruction existante sont dispensés de
toute formalité (article R.421-13), sont soumiseaiinis de construire « les travaux nécessaires a la
réalisation d'une opération de restauration immetgl» (d’aprées l'article R. 421-14, la seule lienit
étant les travaux de réparation ou d’entretiennaiides). Des travaux intérieurs peuvent donc étre
soumis a permis de construire s'ils ont été prssdans le cadre d'ORI afin d’améliorer les condii
d’habitabilité de 'immeuble. Les matériaux et taedalités d’exécution doivent étre indiqués.
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Le bénéficiaire du permis doit faire une déclaratitachévement de travaux. Les travaux sont
ainsi soumis au contréle de conformité, le maiedoas 3 mois pour contester la conformité ou 5 mois
quand il faut un récolement (en secteur sauvegardé)

Si les travaux se révelent impossibles a réaliear [& propriétaire (restructuration compléte),
la procédure d'expropriation de droit commun dui éancée. L'ORI peut accompagner une OPAH-
RU pour remettre sur le marché des logements vacanhécessitant des travaux qui ne peuvent pas
attendre la volonté des propriétaires.

Il est important qu'unéORI soit animée par un opérateur capatideconvaincre les
propriétaires de s'engager dans les travaux pra&esmiar la DUP en leur expliquant leurs droits et
leurs obligations, ainsi que les aides financiedesponibles. Cet opérateur doit aussi suivre le
déroulement des opérations et parfois analysdtuati®n et les raisons du retard de certains trava
pour envisager des solutions avec le propriét@ledte personne peut décider d'une expropriation si
elle s'avére nécessaire.

Le suivi du déroulement des ORI et des actionsatjpémelles est indispensable. Il doit étre
assuré par une équipe de professionnels, en régik gollectivité territoriale, ou faire I'objetude
concession d'aménagement (anciennement appeléentimmvpublique d'aménagement), la plupart du
temps les Sociétés d'Economie Mixte (SEM)* compéren matiére d'aménagement en sont les
bénéficiaires. Elles sont au service des colldésviocales et ont pour but de développer le témit
sur lequel elles travaillent en ajoutant les ataeatd'entreprise aux valeurs publiques. Elles ot
domaines d’actions (la construction I'aménagemiestétudes de faisabilité et la redynamisation des
centres anciens). Passer par une SEM présentevdetages : une grande souplesse, des moyens
d’actions sur I'immobilier plus conséquents, desglités d’intervention sur le domaine aussi bien
public que privé, possibilités d’achat de commermesnéme de fonds. Les collectivités ne peuvent
leur confier une mission qu'apres mise en concoedhar exemple, Dieppe a fait appel a la SEMAD,
Limoges a la SELI, Chétellerault & la SEP, ...

Si I'ORI est prévue dans BHEMV, I'enquéte publique préalable a I'approbation dM¥@st
commune a celle de la DUP de travaux de I'ORI. Geget, aucun délai de réalisation ni
d'engagement formel du propriétaire sont prévus.

Si une ORI s'inscrit dans ur®PAUP ou une AVAP, I'ORI de droit commun sous DUP
s'applique, les travaux devront respecter les pmsns imposées par le reglement et 'ABF doit
donner son accord sur les travaux entrepris.

Si une ORI touche une copropriéte la notification des travaux doit étre faite aux
copropriétaires et au syndicat des copropriétaires.copropriétaires peuvent se regrouper en AFUL,
seul maitre d'ouvrage compétent pour réaliserrdgaux sur les parties privatives et communes. Dans
ce cas tous les copropriétaires doivent étre d'dcpour exécuter les travaux. Pour éviter cette
derniere condition, certains opérateurs traitergcales copropriétaires pour ce qui est des parties
privatives et avec le syndicat pour les partiesroames, la difficulté est alors de coordonner cescde
types de travaux.
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I[I1l. Présentation de situations qui se retrouvent sur ke
centres anciens et de leur traitement

Dans les centres anciens les contextes urbaingrésntariés. Toutefois, des situations plus ou
moins similaires se retrouvent en ces lieux, @estquoi nous allons nous intéresser a celles-aisN
nous appuierons sur des exemples concrets dévsla@ppartir de contacts avec différentes structures
et d’'un travail de recherche, et ainsi voir ledlsuitilisés. Il faut garder a I'esprit que le teanent des
situations est différent selon la complexité etdardeur des problématiques soulevées, mais aussi
selon les capacités financiéres et opérationnateta volonté politique des collectivités. Nous
essaierons autant que possible de mettre en exeegudifférents éléments.

Les situations different selon la taille des villes distingue les grandes agglomérations,
comme Paris ou Marseille, des villes petites ou enogs (inférieures a 200 000 habitants). La
majorité des centres anciens a requalifier se uetnat dans ces derniéres ce sont leurs situations e
leur traitement que nous présenterons en premier.

I11.1. Situations des centres anciens dans les vdé petites ou
moyennes

Dans les villes petites et moyennes, les maisod#iduelles de type pavillonnaire en
périphérie concurrencent le bati ancien des cenBesdernier se compose de batiments anciens de
type R+2 a R+3 parfois dégradés et dévalorisésirédig peu adaptés aux besoins de la population
(espace, jardin, tranquillité,...). Les commercespdoximité y occupent les rez-de-chaussée et ont
parfois du mal a survivre. Le marché immobilier gghéralement atone, c'est-a-dire qu'il manque de
vitalité et que la demande locative est insuffisa@tes facteurs expliquent la vacance des logemaénts
des locaux commerciaux. Cependant, certains quaieciens restent encore attractifs notamment
grace au tourisme. Il arrive que des points dunsafubrité, vétusté, forte dégradation,...) s'y
développent.

La population de ces centres diminue et se pawpéBHe est constituée de locataires
modestes ou en difficulté, ou de propriétaires paots majoritairement agés qui n'ont bien souvent
pas les moyens d'effectuer des travaux de resimurdies propriétaires bailleurs sont soit des
propriétaires agés qui complétent leur retraitecalae location d'un logement, soit de petits
investisseurs locaux, les nationaux investisseatdpldans les zones touristiques. On note d'une
maniere générale un manque d'investisseurs, powésnderniers pourraient relancer le marché et
I'attractivité des centres

[11.1.1. Facades, batiments dégradés et logementadalubres

L'esthétique et 'image renvoyée d’'un quartier fasent |'attractivité de ce dernier. C'est
pourquoi certaines villes se concentrent sur cetuele facon a inciter I'implication des propriéta
et des investisseurs potentiels, dans I'objectifepeupler les centres.

Chéatellerault (86), méne une politique a la foiontariste et incitative. Elle a mis en place
des ORI sur 35 immeubf&sune OPAH-RU pour traiter 200 logements, ainsi des actions et des
aides ciblées. L'objectif de la combinaison de despositifs est de mettre en valeur ses centres
anciens et son patrimoine. Elle méne une politiplentariste grace a une concession d'aménagement
(2004-2014) passée avec la Société d’Equipemeffoitou (SEP) pour redynamiser ses centres. La
SEP se charge de l'animation et de l'exécution @B$. Les travaux préconisés concernent

% Les immeubles placés sous ORI sonfanexe 9

36



La requalification des centres anciens : entreaitons, outils et volontés politiques.

principalement I'extérieur des béatiments et surtleuravalement des facades en se basant sur la
ZPPAUP qu'elle a elle-méme mise en place. Une a@emunale au ravalement de facdtlainsi

gue les subventions de 'OPAH-RU viennent aideplepriétaires dans leurs obligations de travaux.
Les moyens limités de la SEP ne lui permettront g&s poursuivre les procédures d’'ORI jusqu’a
I'expropriation. On s’apercoit que les capacitémficieres des opérateurs limitent significativement
I'efficacité des ORI.

llustration 9: Quai Napoléon ler et Quai du Chateevec I'llot des Cordeliers a droite, Tlot dans
lequel des immeubles sont concernés par des ORI @drancebalade.com

La SEP a aussi pour mission d'accompagner et der cib
des actions d'embellissement de I'espace publie aEté amenée
a acquérir, détruire et reconstruire avec I'aiddad€EM Habitat
des logements. Le but est d'encourager les ingestis prives a
investir, par une politique de communication etfdimation.

Les immeubles des centres anciens de Chéatellesanit
assez dégradés (257 sur 1914 logements sont clExsséségories
cadastrales 7 et 8 et 1166 en catégotip & on dénombre 25
logements vacants sur le périmetre. En tenant eomptfaible
potentiel d'investissement des propriétaires du rtgra la
communauté d’agglomération du Pays Chéatellerawalaiss en
place une OPAH-R® (de 2012 & 2017) sur ses centres anci
de facon a encourager les propriétaires a restalaers
immeubles.

La ville de Chétellerault a des moyens techniquesea
performants, en effet, elle possede son propreabudstudes,
néanmoins, pour des projets de grandes enverglees'lesite
pas a faire appel a des professionnels reconnus point de
vue financier, elle a des moyens assez limités. &lka tendance
a programmer sur les années a venir ses aménagemenes
espaces publics pour accompagner les investissenpeiveés, lllustration 10: Place Emile Zola,
d’autant plus guelle ne bénéficie des aides du ®NR que Chatelleraullavant et apres rehabilitati
pour I'ingénierie.

% L'aide communale au ravalement de facades a Qéételt est présentée dmnexe 13

%" Les logements médiocres voire dégradés reléventatégories cadastrales 6 a 8. Les logements dgari

6 ont des conditions d’habitabilité normales mas pieces sont réduites et il manque parfois desulo
d’hygiéne. Ceux de catégorie 7 ont une qualité dastuction médiocre et les locaux d’hygiene sont
frequemment absents. Les logements classés enodatéyont un aspect délabré, ils ne présenterd |asi
caractéres élémentaires d’habitabilité.

¥ Les aides financiéres de cette OPAH-RU sont ptéssrerAnnexe 14
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La ville d’Angouléme (16) s'est elle aussi attackéBesthétique |’
de son patrimoine béati dans le cadre d'un projéaiar « Angouléme, - ’
Vivre la Ville », une aide communale incitative t& énise en place entre SERIL . CHOG
2006 et 2011 pour aider a la restauration et aslement des facades j
Cette action a eu un certain succes, 170 facadestémestaurées. De | f
méme facon, la collectivité a aussi mis en place aide a la renovatlor*‘i
des devantures commerciales.

S’agissant de Chatellerault (86), aucune aide raeﬂnellement ' ;
proposée pour la réfection des devantures comniescia mise en placeree== @

avantage. La ville se concentre prioritairementaaréstauration deg
immeubles et de leurs facades.

A

La ville de Le Puy-en-Velay (43) a elle aussi mené politique
de ravalement de facades afin de poursuivre segsfle revalorisation
de I'habitat et du cadre de vie. Il s'est avérélgsi@ropriétaires réalisaie
les travaux de ravalement mais qu’ils ne s'int@iess pas a l'aspeciis
intérieur des immeubles. Ces derniers restaientadég, vétustes voirds
insalubres. C'est pourquoi apres une premiere cgmepae ravalement combinée a une OPAH-RU, la
ville a décidé de réitérer I'opération mais en domthant I'attribution de [llustration 11:Devanture

I'aide a la restauration intérieure du bati. commerciale avant et aprés
travaux a Angouléme,
OTerritoires Charente SAEML

Un centre aux facades dégradées peut étre traité@mma politique d'embellissement et de
valorisation du patrimoine bati avec des aides conates couplées a des OPAH-RU. Des ORI
peuvent s'ajouter aux dispositifs pour traiter ptéarement et volontairement certains immeubles.

En 2008, la municipalité de Tulle (19), a décidagif face aux
problémes qui touchaient son centre ancien (peénmeodraphique, pe
d’attractivité du marché immobilier, un taux de aace atteignant entr¢is
15 et 20% dans certains flots, une offre en logésngradaptée auxi
besoins de la population, I'état de dégradation kbgements, des
situations d’insalubrité), pour le reconquérir. t@mmune avait déja e
recours a une OPAH entre 2001 et 2006, mais celféavait pas
permis de traiter les points d'insalubrité et I¢ bé&s dégradé. Elle
alors choisit de mettre en ceuvre une OPAH-RU coéebia six PRI, ©
pour des restaurations lourdes et compléte, aim'sing opération de’
résorption de I'nabitat insalubre (RHI) sur huitigubles occupés dan | = LB
des conditions indécentes. Illustration 12: Immeuble insalubre a Tulle

Conjointement & ces opérations, la collectivitéoavert son centre d'une ZPPAUP et d'une
opération de mise en valeur des facades pour saftoson patrimoine architectural. Elle a aussi eu
recours au FISAE pour redynamiser son tissu commercial et elleég eme fonction d'animation
commerciale pour relancer l'attractivité (bradedes commercgants, marcheés,...).

Pour renouveler l'offre de logements et mener désres cohérentes, la ville de Tulle a fait
appel a la SEMABL via une convention publique d'aagement. Cette derniére est chargée de
I'animation de 'OPAH-RU et des PRI, de la réaiisaties aménagements urbains et de la conduite de
la RHI. Le relogement des locataires est quanti @rfgadré par les services sociaux de la ville et
assuré par Territoires 19. La RHI menée sur IMatc Eyrolles dans le centre ancien, par Terriire
19 (maitre d'ouvrage délégué), a permis de constdeis logements neufs mais aussi un parking prive.

% Fonds d’Intervention pour les Services, I'Artisaetle Commerce
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La RHI soutenue par 'ANAH a hauteur de 490 00@€E&tre I'occasion de démolir certains immeubles
et de reconstruire des logements sociaux ou degespublics aménagés. Ce financement prendra en
charge 70% des démolitions débutées courant 201®allleur social s'occupera de la reconstruction
ou de la réhabilitation des logements. Ces aménaggsmvont permettre de restructurer le bati ancien
dégradé, d'améliorer l'attractivité et d'offrir degements décents aux habitants.

Cet exemple illustre bien une politique volontariste réhabiliter globalement un centre
ancien en utilisant différents outils. L'insalulriest traitée avec des RHI, les situations complexe
sont abordées avec des ORI, des aménagementspickepublic et un travail sur les commerces sont
prévus, et une OPAH-RU compléte ces démarchessaveaspect incitatif.

En comparant le cas de Chéatellerault a celui déeTarh s'apercoit que les stratégies sont
différentes. Tulle mise sur une action globalersatpue Chéatellerault traite dans un premier teraps |
situations les plus simples (dégradation du béstauration des facades, travaux de gain
énergétique,...) pour susciter des investissementgspérant d’ici 2 ou 3 ans aprés un travail de
terrain, de recherche d'investisseurs et un egpairoir un marché immobilier plus propice, pouvoir
s'attaquer a des situations lourdes (insalubrité,demandant de gros moyens financiers et
opérationnels. Actuellement sur ce centre, un inbileewestauré par des investisseurs privés est
rentable au bout de 30 ans...

I11.1.2. Immeubles délaissés ou en ruine

Il arrive de trouver des centres, ou les immeubleondrent par manque d'entretien, c'est ce
qui s'est produit & Dieppe (76) en 1970, 1998 801€es événements ont fait prendre conscience a la
collectivité qu'il était temps d'intervenir pouheiiliter son centre ancien. En effet, depuis g0
ans, la ville a enchainé les opérations de réketinin. La ville de Dieppe contrairement aux autres
villes présentées est située au bord de la Manaohkage Paris-Londres, elle est trés touristigue.
marché immobilier y est assez dynamique et la cilied a des moyens financiers assez importants.

Par le biais de diagnostics, la ville a consta lgjon nombre de familles étaient mal logées et
gue son centre-ville se paupérisait (24% de tawhdenage en 2000). Néanmoins, le centre ancien de
Dieppe se caractérise par une demande locativéotes il y a prés de 90% de locataires et tras pe
de propriétaires occupants. Les immeubles du cestrne en partie détenus par des propriétaires
extérieurs au département de la Seine-Maritimex-cewnt souvent obtenus ces immeubles par
succession. Soit ils louent ces biens sans forcéseepréoccuper de leur état, soit ils les abargiunn
ces derniers restent alors vacants et se dégrgmmmta peu, ce qui explique certains des
effondrements. Concernant l'aspect foncier, lagmés de la mer, des ports et d'un patrimoine riche
fait que les prix du marché restent en hausseeetagunvestisseurs sont nombreux.

Depuis 1987, deux OPAH (1987-1990, 2000-2003) e OfAH-RU (2003-2008) se sont
succédeées sur le centre-ville et le quartier dleRainsi 784 logements ont été subventionnés pour
étre réhabilités. L'enjeu était d'offrir des logemsede qualité en conciliant réhabilitation, mutatet
maintien de l'identité des quartiers et de la fiomct’habitat. En 1996, une ZPPAUP a vu le jour de
fagon a protéger le patrimoine du XVI1f siécle. Suite a I'effondrement de 1999, la vilidéaidé de
lancer une action plus conséquente qu'une simp&HJRiIne OPAH combinée a un Périmetre de
Restauration Immobiliere de facon a éviter lesraffements et a traiter efficacement les points durs
gu'une OPAH seule ne peut résoudre. Ainsi 195 inmeswont été ciblés par DUP de travaux pour la
salubrité et la sécurité en coeur d'lot soit 5¢@ioents et 78 commerces. Depuis 2009 (jusqu'a 2014)
une nouvelle OPAH-RU est lancée sur le périmetresatiteur | de la ZPPAUP (centre historique et
quartier du Pollet) de fagcon a réhabiliter I'habitégradé et a résorber l'insalubrité.
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Dieppe a fait appel a la SEMAD, dans le cadre deomcession d'aménagement pour I'ORI. Elle a
pour mission de :

« définir et cibler les immeubles dégradés a metits HUP,

« acquérir des propriétés a I'amiable, par préemputioexpropriation,

« gérer les biens acquis, occupés ou vacants julsyu'aession,

« mettre un terme aux situations de danger,

» protéger les biens contre une occupation irrégul@rreloger les habitants avec l'aide des

services de la ville,

« indemniser et réinstaller les commercants et aisisia centre-ville,

» instruire les permis de construire et les permidétaolir pour les immeubles sous DUP,

« réaliser les travaux qui ne peuvent pas étre faitdes propriétaires,

« ceéder les biens a des investisseurs.

avaient une structure dégradée voire trés dégrdldéant été reportés sur
une base de données et des cartes ont été prodat8&EMAD a ainsi pu_ p-
planifier, selon l'urgence, des tranches de DUPtrdeaux (proposées.
ensuite a la commune) et suivre leur exécution. Wimgtaine dimmeubles s
par an environ sont en obligation de travaux, adfbui la 11éme tranch
est entamé@& Dans 75 % des cas, les propriétaires préféramdreeleur
immeuble plutdt que de faire les travaux. La SEM&dD alors chargée d
leur mutation a I'amiable, par délégation du ddeitpréemption. Lorsques
la SEMAD achéte un immeuble dégradé, elle monte poojet de
restauration avec un architecte, dépose un permaiscahstruire, et
recherche un investisseur prét a se lancer damsojet, en contreparti

linvestisseur doit pratiquer un tiers de loyerts dibres, un tiers deyyy |
loyers conventionnés, et un dernier tiers de loygesmédiaires, le but ‘ /
est de favoriser la mixité sociale. La SEMAD et desvices de la villey =¥

proposent les premiéres candidatures aux baillduysa une certaine | ‘}— Sy
maitrise du marché immobilier. Aujourd’hui sur 6@®yements : 363 | ©= ¢ b
ont été livrés, 39 sont en chantiers et 200 sordrem I'étude. =5 B8 R

'y a 80 commerces concernés par I'ORI. La SEMAdD
amenée a négocier la modification des baux commexcét a étudier™
ou recréer des accés aux logements au-dessus demeotes. La
réhabilitation des commerces et en particulier Ieétocalisation,
alourdit les finances de I'opération.

. , - _llustration 13 132, grande rue avant et ap
En ce qui concerne I'OPAH-RU, la mission de « sui intervention de la SEMAD ©SEMAD

animation » a été confiée a la SEMAD. Celle-cickgtrgée de :
« informer le public et les professionnels,
» conseiller et assister gratuitement les propriésai’'un point de vue administratif, juridique,
social, financier, technique et architectural,
« évaluer les consommations énergétiques,
« coordonner le relogement,
- analyser les indicateurs,
« repérer et détecter les lieux insalubres,
« accompagner les projets,
« communiquer et promouvoir l'opération.

0 Le plan de repérage et I'état d’avancement deseintes sous DUP sont cartographiéf\anexe 15
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Elle doit aussi tenir un tableau de bord, ou eliteeries contacts, I'état d’avancement des dosders
subvention, le nombre de logements réhabilités,...

Les propriétaires peuvent aussi bénéficier d'uimrédiscal avantageux de déduction d'imp6t
et d'imputation des dépenses liées aux travaueffeh la défiscalisation « Malraux » est applicable
car les immeubles sont situés dans le périmetria #EPPAUP. En complément, de facon a faire
flechir des propriétaires bailleurs indélicats, @egtés d'insalubrité ou de résorption de I'habita
insalubre sont lancés. En cas de danger d'efforsdreau de chutes de pierres des arrétés de péril on
été lancés.

Cela fait 13 ans que la ville de Dieppe a signéeamincession avec la SEMAD, elle se terminera en
2017, d'ici cette échéance, la SEMAD devra availigé toutes les opérations envisagées. En 25 ans,
1000 logements sur 5000 présents sur le centee-ailit été subventionnés et réhabilités, le disiposi
est un succes.

Ainsi, lorsque les immeubles s'effondrent ou soés tdégradés par défaut d'entretien, les
outils a mettre en ceuvre sont 'OPAH-RU, I'ORI, pescédures de périls imminents ou non, et le cas
échéant les procédures d'insalubrité. L'idéal estuperposer les actions au périmétre de la ZPPAUP
pour bénéficier d'avantages fiscaux supplémentaires importants moyens financiers engagés par
Dieppe ont permis de mener une politique volonadsec un grand nombre d’ORI qui ont conduits a
des résultats concluants. Le fait qu’il n'y ait pasaucoup de propriétaires occupants et que la
demande locative soit forte encourage aussi lesstisseurs a réaliser des travaux car ils saveid qu
récupéreront rapidement leurs investissements.isSagt de villes ou le marché est atone comme
Chétellerault, il est plus difficile d’'engager ddst moyens financiers. Cette derniére ne s’est [gour
moment pas donné les moyens de faire face a caissid et de saisir des opportunités foncieres, ell
préfere se concentrer sur les situations de péril.

111.1.3. Problémes de vacance

Les centres anciens regorgent de logements, mais déentretien, de qualité ou d’adéquation
avec les modes de vie et les besoins contemporaams,nombre de locaux restent vacants et se
dégradent. Le méme phénoméne est observé aveochsxlcommerciaux faute d’attractivité et de
dynamisme économique.

C’est dans ce contexte que la municipalité de Bgz(B84) s'est engagée dans une lutte
volontariste contre les logements vacants inadagitestustes pour offrir aux résidents des logement
modernes conformes aux exigences du“XXiecle. Vu la proportion de propriétaires privéssents
sur le centre-ville, il était impossible que cettdlectivité se substitue aux initiatives privéaigsi une
participation active des propriétaires et des itisgsurs était nécessaire. Béziers a d’'abord agi de
fagon incitative avec des OPAH pour favoriser laor@ation des logements et des facades, puis elle a
mené des programmes de logements, des ORI et igiggarau PNRQAD. De cette maniére de
nombreux logements sont remis sur le marché.

De plus, avec la perte de vitesse des commercekdaux commerciaux sont de plus en plus
nombreux & étre vacafitsles collectivités vont devoir réfléchir & unewin pour pallier & cette
problématique qui n'embellit pas limage des centfoit elles vont tout mettre en ceuvre pour
transformer ces locaux en logement (par I'octroi piemes dans le cadre de I'OPAH-RU, la
Communauté d’Agglomération du Pays Chatellerauddfse 3000€/local transformé), soit en

“L ' Annexe 11présente une cartographie des commerces vacaréssiantres anciens de Chatellerault.
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favorisant I'animation des centres ou en menantpilegrammes en faveur du commerce : FISAC,
périmétre de sauvegarde et de mise en valeur disdiaat et du commerce de proximité, contrble du
prix des loyers commerciaux en créant une commmsdimcale de conciliation des loyers
commerciaux, limiter 'installation des galeriesnetzandes en périphérie des villes... L'enjeu est de
taille, la pérennité du commerce intra-muros caonlite I'envie d’habiter les centres-villes.

On remarque sur Chétellerault (86) que certainerlbgommerciaux pratiqués sur la ville par
des investisseurs nationaux restent chers, il€t@nmaintenus a des prix équivalents a ceux de-2002
2008 (époque avant la crise financiere), de plsisoeaux sont peu adaptés, ils ne répondent dasc pl
a la réalité du marché, ce qui accentue le phénemémwacance.

Les logements vacants sont souvent situés au-deesutocaux commerciaux, le principal
probleme est qu’ils n'ont parfois plus d'accées ipelddant des commerces. Ces derniers ont été
supprimés pour agrandir les vitrines commercidlégée des collectivités est de donner des aides
financieres dans le cadre d'OPAH-RU pour recrésraoees et de requalifier les logements vacants en
les adaptant aux besoins actuels, en regroupasiepls petits logements pour en créer de plus grand
de surface supérieure ou égale a 80mz2. Chatellestité une prime de 3000€ pour la création d'un
acces aux logements a condition que les logememsssibles soient loués ensuite. L'objectif est
d’accueillir des familles dans les centres, factludynamisme, et d’apporter de la mixité sociale.

Il existe plusieurs solutions pour limiter la vacardes logements au-dessus des commerces
ou pour favoriser leur réaffectation :

» le PLU peut contenir une disposition interdisanslgpression des acces aux étages (Saint
Brieuc, Montauban). C’est une solution peu colteiggréventive qui s'inscrit dans le long
terme, mais elle ne regle pas le probleme des aé@sondamnés.

* I'OPAH-RU peut inciter les propriétaires a recrédes acces avec un systeme de
déplafonnement des aides de 'ANAH (en expérimémnad Cognac, Sainte et Rochefort),
cette procédure est tres concluante.

* I'ORI peut mettre en demeure les propriétairesemeettre en état leurs logements et de créer
des acces aux étages, c’est tres efficace.

Mais selon le type de bail commercial, cette ré&a#ficon est plus ou moins difficile a engager.
Il existe différents baux :

* le bail commercial + local annexe : le commercaxpla@te le rez-de-chaussée et le
premier étage lui sert de réserve ou de bureau

* le bail commercial + logement : le commercant eitplte rez-de-chaussée et utilise le
premier étage comme logement

* e cas ou le commercant est propriétaire : le corpam peut louer les logements aux
étages ou les laisser vacants, cette dernierenogtigendre un risque de dégradation

» e bail tout immeuble : le commercant est locataieetout I'immeuble mais il est dans
'impossibilité juridiqgue de louer les logements étage sauf a un membre de son
personnel. Néanmoins, les gros travaux et I'emtnetbnt & sa charge.

Le bail commercial tout immeuble est trés répanalusdes centres, il offre plus d’avantages
aux propriétaires puisqu’il 'y a qu’un seul lodegaqui paie un loyer plus élevé. Cela engendrenmoi
de charges et le commercant locataire est moirtég@gaen cas d'impayés que dans le cadre d’'un bail
d’habitation. Les propriétaires y trouvent donc weetaine simplicité et des intéréts financiers, en
effet ils n’ont plus I'obligation d’entretenir lesifogements, elle revient aux commergants locataire
Ce bail est problématique car il empéche I'halitaties logements, et n’encourage donc pas leur
entretien. Quel intérét auraient les commercantgétever ces logements qu'ils ne peuvent pas

42



La requalification des centres anciens : entreatiens, outils et volontés politiques.

louer ? De plus, I'acces aux étages a souventogtgamné ce qui pose un probléme d’'indépendance
des logements vis-a-vis du commerce. C'est d’aythust fréequent quand les commerces sont étroits.

A cela s'ajoute le probléme des aides et des didiga de travaux qui reviennent aux
propriétaires alors que le bail commercial tout enfsle mentionne que les obligations d’entretien et
de travaux de gros ceuvre sont a la charge du caganmteocataire. Une ORI peut casser ce type de
bail, c’est une premiére maniére de résoudre lblgnee. Cette méthode volontariste et coercitive a
bien fonctionné a Limoges mais elle n’a pas ététfreuse a Rouen.

Prenons I'exemple de Limoges (87), son centre arggedévitalise et se vide de ces habitants,
on compte 16% de vacance. Ce phénoméne est acqemtisé petite taille des logements créés dans
les années 1990 pour une meilleure rentabilités majourd’hui ils ne sont plus adaptés aux besoins
des populations (surface, standing). De plus, terpaine bati se dégrade. Toutefois le centre-ville
reste attractif pour les 18-24 ans, les personmeplds de 65 ans et pour certaines professions
(intermédiaires ou libérales). Au niveau du comragan remarque que les locaux sont assez petits et
gu’ils répondent peu aux besoins du commerce medemrtermes de surface commerciale. Enfin, les
commercants louent souvent I'ensemble de 'immeuwldeun bail commercial tout immeuble qui
induit les conséquences précitées. Pour faire dawes difficultés, la ville de Limoges a mis encgla
une OPAH-RU et un PRI (qui s'insére dans les vdietsitat et patrimoine de 'OPAH-RU) a la suite
d’'autres OPAH qui n’englobaient pas jusque-la Ietreeancien. L'OPAH-RU a été instituée pour
inciter les propriétaires a réaliser des travaue &RI pour avoir un impact fort sur la rénovatoes
logements, des fagades et casser les baux toutublend_es travaux obligatoires assurent la ville,
d’'une remise sur le marché des logements rénow&sofErations ont été confiées a la SELI.

En 2009, 120 logements sur 500 ont été traités avec
'OPAH-RU (2003-2008). Le PRI (2002-2007) a cone&erd2 ==
immeubles soit 160 logements. Le colt global degaijpns était
de 19 millions d’euros dont 11 millions ont étéspein charge par
les propriétaires, 6 millions par la ville, 1 noifi par I'Etat (aides
aux propriétaires bailleurs et FISAC), 1 millioANAH, CCI,
Chambre des métiers). 35 baux commerciaux onteft&gociés et
il 'y a eu aucune expropriation, ce qui est imaottcar les
expropriations ont un co(t pour la collectivité. B&LI a calculé
gu'il suffirait de 3 ans pour que la ville récupéan investissement
grace a la taxe d’habitation qui pourra étre réeoltine fois les
logements occupés.

Ces actions ont permis de redonner un aspect ghéslale || stration 14: Logements rénovés situés
au centre-ville et de dynamiser le commerce deipnité Limoges au-dessus des commerces a Limoges ©SEl
a lancé depuis 2009 une nouvelle opération pouorlés le
probleme de dégradation, et de la vacance en wneillala mixité sociale, avec la présence de
logements a loyer libre, intermédiaires ou conwsmtés a parts égales dans le centre-ville. Cette
opération sur Limoges était une premiére en Fraacdes rues commerciales de Limoges n’ont plus
aucun logement vacant au-dessus des commercestadd®0 logements ont été remis sur le marché
et le centre-ville s’est repeuplé. De plus, unigtatement résidant attractif a été mis en place pou
15€/mois. A I'heure actuelle la ville a au totak@sti 10 millions d’euros dans ces dispositifs.

La SELI s’est aussi intéressée au contrble detéillagion des commerces et a I'adaptation des
locaux commerciaux pour remettre sur le marchéassix a surface commerciale suffisante. Elle a
da négocier avec les propriétaires lorsque leurx laarivaient a terme, pour gu’ils attendent que le
bail commercial voisin arrive lui aussi a son tempoer fusionner les deux cellules commerciales. Des
baux d'occupation précaire de 23 mois maximum ¢étndis en place pendant l'attente. Des locaux
municipaux inoccupés ont aussi été utilisés postaller des commerces. La SELI a travaillé avec des
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investisseurs spécialisés pour gu'ils rachetentna@s commerciaux et gu’ils mettent en location des
enseignes prospectées par la SELI.

Rouen (76) a alors agi d’'une autre maniére powude le probleme des baux commerciaux
tout immeuble. Elle a mis en place un accord ageglrandes enseignes ou les commergants locaux.
Cet accord stipulait que ces derniers rendenttbegeé aux propriétaires en contrepartie d'un nauvea
bail commercial avec maintien du loyer actuel. Btecfacon le propriétaire percoit le méme loyer
mais le commercant locataire est libéré de cegatidins d'entretien. Aprés, des ORI ont été miges e
ceuvre pour obliger la restauration des logementsrédr des accés aux étages, obligations qui
revenaient aux propriétaires. Le commercant etdpretaire devaient négocier entre eux la création
de ces accés. Les acces pouvaient selon les easréérs en arriere rue, ou en acces commun a
plusieurs immeubles,... de fagon a limiter la perte fdcade commerciale. Des investisseurs
spécialisés sont parfois intervenus pour réalestravaux.

S’agissant de Chatellerault (86), I'équipe en cbaitg la requalification du quartier n'a pas
encore diagnostiqué le nombre de baux commerc@autximmmeuble sur ses centres anciens. Il serait
judicieux gu’'elle le fasse et quelle réfléchisstadacon d'y faire face, avant qu'elle ne s’engage
traiter la remise sur le marché des logementsssauédessus de ses commerces. Néanmoins, elle sait
que la plupart des franchisés ont contracté ceegdarbail mais qu’ils s’attachent tout de méme a
traiter d’'une fagcon homogéne toute la facade dentieuble loué. Les investisseurs locaux louent
généralement séparément le local commercial dbiggments en étage, et les anciens commercants
habitent le logement situé au-dessus de leur coo@ner

La perte de dynamisme commercial a conduit a lanvee des locaux commerciaux qui
dévalorisent aujourd’hui les centres. La remiselsumarché de ces locaux vacants en changeant leur
destination peut étre un moyen de résoudre cegrablAinsi & Dieppe (76), d’anciens commerces en
rez-de-chaussée situés dans des rues qui ne serggghmercgantes, ont été transformés en logements.
La principale difficulté était d’apporter un éckage suffisant & ces nouveaux logements, car les rue
sont étroites et donc peu lumineuses. Pour répandesbesoin, la SEMAD s’est attachée a créer des
duplex inversés avec des chambres en RDC et desspévivre au premier étage.

Pour satisfaire les besoins en surface, la SEMADoaédé a des agrandissements et a des
recompositions grace a I'aménagement des comblegdesuéchanges de piéces entre différents
immeubles sur un méme niveau. De petits immeubiésuassi été achetés par la SEMAD pour faire
des regroupements.

[11.1.4. Perte de dynamisme commercial

Avec I'apparition des grandes surfaces en périphedu e-commerce et plus récemment des
services de courses en ligne avec récupératiomdeshandises aux drives des magasins, le maintien
des activités commerciales et artisanales de pitiise fait de plus en plus difficile. Ce déclirsde
commerces se remarque par la vacance des locagsage wommercial comme nous I'avons déja
précisé précédemment.

Le regain d’'un dynamisme commercial est un enjewcial pour les centres, en effet, le
commerce permet de relancer I'investissement damgdartiers et contribue au succés des projets de
rénovation urbaine. La force et la vitalité d’'ugsti commercial passent par la diversité des agivit
proposées (franchises, commerces traditionneld,.es) élus sont invités a favoriser I'implantation de
« locomotives » telles que de grandes enseigressGéleries Lafayette, Virgin Mégastore,... qui par
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expérience irradient les petits commerces alentt/E® ARECA™ peut accompagner les collectivités
locales dans la reconquéte et la reconfiguratienzdees commerciales et artisanales de proximité, s
leurs quartiers sont éligibles au PNRQAD ou s'datsqualifiés de prioritaires et qu’ils font I'objde
projets de rénovation urbaine (ZUP, ZRU,...).

[11.1.5 Friches urbaines* ou industrielles

Certains centres possédent des friches urbain@sdastrielles, ce qui ne les valorisent pas.
Ces friches ont souvent un parc de logements exigi@a ne répond pas aux besoins actuels de la
population. La reconquéte de ces friches est uperamité de recomposition et de dynamisation
sociale, économique et culturelle pour les centilss. On peut imaginer la reconversion de ces
friches en plates-formes logistiques pour le trartsges marchandises ou des personnes (tramway,
station de véhicules partagés), ou bien en petitdr&s commerciaux urbains ou encore en parc de
logements, ou en espaces de respiration.

Mulhouse (68) travaille depuis 2005 sur ses anaigmstiers industriels pour enlever l'image
dévalorisante de la ville liée a la désindustralen : paupérisation, surdensité de population,
économie en déficit, dégradation des espaces puitliiogements inadaptés. En effet, I'habitat eavri
existant date du XlXeme siéecle, il se compose désana de ville avec cour ou jardin. Il est
aujourd’'hui vétuste voire insalubre et ne réporslgax normes actuelles (sanitaire sur pallier ais da
la cour). L'idée est de réintégrer les anciens torarindustriels (Vauban-Neppert, Cité-Briand,
Franklin-Fridolin) au reste du centre-ville pour faire des pdles attractifs, d’améliorer les vaies
I'habitat existants afin de créer de nouveaux esppablics ainsi que des logements de qualité.i, Ains
la ville a entrepris un projet de renouvellemertaim et signé une convention de rénovation urbaine
avec I'ANRU le 30 juin 2006. Elle a aussi mis emcpl différents outils d'aménagement: une
convention publique d'aménagement avec la SERMt@&Bois ZAC, ainsi que des opérations de
traitement de I'habitat avec une OPAH-RU et une.ORI

L'OPAH-RU a été mise en ceuvre pour identifier lesjgts de rénovation des batiments privés a

envisager et pour aider financierement les progrs qui souhaitaient réaliser des travaux de

restauration.

L'ORI a été établie pour restaurer 116 immeublésgmtant de graves dysfonctionnements par défaut
d'entretien. Les aides de I'OPAH-RU et de la \pgmettent aux propriétaires de s'acquitter desleur

obligations de travaux. Des investisseurs trouwsl@ SERM 68 peuvent étre amenés a acheter
certains immeubles, ils doivent en contre-part@dpire des logements locatifs a basse consommation
d'énergie.

La SERM 68 intervient comme opérateur dans le griende la convention publique d'aménagement
couverte pour moitié par les trois ZAC : Jardm:ppm Casquettes -Franklin et Lefebvre.

IIIustratlon 1GZACNepper©5|te SERM 68 a [llustration 15: ZAC Casquettes-Franklin
©site SERM 68

42 Etablissement Public National d’Aménagement et laleRestructuration des Espaces Commerciaux et
Artisanaux, il est 'unique promoteur public de qoerces en France
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e La ZAC Jardins Neppert s'attaque a des frichesaamdiles et & des batiments existants qui
vont étre démolis pour créer des lieux de respinatirois jardins, accompagnés par la
construction de 350 logements de qualité. L'habiéatant est traité par 'OPAH-RU et 'ORI.

« La ZAC Casquettes-Franklin regroupe deux ilots fortmun ensemble de 3,8ha. Elle va
permettre de résorber une friche industrielle ededsifiant des flots grace a la création
d'espaces publics. Elle va aussi créer une centinegements collectifs, des maisons de
ville et un hoétel. Un agrandissement de I'‘écoleenmatle Franklin est prévu ainsi que la
création d'un accueil Petite Enfance.

e La ZAC caserne Lefebvre s'étend sur un territoiee4tha, elle a
permis la mise en place d'un jardin d'environ lhaéhabilitation du kg
batiment principal de l'ancienne caserne en unetaiten de [
logements, la création d'une offre de 120 logementaccession a |z it
propriété réalisée par un promoteur, une offre@gements locatifs
et la réalisation d'une résidence pour personnassagandicapées.

. . . - L Illustration 17: ZAC Lefebvie
La SERM 68 s'occupe du portage foncier et immabdies opérations ©site SERM 68

et du suivi-animation de I'OPAH-RU et de I'ORI. é&llrecherche des

investisseurs pour racheter les immeubles acqllearéable ou sous procédure d'expropriation. Ce
projet de renouvellement s'articule avec la ré@atinadu tram-train qui doit desservir le centrdeyilet
rendra les quartiers plus attractifs.

De telles friches peuvent aussi étre utilisées paacueillir de nouvelles surfaces
commerciale® susceptibles de conforter la centralité historiqguemerciale du centre, ou bien, pour
implanter de grands équipements culturels. Chéaeile (86) construit actuellement un cinéma, un
multiples, une école, un pdle patrimoine et un iparlsouterrain sur le site de son ancien hopital,
placé en continuité du centre ancien, la ville espggenérer de nouveaux flux et drainer ses rues
piétonnes. Aix-en-Provence a décidé de construitefarum culturel sur une ancienne friche
industrielle du quartier Sextus-Mirabeau. La c@tapparait étre un levier essentiel a I'attracidiés
centres, au développement économique et elle géedeeconvivialité.

En régle générale, les collectivités qui ont deartigrs anciens industriels a réhabiliter
utilisent une OPAH-RU et une ORI pour restaurepdec de logement privé existant par le biais de
subventions et d'obligation de travaux. Elles egburs aux ZAC, d'un point de vue immobilier pour
restructurer les ilots, récupérer du foncier etstraiire des logements neufs dans le but de reneuvel
l'offre de logements, et, d'un point de vue dedaagement, pour créer ou rénover des équipements et
des espaces publics.

[11.2. Cas particuliers des grandes agglomérations

Les centres anciens des grandes agglomérationsurorttati qui se caractérise par des
immeubles de type R+3 ou R+4, souvent en copr@pr@ir le parc de logements, un certain équilibre
est présent entre les propriétaires occupantssqirtgpriétaires bailleurs. Cependant, les populatio
riches fuient parfois les centres anciens des agglations car les immeubles sont en mauvais état et
les centres ont perdus de leur attractivité. Emrequbn y retrouve une forte concentration de
populations en situation irréguliere ou trés pnégadlles sont mal logées dans des logements frarés
propriétaires peu scrupuleux. Ces centres ondéftxrence des villes petites et moyennes, un néarch
tendu. La demande en logement est croissante effffles sont insuffisantes, ainsi la vacance des

3 Selon les débats présentés ati¥ssises nationales du centre-ville & Reims
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logements diminue. Cette progression de la demassieliée & un dynamisme économique et
démographique fort ou encore a l'attractivité wtigue de ces villes. Aussi, le prix des loyers, du
foncier et d'acquisition des logements anciengtlesté. L'enjeu des opérations de réhabilitation est
d'améliorer 'offre de logements en empéchantéawsiation.

Notons, que les agglomérations de I'arc méditeeramédt leur propre particularité. Elles ont
aussi des immeubles dégradés mais ils sont sodeetype R+2 ou R+3, assez petits et situés dans
d'étroites ruelles, morphologie typique des villgeédiévaux du sud de la France. Néanmoins, la
population augmente du fait de la croissance déapbigue et économique de I'arc méditerranéen et
on observe que le parc de logements dans ces samipiens se substituent, de fait, a l'offre de
logement social insuffisante, mais sans élémentsonéort et de salubrité, c'est le cas des hbtels
meublés a Marseille.

[11.2.1. Les hotels meublés et les marchands de soneil : 'OPAHM

Dans les grandes agglomérations comme Paris oueMeydes hotels meublés constituent un habitat
social de fait, ou les personnes en situation meca dans l'illégalité sont logées a bas prixivent
dans de mauvaises conditions de salubrité. Ces ulnle® sont généralement dégradés et impropres a
I'habitation. La multiplication de ce type d'habitaet en exergue le manque de logements sociaux
dans les grandes villes. -

Type d'hotel
©  hatel de tourisme (129 hat 21s)
O hotel meublé (653)

Situation au ler février 2007

[_1 non utilisables (") par les s2rvices
et opérateurs sociaux (142 hotels)

I utilisables (640)

Total : 782 hétels

(") : un hatel est noté non utilisable 4l fait

'sbjet dun arreté de fermeture admin strative

de péril ou d'insalubrité, d'une cessaticn

dactvité, dun avis défavorable de la

commision de sécurité incendie ou dw1 risque

saturnin avéré

(B esipaies veits
[ equipements
Ivry-sur-Seine Source :

Observatoire des hotels pratiguant
de ['hiébergement social, février 2007

i

Ve iy,
7 T

= : s W A Illustration 19: Hotels pratiquant de I'hébergemsatial en 2007
[llustration 18:Ho6tel Meublé, Paris ©www.apur.org
10eme (70 chambres)
©www.apur.org
Paris a de nombreux hétels meuBlésAvec l'augmentation des prix des loyers, la
précarisation économique et sociale de la popuatde manque de logements sociaux adaptés, ces
chambres meublées de basse qualité sont peu &epenugs le logement de personnes isolées ou de
familles aux revenus faibles ou irréguliers. Cedale ces hétels sont méme utilisés par des opésate
ou des services sociaux pour loger en urgenceateifids. Cependant, de malheureux événerfients
ont fait prendre conscience de l'insécurité etidsdlubrité présentes dans certains de ces hétels.

* Les hétels meublés se différencient des hoteltodeésme par leur rentabilité moindre et la redeeades
chambres qui est moitié moins chere. De plus, tratiéation des chambres y est plus importante dudées
séjours longue durée.

*® Le 15 avril 2005, lincendie de I'hétel Paris Gpdans le 9™ arrondissement de Paris a causé la mort de 23
personnes dont 11 enfants.
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Ainsi, en 2002, la ville de Paris et I'Etat onsrain place un plan global d'actions sur ces hdtela,
s'est traduit par :
« un renforcement des contrles de sécurité et dériigd dans les hotels (avis sur la sécurité
incendie pour les ERP saturnisme,...),
- la mise en place d'un observatoire des hotels €@nFIAPUR, pour partager les informations
et suivre ces hétels a vocation sociale,
< une politiqgue d'acquisition de la ville,
- [|'élaboration d'un dispositif expérimental, une @tién Programmée d'Amélioration des
Hétels Meublés (OPAHM), inspirée des OPAH.

Le but est de mettre en ceuvre des actions in@&et coercitives pour mettre fin a I'état de
dégradation de certains hétels meublés. De plssdemiéres années, le cadre réglementaire relatif
aux hotels meublés s'est étoffé en terme de sécmdendie et d'insalubrité, des travaux d'office
peuvent étre exécutés a la demande de la colkgctide plus la loi Vivien donne une possibilité
d'éviction commerciale sans indemnité pour lesladtappés d'un arrété d'insalubrité irremédiable o
dun arrété de péril entrainant démolition ou ilittion d'habite¥. La politique d'acquisition
municipale des hétels meublés vise a mettre finstuations de dangerosité. Prés de la moitié de ce
hotels sont transformés en logements sociaux adrdmapres une lourde réhabilitation, voire des
démolitions-reconstructions. L'autre moitié eshsfarmée en des structures trés sociales. La SIEMP
se charge de ces opérations, en effet son champod'&st la résorption de I'habitat insalubreeEll
utilise une procédure de type Loi Vivien, une détian d'utilité publique d'aménagement ou une
préemption. La ville de Paris, elle, procéde aalgsopriations en cas de non-respect des procédures
mises en ceuvre.

Le renforcement des contréles a en 2007 permiooegp 140 hétels meublés, 104 soit 15%
des hétels de l'observatoire ont fait I'objet dawis défavorable apres passage de la commission
chargée de la sécurité incendie dont 17 ont falitjdt de fermeture administrative et 52 ont été
signalés pour le saturnisme, certains enfants ninfoxiqués au plomb. Néanmoins, trés peu de
procédures de périls ont été lancées.

Jusqu'en 2006, I'ANAH ne pouvait pas subventionegitravaux de réhabilitation des hoétels
meublés car juridiguement elle ne pouvait pas adarrénovation des locaux commerciaux. Aussi, la
restauration de ces hotels se faisait grace a dgema coercitifs, des ORI ou des actions communales
mais aucune aide de 'ANAH n'était possible. Sumalede des élus parisiens, le gouvernement a voté
le décret du 29 septembre 2006, autorisant 'ANA&Idir sous certaines conditions le financement
des travaux d'hétels meublés via une OPAHM : I'ANAldeut accorder, a titre exceptionnel et dans
des conditions fixées par le réglement généralatgehce, des subventions portant sur des travaux
réalisés dans des locaux a usage d'habitatiorsielns un bail commercial, soit au titulaire ddai
commercial, soit au propriétaire des murs. ».

Les objectifs de 'OPAHM sont les suivants :
« aider a la réhabilitation des établissements diculifé,
« lutter contre le saturnisme et traiter les situaid'insalubrité ou de péril,
- favoriser I'offre de chambres a redevance maitpeée les clients a revenus modestes via une
contractualisation avec les services et opératagisux,
« adapter des locaux aux personnes a mobilité réduitexndicapées.

Paris a été choisi comme site pilote pour conduire OPAHM, la conduite de l'opération a
été confiee a la SIEMP, elle a démarré en avril72@bur une durée de 3 ans. L'objectif de la
premiére phase était de mettre aux normes et d@e®@B0 hoétels meublés avec une subvention de

46 Etablissement Recevant du Public

“" En application de l'article 18 de la « Loi Vivien
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50% du montant des travaux (45% de I'ANAH et 5%adgille de Paris) a condition de maintenir
l'activité hételiere pendant 9 ans au moins en ¢taupartie au profit de personnes défavoriséeg et d
plafonner la redevance pour au moins la moitié adesmbres. Les chambres doivent a lissue des
travaux respecter les normes du réglement sandépartemental (RSD).

[11.2.2. L’habitat dégradé et I'insalubrité : 'OAH D

L’'Opération d’Amélioration de I'Habitat Dégradé (®GWD) est née du programme d’intérét
général visant la résorption de l'insalubrité, igrar la ville de Paris, 'ANAH et 'Etat en juir0@2.
Cette opération est le pendant incitatif de la emtion publique d’aménagement. Elle differe des
OPAH car elle cible des immeubles dégradés della emtiere (et non pas situés dans un périmetre)
sur lesquels l'opérateur a un devoir d'interventibes objectifs sont assez similaires a ceux des
OPAH : remédier a la dégradation du bati, préviesirisques pour la santé des résidents (saturjjisme
maintenir les équilibres sociaux, favoriser I'agikiiité aux handicapés et le maintien a domicile,

favoriser la réduction des charges et les éconodéeergie.

L'OAHD a été lancé en octobre 2003 pour une duréajghtre ans et renouvelée jusqu’en
2011. La SIEMP a été désigné comme coordonnateutOdeHD et le PACT de Parfé pilote
l'opération et suit les 2/3 des immeubles concerregdui-ci a développé une méthodologie
d’intervention adaptée a cette nouvelle forme drapén. Deux phases sont réalisées, le diagnostic
pré-opérationnel et la phase opérationnelle.
» Le diagnostic pré-opérationnel établit le bilanldesituation de 'immeuble (état, gestion si
copropriété, occupation des logements). Ce diagnest présenté aux financeurs de 'OAHD
6 mois apres I'entrée de l'immeuble dans l'opératipour solliciter un dispositif de
financement adapté aupres de 'ANAH. Il est réé¥alu cours de la phase opérationnelle.
» Pendant la phase opérationnelle, les professionlneBACT unissent leurs compétences pour
accompagner et inciter a la réhabilitation des inloes et des logements. L'opération est
centrée sur les projets de travaux et les modalgdsancement.

Une OAHD a aussi été mise en place par la Vill®/deseille en 2007.
[11.2.3. Les copropriétés dégradées, I’habitat inskhubre et indigne

La ville de Clichy-la-Garenne située dans la preeniéouronne de Paris, est au cceur des
enjeux urbains de la capitale et de sa petite cooSon parc de logements est notamment constitué
de locatifs collectifs et de petits logements dades copropriétés mal gérées. La ville logeaitrégltoe
une population ouvriére, puis des arrivants d'Afeiglu Nord. Aujourd'hui cette population immigrée
loge toujours a Clichy-la-Garenne mais elle a depacédée a la propriété. L'ambition de la commune
était d'éradiquer linsalubrité, de développer wfige locative sociale, de redynamiser l'activité
économique et de traiter les copropriétés dégradéedut était d'obtenir une offre diversifiee de
logements de qualité et de redonner une certairecttité au quartier. La collectivité a fait appea
SEMERCLI pour mener a bien une OPAH-RU en 2008,RIAE des sorties d’'insalubrité remédiable,
une ORI, une OPAH copropriétés dégradées et undeaauvegarde des copropriétés.

Dans ce genre de situation, les outils utiles $emtsorties d’insalubrité, le THIRORI pour
l'insalubrité, ainsi que I'ORI pour obliger les prataires occupants ou les copropriétaires aseali
des travaux sur leurs logements, et les OPAH-RWBAH copropriétés dégradées pour inciter les
propriétaires a faire des travaux ou pour aider Boinne gestion des copropriétés. Une ZAC peut étre
menée parallelement pour restructurer des partiegidrtier ou créer une nouvelle offre de logements

“8 Le PACT de Paris est un groupement associatifegrioupe trois corps de métiers, des chargés ditipér
urbanistes, des architectes et des travailleuiawoc
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V. Bilan et réflexions

De facon a améliorer la mise en ceuvre de la rdpadion des centres anciens je vais essayer
dans cette partie de faire un retour d’expériedcpartir des exemples présentés, des débats asxquel
j'ai assisté et des différents contacts que j'aicett au long de ce travail de fin d’études.

IV.1. Bilan sur les outils, notamment sur 'OPAH-RU et I'ORI
IV.1.1. Bilan sur 'OPAH-RU

L'OPAH-RU apparait étre un outil souple et adamabldiverses situations. Il peut intégrer
des volets urbain, immobilier, social, patrimoni@ncier, économique et habitat. L'objectif de cet
outil est d’améliorer globalement un centre. Caettalti-intervention est intéressante mais il faut
gu’elle soit bien suivie a tous les niveaux poue tjapération soit un succes.

De plus, cet outil est malléable, une collectiviiéut orienter les aides a donner aux
propriétaires (en plus de celles de 'ANAH et detdit) selon la politique et les objectifs qu’ellelke-
méme défini. Ce dispositif offre des subventions das primes. Il s'intéegre dans une politique
incitative basée sur I'investissement privé enmtréas conditions favorables aux investissements.

Il est souvent utilisé lorsque la collectivité ctibide privilégier le dialogue entre les habitames,
propriétaires, les associations, les opératelsgrgeprises et elle-méme.

Dans le cadre de I'OPAH-RU tout repose sur le pow® persuasion et la communication
entre la collectivité (grace a I'équipe de suiviraation) et les propriétaires. Si la communicatésh
efficace, que les aides sont alléchantes et qu@rigwiétaires ont les ressources suffisantes pour
réaliser des travaux alors I'opération peut étreuates, mais en cas de manque de I'un de ceggrite
'OPAH-RU a peu de chance de bien fonctionner.

Toutefois, lors de la mise en ceuvre des OPAH-R&Jctdlectivités sont confrontées a de réels
problemes pouvant parfois bloguer ou rendre diffida réalisation de Il'opération. Parmi ces
difficultés, il y a le repérage de I'habitat indégries collectivités n'ont pas de moyens concrets p
obtenir ces informations, elles doivent donc faippel a des organismes ou a des partenaires pour
localiser les problemes concernant I'habitat, tple la CAF, I'ADIL®,... Ensuite, il s'avére parfois
compliqué de retrouver les propriétaires concernés.

Aussi le codt des travaux de réhabilitation est&ld’octroi de subventions est conditionné au
recours d'un professionnel et au respect de ailon de certains matériaux dans le cas de ZPPAUP.
De plus, les propriétaires du périmétre sont saurerestes et n‘ont pas forcément les moyens et ni
la volonté d'avancer de telles sommes. La diffic@st alors deommuniquer efficacement et de
convaincre ces personnes d'investir. Le caractdérengent incitatif de I'opération limite ses réstdta
c’est pourquoi les subventions allouées doiverd @étiéressantes. En ce sens les plafonds et les tau
de subvention ont été augmentés a comptefquirl 2013.

IV.1.2. Bilan sur I'ORI

L'opération de restauration immobiliére permet gioser la réalisation de travaux définis par
la collectivité. Elle exprime une volonté politiqferte de requalifier les centres sur des poings bi
spécifiques et des immeubles ciblés. L'avantaga tBloutil coercitif est qu'au terme de la procedu
un résultat est obligatoirement attendu étant dogue le pouvoir public a lui-méme établi le
programme de réhabilitation et qu'il peut en cagpopriation en devenir le maitre d'ouvrage, sous

9 Agence Départementale pour I'lnformation sur ledrognt
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réserve que la collectivité ait les capacités fuiemes pour engager I'acquisition. Néanmoins
I'exécution de cette procédure est politiguementgoeeptée par les propriétaires et les locataires.

La taille des ORI doit étre maitrisée pour quetlasaux imposés soient facilement contrélés.
Les collectivités peuvent dans le cadre de cesatipés faire appel a des SEM pour acheter, restaure
et revendre les biens dans un but d'intérét général

L'avantage des ORI est que tous types de travaltifs a la capacité de réalisation du
propriétaire, peuvent étre demandés du momens @oiicernent la remise en état, la modernisation et
I'amélioration des conditions d'habitabilité denftieuble, a la différence de 'OPAH-RU qui elle se
disperse pour offrir des aides pour les différgmtsblemes rencontrés sur les centres anciens,ice qu
rend plus difficile le suivi de cette derniére.

IV.1.3. La complémentarité des outils

Une OPAH-RU utilisée seule a un impact assez liwatéelle n'est basée que sur l'incitation,
surtout si les aides ne sont pas alléchantes. Daitcde couplage d’'une OPAH-RU avec des outils
coercitifs et spécialisés (ORI, RHI,...) pour traif@roritairement des problématiques ciblées et
localisées est plus efficace. En effet, 'ORI estivent utilisée quand les outils incitatifs sont
impuissants face a une situation, elles sont aouvent vues comme des outils d’intervention pour
débloquer des situations ou résoudre des problenmaplexes ou urgents. Les ORI constituent des
leviers complémentaires a une action d'ensembhleesbdimatérialisée par une OPAH.

A l'inverse 'OPAH-RU peut par ces subventions &oenplémentaire des ORI, en proposant
des subventions aux propriétaires pour les aidenfiierement a répondre a leur obligation de
travaux.

On remarque que les contentieux se rapportant ®@Rése font plus rares quand les ORI sont
comprises dans le périmétre d'une OPAH-RU. Ce pméme s'explique par la dimension incitative
mise en place et le faible nombre d'ORI établieg pompléter TOPAH-RU et le faible pourcentage
de poursuite d'ORI jusqu'a l'arrété de cessibilié effet, les collectivités se contentent soukrs
résultats obtenus par I'addition de l'obligatiordet!incitation sans poursuivre la démarche augpess
propriétaires récalcitrants, ce qui peut s'avéoatraire aux objectifs de réhabilitation, mais gend
compte de lincapacité financiére de certainesectiNités a poursuivre les opérations jusqu’a
I'expropriation qui n’est d’ailleurs pas souhaitée.

D’'une maniére générale, les ORI sont plus efficagaes les OPAH-RU, puisqu’elles
conduisent normalement a un résultat ciblé, la gaore et les travaux étant suivis de prés. L'ORI
semble étre un moyen rapide d'obtenir des résultadss cette rapidité est remise en cause par la
longueur de la procédure et les délais parfoisomglts qu'il semble nécessaire de laisser aux
propriétaires pour réaliser les travaux prescligsréalisation des travaux prescrits a la suiteRt'O
sont conformes a la demande de la collectivité xGéalisés dans le cadre de 'OPAH-RU sont issus
d’'un programme établi par le propriétaire et soutngpprobation. Cette derniére facon de procéder
n'est peut-étre pas la solution optimale, maisale mérite d'étre issue d'une volonté du progrigt
encouragée par un dispositif incitatif et non caigimant.

En conclusion, on mesure aisément 'intérét deokalinaison de la restauration immobiliére
avec les instruments incitatifs. L'incitation firziére est essentielle pour convaincre les projrésta
d’entretenir ou de restaurer leur immeuble, ou patiirer des investisseurs potentiels. Cette
combinaison crée un effet levier non négligeable.plus, la requalification d’'un quartier doit étre
pensée d’'un point de vue global, la réussite dheg@alification des centres anciens ne résultedpas
succeés d'opérations menées séparément mais ddmebuication et de leur coordination afin de
répondre aux multiples problématiques présentelesicentres anciens des villes.
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IV.2. Bilan sur les volontés politiques et les striagggies de
requalification

On remargue au vue des exemples présentés quieplomyens investis par les collectivités
pour mener des actions de requalification sont mamtés meilleurs sont les résultats. Ainsi, des
stratégies et des politiques d’amélioration globaldabitat, espaces et équipements publics,
commerce, animation, image,...) des centres sontopig®es. Il apparait qu'une collectivité qui
s’engage a accompagner la restauration de sonrparcbilier par des améliorations de ses espaces
publics (réfection de voirie, création ou renoumelent d’équipements,...) et des actions sur le
commerce aura des investissements privés d'autasitnpmbreux. Cette perspective d’'actions doit a
mon avis étre explorée par chaque collectivitétediée selon ses besoins et ses moyens financiers.
L’enjeu est double : une requalification globalecgumtre a la fois sur 'espace public, privé etsur
économie, et une incitation supplémentaire pourpexpriétaires s'inscrivant dans une politique
cohérente et crédible de la collectivité.

Cependant ces stratégies globales sont onéreres¢gines collectivités ne peuvent pas se
permettre d'investir autant. Ces dernieres élaliodss stratégies différentes et programment
d’avantage leurs actions. Comme nous l'avons viditéllerault n’a pas eu d'autres choix que d'agir
par étapes. Elle commence par embellir son pamiendiati en menant des ORI axées sur la
restauration de fagades notamment sur les bord&etme, atout majeur de la ville, et en incitar# le
propriétaires privés a restaurer leur bati avec QR&\H-RU. Elle espere ainsi renvoyer une bonne
image de ses centres et favoriser la venue d'ipgestrs pour relancer son marché immobilier
aujourd’hui tres distendu. D’ici trois ans, ellengqate sur des investisseurs et sur son expérience du
terrain pour s'attaguer a des problemes plus cotepldinsalubrité, remise sur le marché des
logements au-dessus des commerces,...). Dans uredéenips, elle s’attachera a aider son tissu
commercial sGrement grace a des FISAC et a I'engiloi manager de centre-ville pour favoriser
'animation et les échanges entre les acteurs logawur revitaliser ses centres et pérenniser ses
actions. Parallélement, la collectivité va essalgréaliser des projets de restauration de sesaspa
publics (aménagement des bords de Vienne, réfegésivoiries) selon le budget disponible.

D’une maniere générale, les collectivités qui g thoyens restreints vont plutdt programmer
leurs actions. Elles ménent des politigues ineitati(OPAH-RU, OPAH copropriétés,...) toutefois
elles agissent ponctuellement d’'une fagon coeecititvvolontaire (ORI, RHI,...) sur des lieux ou les
outils incitatifs sont inefficaces ou sur des peigt’'elles souhaitent traiter en priorité : dégtimta
trés importante ou situations d’insalubtité

IV.3. Améliorations, stratégies et conseils en vué’optimiser la
requalification des centres anciens

Cette partie présente des améliorations, des gieeatéu des conseils pour les collectivités en
vue d’optimiser la requalification de leurs centres

IV.3.1. L'importance des diagnostics, de la programation et des
retours d’expérience

Les études préalables et les diagnostics, réadisémmont des dispositifs, doivent étre bien
exécutés. Il en découle une programmation et uaslction judicieuses des outils qui participent a
succes de la requalification des centres. Le ctatgsocial, économique, financier, patrimonial}t éta
du bati,...) des secteurs doit étre bien étudié jpmitifier le recours a certaines procédures, adapte
l'ingénierie et les financements. Les conséquededs mise en ceuvre des différents outils doivent

0 L’ Annexe 16 récapitule les outils qui peuvent étre utilisésfenction de la politique envisagée et des
situations présentes.
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aussi étre consciencieusement réfléchies (relogeévemtuel des populations, droit de délaissement,
maintien des populations résidentes,...).

Pour les raisons évoquées au paragraphe Ill.1j8.2anseillerais aux collectivités de réaliser
systématiqguement un diagnostic pour connaitre hebine de baux commerciaux tout immeuble sur les
centres anciens et d'agir face a ce probleme,esopprocédant de la méme fagcon qu’a Limoges ou
Rouen, soit faudrait-il voir pour interdire I'uskation de ce type de bail ou le redéfinir juridioneat
avec une clause d’'entretien pour le propriétaird’autorisation de location pour le commercant.

L'amélioration d’'un quartier doit étre planifiéerp&tapes et de facon logique. Par exemple, la
réfection des facades ou de vitrines commerciadesadétre imposée avant la création d’acces aux
logements situés au-dessus des commerces. L'ageadeatj OPAH-RU, comme son nom l'indique,
est de pouvoir échelonner des actions sur 5 artsdegeobjectifs correspondants.

Les retours d’expérience sont importants, ils p&iené de faire évoluer les dispositifs ainsi
gue leur mise en application par souci d'efficackar exemple Le Puy-en-Velay a conditionné
I'octroi de l'aide au ravalement de facades a ktangration intérieure des batiments car elle s’est
apercue que cette aide favorisait un « effet deneit> lors de sa précédente OPAH-RU. La Rochelle a
conditionné la modification des devantures comnadgsia la création d’accés aux logements.

Dans une autre mesure, les réseaux formés passesiations telles que « Centre-Ville en
Mouvement » (organisatrice des assises nationalesedtre-vill"), I'« Association Nationale des
Villes et Pays d'Arts et d’Histoire » jouent un @dmajeur dans le partage des expériences. lls
regroupent un certain nombre de collectivités guiemcontrent pour échanger sur leurs pratiques.

IV.3.2. Des subventions intéressantes pour le succdes dispositifs

En matiere de subventions, si les pourcentagespsanélevés alors les propriétaires sont peu
intéressés par les aides proposées et investidificitement dans des travaux de restaurationguie
conduit a un bilan d’opération mitigé et a des a@onélions limitées et localisées.

Certaines collectivités ont remarqué qu’'une subeantlevenait intéressante dés lors qu’elle était
supérieure a 40% du codt des travaux plafonné.i Aiast souhaitable que les collectivités proposen
ces taux de subventions pour leurs propres aidga’elles complétent les aides de 'ANAH. Un tel
investissement de la part de la collectivité senamalement récupéré par la remise sur le marché des
locaux vacants et la perception des taxes d’hadnit@t de la contribution économique territoridles
collectivités ont tout intérét a fournir des aidésvées si elles en ont la capacité.

IV.3.3. L’'importance des opérateurs extérieurs

La qualité des résultats dépend de l'animationswui et du contrdle des opérations. On
remarque que les collectivités font souvent appetled SEM dans le cadre de concession
d’aménagement pour animer et suivre les ORI. Leienaent de ces outils demande une certaine
expérience et un suivi minutieux, les SEM spédalisdans le traitement des centres anciens sent tré
compétentes.

Une OPAH-RU peut plus facilement étre menée ererégtanmoins, les diagnostics pour
établir les travaux recevables aux subventions guétre réalisés par un assistant a maitrise
d'ouvrage.

Je pense que les collectivités ne doivent pasenésitonfier des missions aux professionnels
compeétents, le succés des dispositifs sera d’amrtaifieur.

L’ Annexe 17reprend le programme et les notes prises pendaBelmes assises nationales du centre-ville.
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IV.3.4. L’amélioration des espaces publics comme @itation
supplémentaire a la requalification des centres

Les outils de réhabilitation des centres anciets gee 'OPAH-RU, I'ORI ou le RHI,
s'attachent a la restauration des immeubles privéisés seuls et non intégrés dans des projets
d'amélioration globale, leur efficacité est limitéafin, d'accompagner et de favoriser les
investissements privés, les collectivités sonttéms a améliorer leurs espaces publi¢soiries,
places, équipements, mobilier urbain, compositidraine,...) en priorisant leurs interventions selon
leur capacité financiere. Cela participe a l'atirdi® et au rayonnement du quartier ainsi qu'a
I'amélioration de son image et de I'espace de e lthbitants.

Dans ce cadre, les ingénieurs géometres au seibuleau d’études peuvent étre amenés a
intervenir en tant qu'assistant a maitrise d’ougrggur aider les chefs de projet des collectiyidés
appréhender I'espace publique par des prestat{disgynostics techniques des voiries et des réseaux,
mesures, réalisation de plans, création de basdsraees, de cartes thématiques sous*Sé@ide de
projets, chiffrages, planification,...). Leurs corssginces a la fois fonciéres, juridiques, urbanisg
informatiques et techniques en font des assisfatywalents.

La coordination des travaux d’aménagement avectrBesux privés est difficile car les
collectivités n'ont pas de maitrise a propremerniepaes opérations basées sur l'incitation. Umdjra
nombre de collectivités moyennes suivent I'avancenaes dossiers avec des tableaux de bord et
restent en contact avec les propriétaires. L'atibs des bases de données et l'illustration via un
logiciel de SIG peut ici étre tres utile, c’eseldcore une des compétences d’un ingénieur.

De plus, ces travaux peuvent étre une opporturidgdagtation des espaces publiques en
matiere d'accessibilité, de services, d'amélioratile la gestion de la propreté et de la sécuriaés m
aussi pour la promotion des transports dits doas. §ares situées en cceur de ville apparaissent étre
des tremplins aux modes de transport doux et aliésn elles sont amenées a devenir des lieux
d’inter-modalité (automobiles, vélos, bus, tramwangtro, piétons, taxi,...), le tout est de trouver le
aménagements adéquates et de travailler sur leEeseren gare, I'unicité des titres de transport.
Notons que les modes de transports alternatifs/aifare constituent un enjeu environnemental & par
entiére pour les collectivités et renvoient unermimage de la ville.

IV.3.5. Vers un laxisme réfléchi des régles de prettion ?

La réalisation des opérations d’amélioration dealfitat mettent en exergue certaines
problématiques sur lesquelles les collectivités/eli se positionner. C’est le cas par exemple des
matériaux a utiliser lors des réhabilitations. eegeux sont multiples : financiers (prix des matéxi
entretien), environnementaux (performances theresigacoustiques), besoins, qualitatif (mise en
valeur du patrimoine, facilité d’entretien), urbstiques (respect des reglements en vigueur),
cohérence avec les batiments voisins, ...

Parfois on s’apercoit que certaines rues des ceatreiens contenues dans le périmetre d’'une
ZPPAUP ne respectent pas le réglement de cettéedmr®n compte parfois 80% de menuiseries en
PVC alors qu’elles devraient étre en bois. Ce ph@me est a la fois d0 a un manque de contréle de
collectivité, a un défaut de demande d’autorisaties particuliers et aux avantages que présement |
nouveaux matériaux. Que faire face a cette réalfk@ut-il continuer d'imposer une réglementation
peu acceptée par les habitants au risque de fraudés défaut d’entretien? Ou bien faut-il autarise
certains matériaux pour satisfaire les besoins hdgstants au risque d’altérer la « qualité » des
batiments ? Ce sont des questions sur lesquellerdese positionner les collectivités et les
architectes des batiments de France pour avoirisgowrs cohérent avec la réalité et étre crédibles

*2a ville de Reims a récemment rénové ses Hallsptetographies sont disponiblesfamexe 18

>3’ Annexe 19 présente un exemple de carte de communication.
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dans les projets de réhabilitation. Pour ma pampgnse qu'il faudrait accepter I'utilisation detais
matériaux souvent déja utilisés mais en les réghtamé de facon a préserver une certaine qualigé cel
favoriserait I'entretien et la restauration des ientles. Le danger actuel est que les propriétpiéts

a réaliser des travaux renoncent faute de moyea&rmompréhension vis-a-vis des reglements.

De plus, il s’avere parfois, que des plans de sgarde et de mise en valeur (PSMV) bloquent
des projets de restructuration pertinents. Peatf@udrait-il prévoir des dérogations exceptioresl|
afin d'allier protection et aménagement des quarsachant que la requalification des centres ascie
est enjeu majeur pour les communes.

IV.3.6. L’'importance de la communication et de l'uilisation des
nouvelles technologies

La communication est primordiale pour les opéretide restauration du bati et jencourage
les collectivités a convier les habitants, les eissions et surtout les propriétaires concernéesa d
réunions pour leur expliquer les dispositifs mis mace ou encore a leur envoyer des plaquettes
d’'information et de rédiger un maximum d'articles gresse locale. L'idée est d'informer et
d’'impliquer les résidents pour savoir quels sonirdebesoins afin de les satisfaire et d’adapter au
mieux leur cadre de vie.

Les nouvelles technologies apparaissent comme u@ean moyen de communication. Les
activités, les commerces et les services dispaile les centres peuvent étre présentés surtdss si
internet. La ville de Sceaux utilise cette oppattipour communiquer et promouvoir ses commerces
de proximité sur sceauxshopping.com. Ce site comgpt@nnuaire des commercants, les horaires
d’ouverture, les animations commerciales réaligé@sogrammees,...

IV.3.7. L’apparition du management de centre-ville

Le management de centre-ville est un nouveau comgewise a coordonner les efforts et les
ressources des acteurs institutionnels et écon@wigublics et privés du territoire, pour promouvoir
et valoriser les centres-villes autour d’un plaaation global. Un manager de centre-ville est obarg
de développer l'attractivité commerciale en agissan les différentes fonctions urbaines mais aussi
d'améliorer l'accessibilité, la qualité de vieasécurité du centre-ville d'une facon directentation,
promotion) ou indirecte (urbanisme, sécurité, petdrstationnement et livraisons) en mobilisant les
acteurs pertinents. Les activités a dynamiser :sd@t commerce, l'artisanat et les entreprises,
laménagement urbain et foncier, les transportke ettationnement, lI'immobilier, le tourisme et la
culture.

Le manager de centre-ville oriente et conduit dedégyies de dynamisation au niveau de :

* L'amélioration et le développement de I'offre commiale (création d’observatoire,
occupation de locaux vacants, recherche de repign@investisseurs, I'accompagnement et
le conseil aux commergants, mise en place d’odéldélisation,...)

* La valorisation et la promotion du centre-ville §ation d’'une image et d’'une identité du
centre-ville, promotion de la communication, siiesernet, animations commerciales et
événementielles,...)

* La valorisation de I'environnement urbain (accompaygent a la rénovation des facades, des
devantures, reconquéte des étages, rénovatioriset aux normes des marchés et des Halles,
signalétique sur le centre-ville,...)
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Ces managers sont rattachés aux offices de comnedra#artisanat mais aussi a des
associations, a des SEM, a la mairie ou a la chamdércommerce et d'industrie. Le budget d'un tel
management est basé sur la participation finandéda mairie, du FISAC, de 'ANAH, du FEDER et
de partenaires privés. Pour exemple, les ville§/i@ezon, Cahors, Epernay,... ont fait appel a des
managers pour aider a la réhabilitation de leun¢res.

IV.3.8. L’animation commerciale et culturelle pour des centres
attractifs et dynamiques

Pour faire revenir la population dans les centtelese redynamiser, il est important que les
collectivités misent sur l'organisation d'événenserdulturels et d’animations commerciales en
partenariat avec les commercants et les asso@atides animations peuvent étre des marchés de
Noél, des braderies, des expositions, des festidels marchés hebdomadaires,... L'objectif est de
donner un nouvel élan aux commerces de proximif@isant venir ou revenir du monde dans les rues
du centre-ville dans I'espoir d’augmenter la zorectlalandise de ces commerces. Reims a redonné
une fonction d’animation et de proximité a son ce@incien, en favorisant l'installation de bouégu
autour de la Place du Forum datant de I'époqueo-gathaine. Elle met en place pendant toute la
période estivale des festivités gratuites sur lasgs de la ville, c’est ce qu’elle appelle « uid @&dns
la ville ». De son c6té Strasbourg offre un mardbéNoél uniqgue en Europe qui s’étend sur 35 jours.
La durée et la frequence des événements sontéleséts importants.

L .‘l! e “"’ : & . - ™ <}
Illustration 20: Boutiques de la place du Forum a *lllustration 21: Festivités d'été a Reims, Place du
Reims ©Lina Marchesin Forum ©Lina Marchesin

Pour animer un quartier, I'écoute des commercandgs associations est constructive, il est
recommandé de programmer périodiquement des ré&ueiaine les représentants des commercgants et
la municipalité pour planifier et organiser congeiment des actions. La municipalité se doit d'agder
d'épauler les commercants dans l'organisation desfestations, mais aussi au niveau logistique et
promotionnel. Ces animations doivent aussi étrerfages par des investissements sur les espaces
publics pour accueillir au mieux les visiteurs &tpbpulation (requalification des rues, réhabititat
de places, parkings,...). Un manager de centre-p@ut trés bien intervenir pour aider les coldtes
et les commercants & mettre conjointement en celevtels événements. Il ne faut pas oublier d’allier
ces animations a une communication efficace, descagions comme «les vitrines de Roanne »
proposent des formations dans le domaine de la congation et des animations commerciales et les
aident dans leur réalisation.

Les villes sont encouragées a miser sur des awingatjui ont un rapport avec leurs
spécificités. Chalons-en-Champagne programme ks ppectacles présentés par les éléves du Centre
National des Arts du Cirque.
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Conclusion

La requalification des centres anciens est un efyaent pour les collectivités, elle passe par
la restauration des immeubles privés, I'amélioratde I'espace public et la redynamisation des
commerces. Cependant, comme nous l'avons vu damséomire, la réhabilitation est complexe a
mettre en ceuvre car il faut a la fois tenir congeea diversité des situations a traiter, des wémn
politiques mais aussi des capacités financierege@iniques des collectivités et enfin respecter
I'utilisation des outils opérationnels existants.ebt rapidement apparu que deux outils étaient
principalement utilisés par les collectivités poestaurer le parc de logements : 'OPAH-RU et I'ORI

L'OPAH-RU est basé sur l'incitation a I'investissent privé (subventions, primes). Il permet
par son adaptabilité d’améliorer les conditions athitabilité des logements et de restaurer des
immeubles. L’efficacité de cet outil est fonctiom ld communication faite par les équipes missiosinée
et des taux de subvention accordés. Cependansjpesitif est vite limité quand il s’agit de traitgdes
situations tres complexes ou quand les propriétaieese sentent pas concernés par la revalorisation
de leur quartier.

L’ORI est quant a lui un outil volontariste qui ioge aux propriétaires tout type de travaux
commandés par la collectivité par déclaration ttatpubliqgue sous peine d'expropriation.

La présentation des exemples montre que ces deilx sont couramment utilisés de fagon
complémentaire quelles que soient les situatiorstr&vail a permis de mettre en avant les difféult
liées a la restauration des immeubles privés, massi la nécessité et I'importance de I'amélioratio
et de 'aménagement des espaces publics et enfinog@ser des stratégies dans le but d’optimiser la
requalification des centres.

Suite a cette réflexion il vient la question dgéméralisation et de la pérennisation des actions
mises en place. Le probléeme des périmétres destap® est qu'ils s'appliquent sur des zones trés
restreintes de la ville, les collectivités doiveetdemander comment les intégrer et les connaater a
guartiers voisins que ce soit au niveau du batladeirie et du mobilier urbain, de l'accessiBilitu
déplacement, des activités et des services. Ilieomaussi de réfléchir a la gestion des flux de
circulation nécessaires a l'inscription des certesss la vie métropolitaine.

De plus, il est opportun de s'interroger sur I'ration des centres anciens dans les
dynamiques sociales, culturelles et économiquestaxkes a d'autres échelles du territoire. Les
moyens de communication modernes (internet, édraamctifs) ou I'organisation d’événements et
d’animations semblent étre efficaces pour promauesi centres.

Dans une suite logique, il convient que les commgiaquiétent de I'apres-réhabilitation. En
effet, comment vont se comporter les propriéta@q@®s la rénovation de leurs immeubles ? Vont-ils
poursuivre leur entretien pour éviter de se reteowdans des situations de dégradation importante ?
Comment vont évoluer les activités commercialeggproir lancé des programmes d'aides et de mise
en valeur ? Il serait judicieux que les collecaésitpensent a mettre en place des dispositifs de
protection ou de contrdle afin de prévenir le retde situations problématiques, sachant que de tels
dispositifs existent déja: périmetres de sauvegatd commerce et de l'artisanat de proximité,
modification du PLU,...

En matiére d'occupation des logements, on peues®nder si les logements aménagés vont
durablement étre occupés et si les objectifs ddténseront remplis. De facon a favoriser cette
démarche, les communes ou leurs partenaires @néirét prolonger les dispositifs d'aides (préssua t
0%, suivi des attributions des logements convengan..) Il semble judicieux de mener des acti@ns d
terrain avec l'aide d'associations, de fétes etéd@ions de quartier afin de recréer une dynamique
positive et dinsuffler une envie de protéger, dfarer et d'embellir les quartiers de facon
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participative. L'objectif est que les habitantsseatent concernés par leur espace de vie de falgon a
sauvegarder et a le promouvoir.

Les centres ont de bons arguments pour attirer popeilation jeune ou des familles: la
proximité des commerces, des services, des écoless. collectivités se doivent de maintenir des
efforts continus sur les centres anciens, notammemiveau de la sécurité, de I'entretien et de la
propreté, pour renvoyer a tout niveau une bonngénak leur centre.

D’un point de vue personnel, ce travail de fin diEs a été le moyen de redécouvrir I'univers
des collectivités et de me plonger dans le contelge centres anciens. La requalification et la
redynamisation de ces derniers sont des enjeux cosa une quantité de communes moyennes
frangaises. La restauration et 'amélioration de geartiers est trés souvent complexes. Ces taches
peuvent trés bien constituer des opportunités psafanelles pour des aménageurs ou des ingénieurs
géometres qui pourront intervenir en tant qu’asetsh maitrise d’ouvrage.

Aussi cette étude a été le moyen d’appréhenddrdeaux de requalification avec une vision
d’insertion dans des stratégies locales et finaesiéMes recherches m’ont fait prendre conscierce d
I'importance a porter aux retours d’expérience dansut d'améliorer des procédés ou des stratégies,
cette démarche a I'avantage de pouvoir s’appligueut type de travaux.
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Résumeé

Les centres-villes aussi nommés centres ancienstic@nt l'identité des villes. Ils se
démarquent des autres quartiers par un bati demsk petites parcelles en laniére, par un patrienoi
historique riche ainsi que par la combinaison @estions urbaines traditionnelles présentes (hiabita
commerce, tourisme, activités, services,...).

Depuis les années 1970, les phénomenes de mésatpmii et I'implantation des zones
d’activités et commerciales en périphérie des it conduit a une perte d'attractivité et de
dynamisme des centres, a leur dégradation, a langacdes logements et a la spécialisation des
populations résidentes.

Les quartiers périphériques quasi formatés et atdiggs afin de répondre aux besoins des
populations (pavillons ou encore immeubles) somgodévus « i z
d’humanisation et ne sont pas économes d’espacse@end
compte aujourd’hui que ce ne sont pas des mod
d'urbanisation comme en témoigne la multiplicaticles
programmes de renouvellement urbain qui ont pojectib de
les ré-humaniser.

Aujourd’hui, les centres anciens souvent délaisés
dégradés apparaissent étre une réponse eévidende lttd
contre la pénurie fonciere, ['étalement urbain et
I'amélioration de l'efficacité énergétique. Leurstauration et ¥+
leur requalification sont des enjeux pour les abiN@és, ils ' _
satisferont les objectifs de développement durable remise %
en valeur du patrimoine. @

Mais sur les centres-villes, il N’y a jamais deaation
simple. La dégradation n’est pas uniforme, des iobies
insalubres avoisinent des béatiments d'intérét gechiral
rénoves, des facades restaurées cachent des teudes
propriétaires n'ont pas forcément les moyens firascde
réaliser des travaux. Pour requalifier leurs centies -
collectivités doivent prendre en compte non seutgnie  Local commercial et logements vacants,
contexte des quartiers tant au niveau de I'habiatial, '2¢ade etlogements dégradés en centre-ville
gu’économigque, mais aussi satisfaire leur volomi@igue au ©ville de Chatellerault
moyen d’outils ou de procédures de traitement fuzggeinsalubrité, péril,...), d’aides ou d’obligatson
a la restauration du bati, d’'aménagements ou debiiéthation des friches urbaines.

Diverses situations se retrouvent sur les centreieas des villes et ce a toutes échelles. Nous
citerons par exemple la dégradation des facadasvatance des logements au-dessus des commerces
a Chatellerault et Limoges, la dégradation desrfeges et des immeubles a Dieppe, la réhabilitation
des friches industrielles de Mulhouse, la rénovaties hétels meublés et des copropriétés a Paris,...

Le tableau suivant reprend les outils qui peuverg &tilisés en fonctions de la politique
envisageée et des situations rencontrées.
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OPAH-RU
Aide au ravalement de fagades
PST

OPAH-RU
PNRQAD
OAHD
PST

PIG

OPAH-RU
PNRQAD
PST

PIG

PNRQAD

OPAH-RU

PST

PIG

PNRQAD

Procédure de biens vacants et sans me
Procédure d’état d’abandon manifeste
OPAH-RU

PNRQAD

PIG

OPAH-RU

Projet de redynamisation commercial
FISAC

PNRQAD

Aides spécifigues dans le cadre
'OPAH-RU

OPAH-RU

OPAHM

FISAC

Dispositifs de cheques cadeaux
PNRQAD

Périmetre de sauvegarde de l'artisanal
des commerces de proximité
Animations commerciales
OPAH-RU ou OPAH
dégradées

OPAH-RU

OPAHB

PNRQAD

Programme Habiter Mieux

copropriété

ORI avec DUP de travaux portant sur le
ravalement de fagades souvent complétée par une
OPAH-RU et une aide locale au ravalement de
facades

Périls en cas d’'urgence

PST

ORI complétée par une OPAH-RU ou une
OAHD

Périls en cas d’'urgence

PST

THIRORI

PNRQAD

ORI complétée par OPAH-RU

Sorties d’insalubrité remédiable

RHI

THIRORI

PST

PNRQAD

PNRQAD

ORI complétée d’OPAH-RU
PNRQAD
PST

PNRQAD
ORI

PNRQAD
Projet de redynamisation commerciale
FISAC

Aides spécifiques dans le cadre de 'OPAH-RU

ZAC
Projets urbains

ORI complétée par une OPAH-RU ou une
OPAHM

Périmetre de sauvegarde de l'artisanat et des
commerces de proximité

FISAC

Dispositifs de cheques cadeaux

PNRQAD

Animations commerciales

ORI complétée avec une OPAH

ORI complétée d’'une OPAH et du programine
Habiter Mieux

Il apparait que les collectivités allient souverg Opérations Programmées d’Amélioration de
'Habitat de Renouvellement Urbain (OPAH-RU) et I@pérations de Restauration Immobiliere
(ORI). Ces deux outils sont facilement adaptablegermettent de résoudre individuellement ou plus
efficacement de fagcon combinée de multiples sitaatsur les centres anciens, le tout est de si@goir
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adapter selon les objectifs visés et les probléeneesontrés. On remarque que le recours aux
concessions d’aménagement avec des SEM est tigaceff

En revanche on s’apercoit que les outils sont maif@daptés aux grandes agglomérations,
Paris et Marseille ont été les sites d'expérimématie nouveaux outils tels que des Opérations
Programmées d’Amélioration des Hobtels Meublés (OMAHou encore des Opérations
d’Amélioration de I'Habitat Dégradé (OAHD).

De plus, des contrats de location, tel que le baihmercial tout immeuble, bloquent la
restauration des immeubles. IIs empéchent le coganerde louer les logements au-dessus de son
commerce mais lui impose des travaux d'entretietheegros ceuvre qu'il n'a aucun intérét a réaliser.
Aussi les réglementations sur la protection duipaine, telles que les PSMV ou les ZPPAUP bient6t
transformées en AVAP, stoppent parfois les projietséhabilitation ou de restructuration pourtant
judicieux. En ce sens, un certain laxisme ou déseprde position sont a envisager pour que les
politigues menées soient cohérentes et crédibkss lawéalité.

Cependant, la requalification des centres anci@ssepaussi par I'amélioration des espaces
publics (voiries, réseaux, places,...) et des sesvicemmerces, administratifs,...). Les collectivités
ne doivent pas négliger cet aspect, car c’est utedia a part entiere de la revalorisation et de la
revitalisation des centres qui permet un regaittrdetivité et favorise les investissements privés.
Ainsi, la restauration des quartiers doit étre pend’'une fagon globale et si possible intégréee un
échelle supérieure. Le management de centre-vilad¥é par un nouvel acteur, le manager de centre-
ville, coordonne les efforts et les ressourcesat#surs institutionnels et économiques du tergtoir
publics et privés pour promouvoir et valoriser tEntres-villes autour d’'un plan d’action global
(commerce, promotion du centre, valorisation deviennement urbain,...). Le management apparait
étre un concept prometteur. Les animations comumerciet culturelles ainsi que la promotion des
centres grace aux nouvelles technologies sont alifaui essentielles pour dynamiser et rendre
attractifs ces derniers. Ces actions sont augsioen d’'investir les populations résidentes daos le
guartier afin gu’elles en prennent soin et péreamtifes projets de requalification réalisés.
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Mémoire d'Ingénieur Géometre Topographe, Le Mans @13

Résumeé

Les centres anciens des villes francaises sontaasnen moins attractifs, cela est
principalement d0 a l'inadaptation des centres maxles de vie et besoins actuels. lls sont
aujourd’hui souvent caractérisés par un bati degead/acant, un péle commercial en perte de
vitesse et sont sujets a des situations d’'insatibBien que forts d’'un passé historique et
d’'une architecture riche, I'image renvoyée desresnest souvent péjorative.

Face a la lutte contre I'étalement urbain et ausobes des populations, la
requalification des centres anciens des villesatdgviin enjeu évident pour les collectivités.
Des outils et des procédures sont a leur disposgiaur restaurer et améliorer ces quartiers.
Mais encore faut-il les connaitre et savoir lesigih@our pouvoir traiter au mieux les
situations rencontrées, en fonction des volontddiquees et des capacités des communes.
Afin d'orienter les collectivités dans leurs chdixprésent mémoire s'intéresse a ces outils et
plus particulierement aux OPAH-RU et aux ORI. Dasplen s’appuyant sur des exemples
concrets ce mémoire présente des situations cougamrancontrées sur les centres et des
manieres de les traiter. Un bilan et des stratédiestimisation sont rapportés en derniere
partie.

Mots clés : centre ancien, réhabilitation, requalitation, outils, OPAH-RU, restauration
immobiliére/PRI/ORI

Summary

French town centres are less and less attrachisejst mainly due to unsuitability for
lifestyles and current needs. Today, they often duaracterized by disrepaired buildings,
vacant accommodation, a trade loss and are subjscfualors. Although, these town centres
have an interesting history and a rich architectine image of centres often is pejorative.

Faced with the urban spreading and population needsalification of town centres
becomes an obvious stake for local authoritieslsTand procedures are available in order to
restore and enhance centres. Although it's necgssdmnow it and known how to use it, in
order to treat at best present situations, accgrtinpolitical wills and abilities of local
authorities. So as to guide local authorities ieirtithoices, this study deals with tools and
particularly OPAH-RU and ORI. Moreover, this papieals with common situations in town
centres thanks to examples, and introduces hove#b it. A report and optimizing strategies
are reported in the last part.

Key words : town centre, rehabilitation, requalification, tools, OPAH-RU, building
refurbishment /PRI/ORI
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