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Annexe 1
Précisions sur la hiérarchisation des règles  

s�appliquant sur une zone donnée 

La création d�une ZPPAUP suspend à l�intérieur de son périmètre les servitudes relatives aux sites 
inscrits (monuments naturels, sites de caractère artistique, historique, scientifique, légendaire ou 
pittoresque selon la loi du 2 mai 1930) ainsi que les servitudes relatives aux abords des Monuments 
Historiques (périmètre de protection de 500m - loi du 31 décembre 1913). En revanche, la création de 
la ZPPAUP est sans incidence sur la gestion même des immeubles classés ou inscrits à l�inventaire 
supplémentaire, lesquels demeurent assujettis à leur propre régime d�autorisation de travaux. Il en est 
de même pour les sites classés. 

Les dispositions de la ZPPAUP sont, en vertu de l�article 70 de la loi du 7 janvier 1983, annexées 
au PLU en tant que servitudes, en ce sens, elles s�ajoutent aux dispositions du PLU en vigueur. En cas 
de dispositions différentes, la règle la plus contraignante s�applique. 

Le PPRI est un document supra-communal opposable dont les dispositions prévalent sur celles de 
la ZPPAUP.

  

Hiérarchie des règles s'appliquant sur une zone donnée ©Lina Marchesin
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Annexe 2
Procédures de péril ordinaire et imminent 
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Les procédures de péril (Police du Maire)

Les pouvoirs du maire en matière d’édifices menaçant ruine sont prévus par l’article L. 2213-24 du Code 

Général des Collectivités Territoriales (CGCT) et les articles L. 511-1 à L.511-4 du Code de la Construction et 

de l’Habitation (CCH).

Cette réglementation des édifices menaçant ruine, plus communément appelée « procédure de péril », 

permet au maire de prescrire la réparation ou la démolition d’un immeuble dont l’état est susceptible de 

compromettre la sécurité publique.

L’article L. 511-1 du CCH indique :
 « Le maire peut prescrire la réparation ou la démolition des murs, bâtiments ou édifices quelconques lorsqu’ils menacent ruine et 

qu’ils pourraient, par leur effondrement, compromettre la sécurité ou lorsque, d’une façon générale, ils n’offrent pas les garanties 

de solidité nécessaires au maintien de la sécurité publique (…) ».

  Initiative de la procédure
•  La procédure de péril est un pouvoir de police spéciale du maire.

•  Il s’agit d’un pouvoir propre du maire (c’est-à-dire que le conseil municipal est incompétent en la matière).

•   Toute personne qui aurait connaissance de faits révélant l’insécurité d’un immeuble est tenue d’informer le maire 

(article L. 511-1 du CCH).

  Une procédure applicable uniquement 
aux immeubles bâtis

•   Le maire ne peut mettre en œuvre la procédure que sur les immeubles bâtis : bâtiments, murs, murs de soutènement, balcons, 

corniches, cheminées, tuyaux d’évacuation des eaux de toiture…

•   Sont donc exclus du champ d’application de cette procédure les dangers provoqués par un chemin, le risque de chute d’un arbre…

•   L’usage de l’immeuble n’a pas d’incidence sur l’exercice de la procédure. Il pourra s’agir d’un immeuble à usage d’habitation, 

agricole, commercial, industriel…

•   De même, tous les bâtiments, qu’ils appartiennent à des personnes privées ou à des personnes publiques peuvent être concernés 

(à l’exception des bâtiments communaux, le maire ne pouvant se faire des injonctions à lui-même).

  Le danger doit émaner de l’immeuble
•   Afin de mettre en œuvre la procédure de péril, il est indispensable que le danger soit inhérent à l’immeuble 

(défaut d’entretien, vice de construction, vétusté…).

•   Lorsque la solidité de l’immeuble est compromise en raison d’une catastrophe naturelle (inondation, séisme, incendie …) 

la procédure de péril est inapplicable. Toutefois, le maire pourra intervenir sur le fondement de ses pouvoirs de police générale 

(articles L. 2212-2 et suivants du CGCT).



  L’objectif : le maintien de la sécurité publique
Le maire doit intervenir lorsqu’il y a un danger pour les passants, les occupants de l’immeuble ou toute personne susceptible 

d’y pénétrer.

Son intervention concerne les menaces d’effondrement aussi bien sur la voie publique que sur une propriété privée dès lors qu’est 

en jeu la sécurité de toute personne qui se trouverait dans la propriété ou viendrait à y pénétrer.

A titre d’exemple, le maire peut déclencher la procédure de péril pour un édifice menaçant ruine :

   accessible aux tiers mais situé en bordure d’une voie privée (Conseil d’Etat, 27/11/1970, Cavignac)

   inoccupé mais dont l’accès n’est pas efficacement interdit (Conseil d’Etat, 21/12/1979, Souchon)

  Comment distinguer entre péril imminent 
et péril ordinaire ?

Lorsqu’un immeuble menace de ruine, le maire dispose, pour faire cesser le danger, de la procédure de péril ordinaire et 

de péril imminent.

Le choix entre ces deux procédures est apprécié par le maire en fonction du danger présenté par l’édifice :

   la procédure de péril ordinaire lorsque le danger n’est pas immédiat ;

   la procédure de péril imminent lorsque la situation justifie une intervention très rapide, cette procédure permettant 

d’édicter des mesures provisoires (article L. 511-3 du CCH). Il y a notamment urgence en cas d’immeubles comportant 

certains éléments dont la solidité n’est plus assurée.

   Voir les schémas des procédures de péril ordinaire et de péril imminent ci-contre et au verso.

Des modèles d’arrêtés sont téléchargeables sur le site suivant : 

http://www2.logement.gouv.fr/actu/habitatindigne/default.htm 
(dans le sommaire à gauche, au niveau de la partie intitulée "appui méthodologique, juridique et technique" cliquer sur "des modèles d'actes juridiques").



Péril ordinaire
(articles L. 511-1, L. 511-2, R. 511-1 à R. 511-5 du CCH)

PHASE CONTRADICTOIRE
Délai minimum : un mois (R. 511-1)

 Le maire envoie un courrier au propriétaire 

l’informant des désordres constatés 

et l’invitant à présenter ses observations.

ARRÊTÉ DE PÉRIL ORDINAIRE
Délai minimum : un mois (R. 511-3)

 Le maire met en demeure le propriétaire de faire, 

dans un délai déterminé, les réparations nécessaires.

Le propriétaire conteste l’arrêté 

par la voie du recours pour excès 

de pouvoir devant le tribunal 

administratif.

Le propriétaire exécute les travaux. 

Main-levée de l’arrêté de péril.

Le propriétaire n’exécute pas 

les travaux dans le délai fixé 

par l’arrêté.

Le maire met en demeure 

le propriétaire de procéder aux travaux 

dans un délai qu’il fixe et 

qui ne peut être inférieur à un mois.

A défaut de réalisation 

dans le délai imparti, le maire, 

par décision motivée, peut faire procéder 

d’office à leur exécution.
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mSi le propriétaire fait des travaux 

permettant de faire 

cesser durablement tout péril. 

Sur le rapport d’un expert, le maire 

prend acte de la réalisation des travaux 

et de leur date d’achèvement.

Si le propriétaire réalise 

les travaux d’urgence.

Poursuite d’une procédure de péril 

ordinaire pour mettre fin durablement au 

péril.

Si le propriétaire n’exécute pas 

les travaux dans le délai imparti.

Le maire fait les travaux d’office 

aux frais du propriétaire.

Péril imminent 
(articles L. 511-3 du CCH)

Le maire adresse un AVERTISSEMENT ÉCRIT au propriétaire.

Le maire saisit le TRIBUNAL ADMINISTRATIF.

Le juge administratif désigne un expert chargé de constater, dans les 24 HEURES, l’urgence et le péril imminent.

L’expert indique ses conclusions dans un rapport.

Cas n°1 : 
Si le rapport conclut à l’existence d’un péril imminent.

ARRÊTÉ DE PÉRIL IMMINENT 
Le maire met en demeure d’effectuer les travaux d’urgence.

Cas n°2 : 
Si le rapport conclut à un péril non imminent.

Le maire lance la procédure de 

PÉRIL ORDINAIRE.
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Annexe 3
Procédure d�état d�abandon manifeste d�un bien 

La procédure d�état d�abandon manifeste d�un bien  est composée de trois étapes :

• Le constat provisoire du Maire 

Après avoir recherché les propriétaires, les propriétaires de droits et autres intéressés éventuels 
d�une parcelle en état d�abandon, le Maire constate l'état d'abandon manifeste de la parcelle par 
procès-verbal provisoire. Ce procès-verbal détermine les travaux à réaliser pour faire cesser l'état 
d'abandon. Il est affiché pendant 3 mois en mairie et sur les lieux et est publié dans la presse et notifié 
aux personnes concernées.

• La déclaration définitive de l'état d'abandon manifeste 

À l'issue d'un délai de 6 mois à compter de l'exécution des mesures de publicité et des notifications 
et si les propriétaires n'ont pas mis fin à l'état d'abandon, le Maire constate par un autre procès-verbal, 
cette fois définitif, l'état d'abandon manifeste de la parcelle. Si le propriétaire n'a pas encore fait les 
travaux  mais qu'il a manifesté son intention de les faire, un délai de réalisation est alors convenu avec 
le Maire.

• L'expropriation au profit de la Commune 

Le conseil municipal déclare la parcelle en état d'abandon manifeste et décide de l'exproprier au 
profit de la Commune, d'un organisme y ayant vocation ou d'un concessionnaire d'une opération 
d'aménagement dans le but d'une réhabilitation aux fins d'habitat ou pour un intérêt collectif relevant 
d'une opération de restauration, de rénovation ou d'aménagement. L'expropriation se déroule selon le 
régime du droit commun : saisie du Préfet pour la déclaration d'utilité publique et arrêté de cessibilité 
après enquête parcellaire, puis saisie du juge de l'expropriation pour prononcer le transfert de propriété 
par ordonnance et pour fixer le montant des indemnités.
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Annexe 4 
Détail des articles sur les biens vacants et sans maître 

Les biens vacants et sans maître sont définis dans les articles L539 et L713 du Code Civil, ils 
ont été modifiés par l'article L147 de la loi n°2004-809 du 13 août 2004, les modalités d'application de 
cette dernière sont reprises dans la circulaire du 8 mars 2006.

Ainsi, selon l'article 539 du Code Civil « Les biens des personnes qui décèdent sans héritiers 
ou dont les successions sont abandonnées, appartiennent à l'Etat. » et selon l'article 713 du Code Civil 
« Les biens qui n'ont pas de maître appartiennent à la commune sur le territoire de laquelle ils sont 
situés. Toutefois, la propriété est transférée de plein droit à l'État si la commune renonce à exercer ses 
droits. »

D'après l'article L27 bis du Code du Domaine de l'État, le Maire peut prendre un arrêté, après 
avis de la commission communale des impôts directs, pour constater qu'un immeuble n'a plus de 
propriétaire et que les contributions foncières qui y affèrent n'ont pas été acquittées depuis plus de trois 
ans. L'arrêté est publié, affiché, et notifié s'il y a lieu au dernier domicile connu du propriétaire. Si 
l'immeuble est habité ou exploité, une notification est adressée à l'habitant ou à l'exploitant. Il est aussi 
notifié au Préfet de département.

Si dans les six mois à dater de l'accomplissement de la dernière des mesures de publicité le 
propriétaire ne s'est pas fait connaître, alors l'immeuble est présumé sans maître au titre de l'article 713 
du code civil. La commune peut alors par délibération du conseil municipal, incorporer le bien sans 
maître dans le domaine communal, après constatation par arrêté du Maire. À défaut de délibération 
dans les six mois à compter de la vacance présumée du bien, la propriété est attribuée à l'État. Le 
transfert du bien dans le domaine de l'État est constaté par arrêté préfectoral

L'article L27 ter du Code du Domaine de l'État précise que lorsque le bien a été acquis par la 
commune ou l'État, le propriétaire ou ses ayants droit ne sont plus en droit d'exiger la restitution du 
bien si celui-ci a été aliéné ou est utilisé d'une manière s'opposant à cette restitution. Ils ne peuvent 
alors qu'obtenir le paiement d'une indemnité égale à la valeur de l'immeuble au jour de son utilisation. 
À défaut d'accord amiable, l'indemnité est fixée par le juge compétent. La restitution de l'immeuble est 
subordonnée au paiement par le propriétaire ou ses ayants droit du montant des contributions foncières 
non payées depuis trois ans, ainsi que du montant des dépenses nécessaires à la conservation du bien 
engagées par la commune ou par l'État.
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Annexe 5

Circulaire n°2002-68/UHC/IUH4/26 du 8 novembre 2002, 

relatives aux OPAH et au Programme d�Intérêt Général et ses 
annexes 
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p
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 d
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d
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co

ll
ec

ti
v

it
é 

te
rr

it
o

ri
al

e 
co

m
p

ét
en
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E
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d
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l!
A
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A
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. 

L
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P
A

H
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it
u
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d
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e.
 

L
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 d
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u
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u
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b
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 p
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co
n

tr
ep
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d
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v

an
t 
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à 
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t 
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p
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 l
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e 
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n
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, 
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e 
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E
ta

t 
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u
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 d

es
 e

n
je

u
x

 d
e 

so
li

d
ar

it
é 

n
at

io
n

al
e 

et
 d

e 
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e 
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n
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e 
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u
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o
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e 
lo

g
em

en
t,
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o

n
t 

il
 

es
t 
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o

rt
eu
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 C

!e
st

 c
et

te
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o
u
b
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m
b

it
io

n
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u
i 
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n

d
e 

le
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ar
te

n
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ia
t 
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u
r 

d
u

 p
ro

je
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d
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P
A

H
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n
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u
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n
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n
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d
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b
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O

P
A

H
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n
t 
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g
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d
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s 
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d
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co
n

tr
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tu
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is
at

io
n
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éc
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iq
u
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à 
la

 
p

o
li

ti
q

u
e 

d
e 

la
 

v
il
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C

o
n

tr
at
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d
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v

il
le

 
"

 
O

p
ér

at
io

n
s 

d
e 
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n

o
u

v
el

le
m

en
t 

u
rb

ai
n
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u

 G
ra

n
d
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p
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 d
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v

il
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. 

 S
u
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 p
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 u
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l!
O

P
A

H
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o
it
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n
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r 
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 c
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ti

v
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é 
te

rr
it
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u

v
re

 d
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n
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d
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n
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en
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n

 u
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n

e 
q

u
i 
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eu

v
en
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n
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o

n
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eu
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en
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en

 d
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m

én
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en
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d
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u
b
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m

ai
s 
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en

tu
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le
m

en
t 

en
 d
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p
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n
s 

p
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s 
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m
p

le
x
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, 

te
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 l
es

 c
u

re
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g
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 d
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S
u

r 
le

 
p
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n
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ci
al
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l!

O
P

A
H
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à 

tr
av

er
s 
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co
n

v
en

ti
o

n
n

em
en

t 
d

e 
lo

g
em

en
ts

 
p

ri
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n
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u
e 
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d
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el
o
p
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en
t 

d
e 
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iv
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si
té

 d
e 

l!
h

ab
it

at
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 d
an

s 
ce

t 
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p
ri
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 l
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n
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en
ti

o
n

 d
e 

b
ai

ll
eu
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o
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x
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o

m
m
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n
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 d
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O

P
A

H
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o
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m
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d

an
s 
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 d
e 
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 p
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u
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 d

!a
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u
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n
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m
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io
ra
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o

n
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o
u

 c
o

m
m

e 

p
re

st
at
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s 
d

e 
se

rv
ic

es
, 

d
ev

ra
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tr
e 
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er
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ée
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A
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 c
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n
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u
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b
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n
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u
x
, 
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o
n
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 a
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 d

e 
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n

en
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p

o
u

r 
q

u
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le
u

r 
p

ér
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u
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ra

ct
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p

ér
at
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n
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el
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m

b
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d

u
 

te
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d
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te
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n
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 p
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p
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 p
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en
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 d
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n
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O
P

A
H
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D
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 d
!é

v
al

u
at

io
n

 o
n

t 

m
o

n
tr

é 
q

u
!a

u
-d

el
à 

d
!u

n
 p

ér
im

èt
re

 d
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 d
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 c
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d
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m
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 d
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 p
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n
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l!

o
p

ér
at

io
n

 p
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é.
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n
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 c
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 d
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 d
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h
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p
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io
n

n
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 d
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 p
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 c
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n
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e 
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n
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u
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su
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o
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 d
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u
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an
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su

r 
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 c
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fe
ct
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p
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tr
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u
n

e 
am

él
io

ra
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 d
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 d
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u
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 d
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 L
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g
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en
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u

n
e 
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d
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e 
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p
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d

u
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u
n

 d
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n
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ré
al

ab
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p
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n
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et
 

p
ar

ta
g
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 l
!i

ss
u

e 
d

!u
n
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ra

v
ai

l 
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m
m

u
n

, 
en

tr
e 

le
s 

co
ll

ec
ti

v
it

és
 t

er
ri

to
ri

al
es

 e
t 

le
s 

au
tr

es
 p

ar
te

n
ai

re
s 

lo
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u
x

, 
l!

E
ta

t 
et

 l
!A

N
A

H
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e 
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 d
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u
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t 
p
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s 

n
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e 
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l 

es
t 
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u
en

t 
q

u
!u

n
 t

er
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e 
ai

t 
 f
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t 

l!
o
b

je
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 p
ar

 l
e 

p
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d
e 

p
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eu
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ct
io

n
s 

d
!a

m
én
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em

en
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 e
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n
o

ta
m
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en

t 
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!O
P

A
H
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Il

 d
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n
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p
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n
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n
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o
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p
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le
s 
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en
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 d
e 

b
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s 
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d
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m

en
t 

en
g
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r 
le

 t
er

ri
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ir
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 a
fi

n
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u
e 

le
s 

o
b

je
ct
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s 

et
 l

es
 

d
is

p
o
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fs
 
ét

u
d
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s 

so
ie

n
t 

p
er
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n

en
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L
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d
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p
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d
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n
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n
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P
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u
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 d
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p

ér
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n
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 d
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P
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p
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m

en
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p
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m
e 

d
e 

fi
n
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u
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 d
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n
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t.
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 c
o

n
si

st
an

ce
 d

u
 t
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n
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èt
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la
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u
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 d
es

 

p
ro

b
lè
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es
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en
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n
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és

, 
et
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, 

q
u

e 
su

r 
le

 t
y

p
e 

d
e 

ré
p

o
n

se
 q

u
!i

l 
co

n
v

ie
n

t 
d

e 
lu

i 
ap

p
o

rt
er

, 
la

 d
iv

er
si
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 d

es
 

si
tu

at
io

n
s 

ex
ig
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n

t 
d
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 r

ép
o

n
se

s 
p

lu
s 

d
iv

er
si

fi
ée

s 
q

u
e 

p
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 l
e 
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as

sé
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p
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 d
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ir
cu

la
ir

e 
-,

 p
o
u

r 
m

ie
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n
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b
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 p
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at
io
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n
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u
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le
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 d
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n
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P

A
H

 d
e 
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an
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te

rr
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u
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u
rb

ai
n

 o
u

 d
e 
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it

al
is

at
io

n
 r

u
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le
, 

en
 l
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r 

o
u

v
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n
t 

le
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én
éf

ic
e 

d
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id
es

 m
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o
ré

es
 d

e 

l!
E

ta
t 

d
!u

n
e 

p
ar
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 d
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A
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H
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A
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 d
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o
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v

el
le
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en
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u
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n
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d
o

n
t 

le
s 

ca
ra

ct
ér

is
ti

q
u

es
 s

o
n

t 
p

ré
ci

sé
es

 e
n

 a
n

n
ex

e 
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, 
p

er
m

et
 d

e 

tr
ai

te
r 

sp
éc

if
iq

u
em

en
t 

le
s 

te
rr

it
o

ir
es

 u
rb

ai
n

s 
co

n
fr

o
n

té
s 

à 
d

e 
g

ra
v

es
 d

y
sf

o
n

ct
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n
n

em
en

ts
 u

rb
ai

n
s 

et
 

so
ci

au
x

, 
n

éc
es

si
ta

n
t,

 e
n

 s
u

s 
d

es
 i

n
ci

ta
ti

o
n

s 
et

 d
u

 p
ro

g
ra

m
m

e 
d

!a
ct

io
n

s 
d

!a
cc

o
m

p
ag

n
em

en
t 

p
ro

p
re

s 
à 

to
u

te
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P
A

H
, 

la
 m

is
e 

en
 p
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 d
e 

d
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p
o

si
ti

fs
 d

!i
n

te
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en
ti

o
n

 l
o

u
rd

s.
 C

es
 d

is
p

o
si

ti
fs

 f
o

n
t,
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o

ta
m

m
en

t,
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p

el
 à

 d
es
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n
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en
ti

o
n

s 
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n
ci
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es

 e
t 

im
m

o
b

il
iè

re
s 

et
 à

 d
es

 o
u

ti
ls
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o

er
ci

ti
fs

 d
e 

d
ro

it
 p

u
b

li
c 

(t
ra

it
em

en
t 

d
e 

l!
in

sa
lu

b
ri

té
, 

d
ém

o
li

ti
o

n
s,

 a
ct

io
n

s 
fo

n
ci

èr
es

, 
so

u
s 

d
éc

la
ra

ti
o

n
 d

!u
ti

li
té

 p
u

b
li

q
u

e 
(D

U
P

) 
o

u
 n

o
n

$
),

 

en
 a

p
p

u
i 

d
u

 p
ro

je
t 

u
rb

ai
n

 e
t 

so
ci

al
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o
lo

n
ta

ri
st

e.
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 d
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 b
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 p
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p
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el
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n
d

u
it
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p
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 f
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 h
ô

te
ls

 m
eu

b
lé

s 
d

an
g

er
eu

x
, 

in
te

rd
ic

ti
o

n
s 

d
!h

ab
it

er
),

 e
t 

d
!a

n
ti

ci
p

er
 l

es
 

b
es

o
in

s 
en

 
re

lo
g

em
en

t 
en

 
m

o
b

il
is

an
t 

le
s 

o
u

ti
ls

 
ad

 
h
o

c 
(P

D
A

L
P

D
, 

ac
co

rd
s 

co
ll

ec
ti

fs
, 

co
n

ti
n

g
en

ts
 

d
e 

ré
se

rv
at

io
n

s"
) 

; 

- 
u

n
 é

ta
t 

ju
ri

d
iq

u
e 

d
es

 s
it

u
at

io
n

s 
d

e 
p

ro
p

ri
ét

é,
 c

o
n

ce
rn

an
t 

le
s 

im
m

eu
b

le
s 

b
ât

is
 o

u
 n

o
n

 b
ât

is
, 

v
ac

an
ts

, 
u

n
 r

ep
ér

ag
e 

d
es

 i
n

d
iv

is
io

n
s,

 c
o
p

ro
p

ri
ét

és
, 

im
m

eu
b

le
s 

à 
p

ro
p

ri
ét

ai
re

s 
in

co
n

n
u

s,
 s

u
cc

es
si

o
n

s 
en

 c
o

u
rs

, 
fo

n
d

s 
d

e 
co

m
m

er
ce

 

v
ac

an
ts

, 
u

n
 é

ta
t 

d
es

 i
m

m
eu

b
le

s 
v

ét
u

st
es

 à
 t

ra
it

er
, 

av
ec

 m
en

ti
o

n
 d

es
 s

ta
tu

ts
 d

!o
cc

u
p

at
io

n
, 

et
 t

o
u

te
s 

d
o

n
n
ée

s 

in
d

is
p

en
sa

b
le

s 
à 

l!
en

g
ag

em
en

t 
d

es
 a

ct
io

n
s 

im
m

o
b

il
iè

re
s 

n
éc

es
sa

ir
es

, 
q

u
el

le
 q

u
!e

n
 s

o
it

 l
a 

fo
rm

e 
(p

ér
im

èt
re

 d
e 

re
st

au
ra

ti
o

n
 i

m
m

o
b

il
iè

re
, 

lu
tt

e 
co

n
tr

e 
l!

in
sa

lu
b

ri
té

, 
im

m
eu

b
le

s 
en

 é
ta

t 
m

an
if

es
te

 d
!a

b
an

d
o

n
"

) 
 ;

 

- 
o

u
tr

e 
u

n
e 

es
ti

m
at

io
n

 
d

u
 

p
o

te
n

ti
el

 
d

e 
tr

av
au

x
 

d
e 

ré
h

ab
il

it
at

io
n

 
à 

en
g

ag
er

, 
u

n
e 

ét
u

d
e 

d
es

 
re

st
ru

ct
u

ra
ti

o
n

s 

im
m

o
b

il
iè

re
s 

à 
en

v
is

ag
er

, 
d

es
 c

u
re

ta
g

es
 e

t 
d

ém
o

li
ti

o
n

s 
à 

ét
u

d
ie

r"
 ;

 

- 
si

 u
n

 p
ér

im
èt

re
 d

e 
re

st
au

ra
ti

o
n

 i
m

m
o

b
il

iè
re

 e
st

 e
n

v
is

ag
é,

 u
n

e 
an

al
y
se

 d
es

 v
al

eu
rs

 i
m

m
o

b
il

iè
re

s 
et

 d
es

 l
o

y
er

s,
 

u
n

e 
ap

p
ré

ci
at

io
n

 
d

es
 

im
p

ac
ts

 
d

e 
la

 
p

ro
cé

d
u

re
 

su
r 

le
 

n
iv

ea
u

 
d

e 
ce

u
x

-c
i,

 
su

r 
le

s 
m

u
ta

ti
o

n
s 

p
ré

v
is

ib
le

s 
o
u
 

so
u

h
ai

ta
b

le
s,

 s
u

r 
la

 s
it

u
at

io
n

 d
es

 o
cc

u
p

an
ts

 y
 c

o
m

p
ri

s 
d

es
 p

ro
p

ri
ét

ai
re

s 
o

cc
u

p
an

ts
, 

u
n

 é
ta

t 
p

ré
ci

s 
d

es
 f

ac
u

lt
és

 

co
n

tr
ib

u
ti

v
es

 d
es

 r
és

id
en

ts
"

 ;
 

- 
au

 d
el

à 
d

e 
la

 p
ro

g
ra

m
m

at
io

n
 c

la
ss

iq
u

e 
d

es
 a

id
es

 à
 l

!a
m

él
io

ra
ti

o
n

 d
e 

l!
h

ab
it

at
 p

ri
v

é,
 (

y
 c

o
m

p
ri

s 
le

s 
so

rt
ie

s 

d
!i

n
sa

lu
b

ri
té

) 
in

té
g

re
r 

la
 c

o
n

st
ru

ct
io

n
 o

u
 r

éu
ti

li
sa

ti
o

n
 d

!i
m

m
eu

b
le

s 
en

 l
o

g
em

en
ts

 l
o

ca
ti

fs
 s

o
ci

au
x

 e
t 

d
!a

u
tr

es
 

fo
rm

es
 
d

!h
éb

er
g

em
en

t 
(l

o
g

em
en

ts
 
ti

ro
ir

s,
 
ré

si
d

en
ce

s 
so

ci
al

es
, 

h
éb

er
g

em
en

t 
d

!u
rg

en
ce

"
) 

ai
n

si
 
q

u
!u

n
e 

o
ff

re
 

n
o

u
v

el
le

 d
e 

lo
g

em
en

ts
 p

ar
ti

ci
p

an
t 

d
e 

la
 d

iv
er

si
té

 s
o

ci
al

e 
; 

- 
le

s 
p

ro
p

o
si

ti
o

n
s 

d
!a

ct
io

n
 f

o
n

ci
èr

e 
n

éc
es

sa
ir

es
 à

 l
a 

ré
so

lu
ti

o
n

 d
es

 p
ro

b
lè

m
es

 a
n

al
y

sé
s 

; 
 

- 
u

n
e 

an
al

y
se

 d
es

 b
es

o
in

s 
en

 m
at

iè
re

 d
!é

q
u

ip
em

en
ts

, 
d

!e
sp

ac
es

 e
t 

d
e 

se
rv

ic
es

 p
u
b

li
cs

, 
ai

n
si

 q
u

e 
d

es
 b

es
o

in
s 

en
 

m
at

iè
re

 d
e 

co
m

m
er

ce
s 

et
 d

e 
se

rv
ic

es
 d

e 
p

ro
x

im
it

é,
 n

éc
es

sa
ir

es
 à

 l
a 

re
v

it
al

is
at

io
n

 d
u

 q
u

ar
ti

er
 e

t 
à 

se
s 

p
o

p
u

la
ti

o
n

s 

ac
tu

el
le

s 
et

 f
u

tu
re

s,
 u

n
 r

ep
ér

ag
e 

d
es

 i
n

te
rv

en
an

ts
 p

o
te

n
ti

el
s 

d
an

s 
l!

o
p

ér
at

io
n

, 
o

u
 é

lé
m

en
ts

 d
e 

d
y
n

am
iq

u
e 

lo
ca

le
"
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L
es

 é
tu

d
es

 p
ré

-o
p

ér
at

io
n

n
el

le
s 

d
o

iv
en

t 
p

ré
ci

se
r 

la
 n

at
u

re
 e

t 
le

 c
h
am

p
s 

d
e 

co
m

p
ét

en
ce

 d
es

 p
re

st
at

ai
re

s,
 

o
u

 i
n

te
rv

en
an

ts
 n

éc
es

sa
ir

es
 -

 q
u

i 
p

eu
v

en
t 

êt
re

 p
lu

si
eu

rs
 -

 p
o

u
r 

m
en

er
 à

 b
ie

n
 l

!o
p

ér
at

io
n

 d
an

s 
se

s 

d
if

fé
re

n
te

s 
co

m
p

o
sa

n
te

s,
 e

t 
p

ro
p

o
se

r 
le

s 
m

o
d

es
 d

e 
co

o
rd

in
at

io
n

 e
n

tr
e 

eu
x

, 
ai

n
si

 q
u

e 
l!

o
rg

an
is

at
io

n
 

d
!u

n
e 

co
n

d
u

it
e 

d
!o

p
ér

at
io

n
 a

d
ap

té
e.

 

D
an

s 
le

 
ca

s 
o

ù
 

u
n

e 
«

 M
O

U
S

 
in

sa
lu

b
ri

té
 »

 
a 

ét
é 

m
is

e 
en

 
p

la
ce

 
p

ré
cé

d
em

m
en

t 
(o

u
 

l!
es

t 
 

co
n

co
m

it
am

m
en

t)
 s

u
r 

la
 v

il
le

 o
u

 l
!a

g
g

lo
m

ér
at

io
n

 n
e 

 t
o

u
ch

an
t 

 p
as

, 
o

u
 m

ar
g

in
al

em
en

t,
 l

e 
se

ct
eu

r 
d

e 
la

 

fu
tu

re
 O

P
A

H
-R

U
, 

ri
en

 n
e 

s!
o
p

p
o

se
 à

 l
!é

tu
d

e 
et

 à
 l

a 
m

is
e 

en
 p

la
ce

 d
e 

ce
ll

e-
ci

. 

 C
ep

en
d

an
t,

 c
es

 é
tu

d
es

 p
ré

-o
p

ér
at

io
n

n
el

le
s 

n
e 

se
 s

u
b
st

it
u

en
t 

p
as

 a
u

x
 é

tu
d

es
 p

ré
al

ab
le

s 
à 

u
n

e 
o
p

ér
at

io
n

 

d
e 

R
H

I,
 l

à 
o

ù
 l

a 
d

en
si

té
 e

t 
la

 g
ra

v
it

é 
d

e 
l!

in
sa

lu
b
ri

té
, 

as
so

ci
ée

s 
à 

d
!i

m
p

o
rt

an
ts

 b
es

o
in

s 
d

e 
re

lo
g

em
en

ts
, 

re
n

d
en

t 
in

d
is

p
en

sa
b

le
 

le
 

re
co

u
rs

 
à 

ce
tt

e 
p

ro
cé

d
u

re
 

q
u

i,
 

se
u

le
, 

p
eu

t 
m

et
tr

e 
fi

n
 

à 
l!

in
sa

lu
b

ri
té

 

ir
ré

m
éd

ia
b

le
 e

t 
as

su
re

r 
le

 r
el

o
g

em
en

t 
d

éf
in

it
if

 d
es

 o
cc

u
p

an
ts

, 
y

 c
o

m
p

ri
s 

d
es

 p
ro

p
ri

ét
ai

re
s 

o
cc

u
p

an
ts

. 
  

 

  

L
a

 c
o

n
ve

n
ti

o
n

 d
!O

P
A

H
-R

U
 :

 l
es

 p
a

rt
ie

s 
co

n
tr

a
ct

a
n

te
s 

O
u

tr
e 

le
s 

p
ar

te
n

ai
re

s 
o
b

li
g

at
o

ir
es

 q
u

e 
so

n
t 

la
 c

o
ll

ec
ti

v
it

é 
te

rr
it

o
ri

al
e 

co
m

p
ét

en
te

 e
n

 m
at

iè
re

 d
!h

ab
it

at
 e

t 

d
!a

m
én

ag
em

en
t,

 l
!E

ta
t 

 e
t 

l!
A

N
A

H
, 

il
 p

eu
t 

êt
re

 s
o

u
h

ai
ta

b
le

 q
u

e 
d
!a

u
tr

es
 p

ar
te

n
ai

re
s 

p
u
b

li
cs

 o
u

 p
ri

v
és

 

so
ie

n
t 

co
-s

ig
n

at
ai

re
s,

 s
!i

ls
 a

p
p

o
rt

en
t 

d
es

 f
in

an
ce

m
en

ts
 o

u
 p

re
n

n
en

t 
d

es
 e

n
g

ag
em

en
ts

 p
ar

ti
cu

li
er

s,
 t

el
s 

u
n

e 
au

tr
e 

co
ll

ec
ti

v
it

é 
te

rr
it

o
ri

al
e,

 d
es

 o
rg

an
is

m
es

 d
!H

L
M

, 
u

n
 E

P
F

 o
u

 u
n

 s
y

n
d

ic
at

 m
ix

te
. 

P
ar

 
ai

ll
eu

rs
, 

d
an

s 
le

 
ca

d
re

 
d

u
 

su
iv

i 
n

at
io

n
al

 
d

es
 

p
o

li
ti

q
u

es
 

d
e 

re
n

o
u

v
el

le
m

en
t 

u
rb

ai
n

, 
le

s 
D

D
E

 

ad
re

ss
er

o
n

t 
to

u
te

s 
co

n
v

en
ti

o
n

s 
d

!O
P

A
H

-R
U

 s
ig

n
ée

s 
d

an
s 

le
u

r 
d

ép
ar

te
m

en
t 

à 
la

 D
G

U
H

C
 (

IU
H

4
).

 

 U
n

 d
is

p
o

si
ti

f 
d

e 
su

iv
i 

et
 d

!é
va

lu
a

ti
o

n
 

C
o

m
p

te
 t

en
u

 d
es

 e
n
je

u
x

 e
t 

d
es

 o
b

je
ct

if
s 

d
e 

l!
O

P
A

H
-R

U
, 

le
 d

is
p

o
si

ti
f 

d
!é

v
al

u
at

io
n

 d
o

it
 ê

tr
e 

m
is

 e
n

 

p
la

ce
 

d
ès

 
so

n
 

d
ém

ar
ra

g
e 

d
e 

fa
ço

n
 

à 
p

er
m

et
tr

e 
u

n
e 

év
al

u
at

io
n

 
en

 
co

n
ti

n
u

, 
et

, 
le

 
ca

s 
éc

h
éa

n
t,

 
la

 

ré
o

ri
en

ta
ti

o
n

 
d

e 
ce

rt
ai

n
es

 
ac

ti
o

n
s,

 
p

o
u

v
an

t 
co

n
d

u
ir

e 
à 

p
ré

ci
se

r 
p

ar
 

av
en

an
t 

ce
rt

ai
n

s 
p

o
in

ts
 

d
e 

la
 

co
n

v
en

ti
o

n
 d

!O
P

A
H

-R
U

, 
o

u
 à

 l
a 

co
m

p
lé

te
r 

p
ar

 d
!a

u
tr

es
 a

ct
io

n
s.

 E
n

 e
ff

et
, 

u
n

 p
ro

je
t 

co
m

p
le

x
e 

n
e 

p
eu

t 

êt
re

 f
ig

é 
p

o
u

r 
5

 a
n

s.
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) 

C
o

n
te

n
u

 d
e 

l!
O

P
A

H
-R

U
 :

  
en

g
a

g
em

en
ts

 s
p

éc
if

iq
u

es
  

 P
lu

s 
en

co
re

 
q

u
e 

to
u

te
 

O
P

A
H

, 
l!

O
P

A
H

-R
U

 
in

tè
g

re
 

n
éc

es
sa

ir
em

en
t 

u
n

 
v

o
le

t 
u

rb
ai

n
, 

u
n

 
v

o
le

t 

im
m

o
b

il
ie

r,
 u

n
 v

o
le

t 
so

ci
al

, 
d

es
 a

ct
io

n
s 

fo
n

ci
èr

es
, 

et
 e

n
 t

an
t 

q
u

e 
d

e 
b

es
o

in
 d

es
 a

ct
io

n
s 

co
o

rd
o

n
n

ée
s 

d
e 

lu
tt

e 
co

n
tr

e 
l!

h
ab

it
at

 i
n

d
ig

n
e 

(i
n

sa
lu

b
re

 n
o

ta
m

m
en

t)
, 

d
es

 a
ct

io
n

s 
d

an
s 

le
 d

o
m

ai
n

e 
éc

o
n

o
m

iq
u

e.
 

A
u

 d
el

à 
d

es
 é

lé
m

en
ts

 p
ré

ci
sé

s 
d

an
s 

l!
an

n
ex

e 
I,

 q
u

i 
d

o
iv

en
t 

êt
re

 p
ri

s 
en

 c
o

m
p

te
, 

o
n

 m
et

tr
a 

l!
ac

ce
n

t 
su

r 

ce
rt

ai
n
s 

as
p

ec
ts

 s
p

éc
if

iq
u
es

 :
 

 L
e 

v
o

le
t 

u
rb

ai
n

 :
 v

o
ir

 a
n

n
ex

e 
I 

O
n

 i
n

si
st

er
a 

su
r 

la
 n

éc
es

si
té

 d
!é

tu
d

ie
r 

le
s 

cu
re

ta
g
es

 e
t 

d
ém

o
li

ti
o

n
s 

év
en

tu
el

le
m

en
t 

n
éc

es
sa

ir
es

 p
o

u
r 

re
tr

o
u

v
er

 d
e 

l!
h

ab
it

ab
il

it
é 

u
rb

ai
n

e,
 c

e 
q

u
i 

re
lè

v
e 

d
!u

n
 t

ra
v

ai
l 

fi
n

 d
!u

rb
an

is
m

e,
 p

o
u

v
an

t 
d

éb
o

u
ch

er
 s

u
r 

l!
ad

ap
ta

ti
o

n
 d

es
 r

èg
le

m
en

ts
. 

 L
e 

v
o

le
t 

im
m

o
b

il
ie

r 
p

eu
t 

co
m

p
re

n
d

re
 :

 

- 
le

 m
o

n
ta

g
e 

d
!o

p
ér

at
io

n
s 

d
e 

re
st

ru
ct

u
ra

ti
o

n
 i

m
m

o
b

il
iè

re
, 

p
ar

 i
n

te
rv

en
ti

o
n

 d
!o

rg
an

is
m

es
 p

u
b

li
cs

, 

d
!H

L
M

, 
o

u
 p

ar
 d

es
 o

p
ér

at
io

n
s 

d
e 

re
st

au
ra

ti
o

n
 i

m
m

o
b

il
iè

re
 ;

 

- 
d

es
 a

ct
io

n
s 

p
ro

p
re

s 
au

x
 c

o
p

ro
p

ri
ét

és
 ;

 

- 
la

 m
is

e 
en

 p
la

ce
 d

e 
d

is
p

o
si

ti
fs

 d
e 

p
o

rt
ag

e 
fo

n
ci

er
 o

u
 i

m
m

o
b

il
ie

r,
 d

e 
b

au
x

 à
 l

o
n

g
 t

er
m

e;
 

- 
l!

u
ti

li
sa

ti
o

n
 d

es
 m

éc
an

is
m

es
 d

u
 P

R
I1

5
. 
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Annexe 6 
Déroulement de la procédure de l�OPAH-RU  

• Le diagnostic préalable et la concertation avec les habitants 

Avant de lancer une OPAH-RU, il est nécessaire d'étudier le secteur en réalisant un diagnostic 
préalable approfondi, de façon à justifier le recours à une OPAH-RU. Il permet aussi d'identifier les 
problèmes en présence (délaissés, friches, marchands de sommeil, insalubrité,...) par des analyses 
statistiques, des interviews d'acteurs et des enquêtes de terrain. Ce diagnostic montre en quoi une 
OPAH-RU pourra permettre de résoudre ces problèmes. Cela permet aussi de déterminer précisément 
le périmètre qui sera retenu pour l'opération et de déterminer les conséquences concrètes du projet sur 
les règlements d'urbanisme et vice-versa. Ce travail pourra alors aboutir à la modification de certains 
règlements.

Il est indispensable d'engager dès le début des études une concertation avec les habitants et les 
associations pour qu'ils comprennent et adhèrent à l'opération. En effet, l'adhésion des habitants est 
nécessaire et primordiale car leur implication dans l'opération conditionne son succès.

Notons que si une OPAH-RU comprend des ORI dans son périmètre, celles-ci sont soumises à 
concertation, il en est de même pour certains travaux (mise totale en voie piétonne d'une rue, 
suppression de voies existantes)1. Dans le cas où l'OPAH-RU nécessite une modification du PLU, la 
concertation portera également sur le projet de l'OPAH-RU.

• Les études pré-opérationnelles 

Les études pré-opérationnelles s'appuient sur le diagnostic préalable et font apparaître 
l'ensemble des données qui permettront de définir le contenu de l'OPAH-RU. Elles définissent les 
objectifs qualitatifs et quantitatifs à réaliser. C'est à la fois une étude de faisabilité financière et 
technique. Elles permettent d'étudier les différents outils possibles, et de définir les modalités 
opérationnelles. Elles précisent les moyens et les procédures juridiques à mettre en �uvre pour 
atteindre les objectifs visés : DUP, ORI, RHI, procédures relatives aux biens vacants et sans maître,...
Elles précisent également la nature et les compétences des prestataires ou intervenants nécessaires à 
l'opération.

• La rédaction de la convention et son contenu 

Une convention doit être établie entre les trois principaux acteurs de l'OPAH-RU : l'État, 
l'ANAH et une collectivité territoriale compétente en matière d'habitat et d'aménagement. D'autres 
structures qui souhaitent participer et financer l'OPAH-RU comme la caisse des dépôts et des 
consignations, le conseil général, la région, la CAF, des organismes d'HLM,... peuvent signer la 
convention au titre de partenaires ou de cosignataires. 

                                                      
1 Selon l'article L.300-2 du Code de l'Urbanisme
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Cette convention contient obligatoirement selon l'article L303-1 du Code de la Construction et de 
l'Habitation : 

• Le périmètre de l'opération,
• Le montant total des aides susceptibles d'être accordées par l�ANAH, l'État et, le cas échéant 

la collectivité territoriale pour l'amélioration de l'habitat, la construction de logements sociaux, 
l'acquisition de logements en vue de leur amélioration pour un usage locatif social, les baux à 
réhabilitation et les actions d'accompagnement prévues,

• Les actions d'accompagnement et d'amélioration du cadre de vie prévues par l'État, la 
collectivité territoriale et les autres partenaires à l'opération,

• Les actions destinées à assurer le respect de la diversité de la population dans les quartiers, à 
maintenir le caractère social de l'occupation des logements et à favoriser le maintien sur place 
des occupants,

• Les actions destinées à assurer le maintien ou l'implantation de services ou d'équipements 
commerciaux ou artisanaux de proximité,

• La durée de l'opération qui ne peut excéder 5 ans.

La convention se compose de différents volets. Trois volets sont obligatoires : 
• le volet « urbain » : curetages et démolitions éventuelles
• le volet « immobilier » : montage de dossier de restructuration immobilière, actions sur les 

copropriétés, portage foncier, baux, recours aux ORI
• le volet « social » : relogement, accompagnement technique et social des habitants

Les volets suivants sont étudiés au cas par cas :
• « économique » : réutilisation des espaces et des bâtiments vacants, actions sur le commerce 

(FISAC)
• « foncier » : démolitions, reconstructions nécessaires, reconversion des friches urbaines, 
• « patrimonial » : respect du patrimoine architectural
• « éradication de l'habitat indigne » : procédures d'insalubrité remédiable et irrémédiable, 

périls, fermetures d'hôtels meublés

Tous les propriétaires des immeubles inclus dans le périmètre de l'opération peuvent prétendre aux 
subventions allouées selon leurs ressources. Toutefois, des zones peuvent être jugées prioritaires et 
traitées différemment du reste du périmètre, les objectifs de ces zones devront être énoncés ainsi que 
les aides pouvant être attribuées.

La convention doit obligatoirement être mise à la disposition du public pour lecture pendant un 
mois avant sa signature.
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Annexe 7
Les aides de l�ANAH au 1

er
 juin 2013  

Plafonds et taux de subvention pour les propriétaires occupants, selon le type de travaux et les 

ressources des propriétaires 

Plafonds et taux de subvention pour les propriétaires bailleurs 

Sources : 
http://www.anah.fr/fileadmin/anahmedias/Textes_et_publications/Les_Aides/ANAH_Guides_des_aid
es_juin2013.pdf  
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Annexe 8 

Maquette financière des aides aux propriétaires dans le cadre de 
l'OPAH-RU menée sur les centres anciens de Châtellerault  

Attention cette maquette financière a été réalisée avant la réglementation du 1er juin 2013, les 
subventions mentionnées de l�ANAH et du programme « Habiter Mieux » ne sont plus d�actualité. 
Néanmoins, elle illustre les aides que les partenaires peuvent fournir.  
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Annexe 9

Cartes présentant les procédures engagées sur les centres 
anciens de Châtellerault en avril 2013 
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Annexe 10 

Cartes présentant l�évolution de l�occupation des commerces sur 
les centres anciens de Châtellerault entre 2012 et avril 2013 
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Annexe 11 

Listes non exhaustives des objectifs et des indicateurs de 
l�OPAH-RU classé respectivement par catégorie et par effet 

  

objectifs sociaux • renforcer la diversité, la mixité sociale et générationnelle  
• recréer des équilibres sociaux

objectifs en termes de 

logement

• améliorer l'offre de logements, faire reculer les logements 
indécents et insalubres 

• produire des logements à vocation sociale 
• lutter contre la vacance du parc de logements privés 
• lutter contre la vacance au-dessus des commerces, créer des 

accès aux étages 
• produire de grands logements 
• lutter contre le déficit de la sécurité incendie

objectifs économiques et 

techniques

• favoriser l'attractivité commerciale et la dynamique du centre 
• articuler les outils incitatifs et coercitifs

objectifs fonciers • réfléchir aux c�urs d'îlots après les curetages éventuels 
• créer des espaces de respiration en centre-ville

objectifs répondant aux 

problématiques soulevées 

par le Grenelle de 

l'environnement

• promouvoir le développement durable dans les projets de 
réhabilitation (avec Diagnostic Performance Énergétique à B ou 
C) et ainsi lutter contre la précarité énergétique 

• rendre accessible le centre-ancien aux personnes à mobilité 
réduite

objectifs d'amélioration 

du territoire

• améliorer le fonctionnement urbain 
• recomposer les espaces publics 
• développer et mieux répartir les équipements 
• embellir et valoriser le patrimoine 
• mettre en valeur les itinéraires touristiques, les déplacements 

doux,  
• restaurer des façades et valoriser les îlots
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Les indicateurs permettent de mesurer et de vérifier si les objectifs fixés dans la convention de 
l�OPAH-RU sont atteints. 

Indicateurs

Sur les effets financiers : • la vente des immeubles 
• les coûts des travaux de réhabilitation au m² 
• l'incidence économique sur les artisans et maître d��uvre : 

emplois, chiffre d'affaires 
• le nombre et les types de prêts 
• le montant des loyers avant et après travaux

Sur les effets 

sociologiques :

• le taux de conventionnement 
• le nombre d'occupants maintenus, relogés ou arrivants 
• l'effort fait par locataires pour payer leur loyer 
• l'attribution de logements sociaux 
• la population logée dans les logements vacants 
• l'efficacité des services 
• la solvabilité des propriétaires occupants 
• le nombre de propriétaires contactés 
• le nombre de subventions demandées et attribuées 
• la typologie sociale des PO (handicapés, RMI, personne âgée) 
• le profil des nouveaux arrivants

Sur les effets 

immobiliers :

• le rapport quantité/objectifs des logements réhabilités 
• le nombre de logements réhabilités avec cartographie (en projet, 

en cours, achevés, attribués) 
• le nombre et le type de logement conventionnés et mis aux 

normes (propriétaire occupant et propriétaire bailleur)
Sur les aménagements 

urbains :

• actions d'accompagnement à l'initiative des collectivités locales 
• maintien et/ou création de services et/ou équipements

Effets sur l'insalubrité : • le nombre d'arrêtés de péril et d�insalubrité 
• le nombre de levées d'arrêtés de péril 
• le nombre de logements financés par l'ANAH au titre de 

l'insalubrité 
• les dossiers de saturnisme

Effets 

environnementaux :

• le nombre de dossiers pour les économies d�énergie et le 
développement durable 

• le nombre de logements mis en conformité pour l�assainissement
Sur la redynamisation 

urbaine :

• l'impact sur l'économie locale 
• la conséquence sur le marché du logement 
• l'incidence de la résorption vacance sur la taxe d'habitation
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Annexe 12 
Déroulement de la procédure d�ORI 

• Actions préalables à l 'ORI 

L'initiative d'une ORI revient soit aux collectivités territoriales, soit à un ou plusieurs propriétaires 
groupés ou non en association syndicale, soit à un Établissement Public de Coopération 
Intercommunale (EPCI) compétent. Les ORI bénéficient à la fois aux propriétaires et aux collectivités.

Avant de lancer une procédure d'ORI, une étude de faisabilité de l'opération au niveau juridique, 
financier, social, architectural et immobilier doit être réalisée, c'est ce que l'on appelle l'étude pré-

opérationnelle. Le contexte socio-économique du quartier potentiellement concerné doit être pris en 
considération. Un bilan de l'opération envisagée est réalisé, il indique le coût prévisionnel pour la 
collectivité et évoque la question de la rémunération des opérateurs. 

Suite à cette première étude, vient l'étude opérationnelle. Elle permet de repérer les immeubles à 
inclure dans le périmètre, d'évaluer la nature, le coût des travaux pour les extérieurs, le gros �uvre et 
les intérieurs ainsi que les capacités d'investissement des propriétaires actuels ou futurs. Le montage 
financier doit, à ce stade, prévoir le montant approximatif des acquisitions (par expropriation ou 
accord amiable). 

• La procédure 

Le déroulement de la procédure d'Opération de Restauration Immobilière est synthétisé par le schéma 
suivant et détaillé dans la suite de l�annexe. 
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Montage d'une procédure d'ORI ©Pact Arim

• Enquête publique préalable et Déclaration d'Util ité Publique (DUP) 

La collectivité bénéficiaire de la DUP constitue un dossier d'enquête publique préalable à la 

DUP qui doit comprendre selon l'article R.313-24, un plan de situation des bâtiments concernés, la 
désignation du ou des immeubles, l'indication du caractère vacant ou occupé des immeubles, une 
notice explicative et une estimation de la valeur des immeubles avant restauration ainsi que 
l'estimation sommaire du coût des restaurations. La notice explicative présente le projet d'ensemble 
dans lequel l'ORI s'intègre et présente le programme global des travaux par bâtiment. Elle permet ainsi 
d'exposer les raisons de la mise en �uvre d'une telle opération et de justifier la dégradation des 
immeubles. 
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L'enquête publique préalable est organisée par le Préfet dans les formes prévues par le Code de 
l'Expropriation. Elle offre aux habitants de la commune la possibilité de s'exprimer face à cette 
opération pendant une période minimale de 15 jours.

Le maire ou le président de l'EPCI compétent informe le conseil municipal des résultats de l'enquête et 
des conclusions du commissaire enquêteur. À ce stade, le conseil municipal peut décider de poursuivre 
l'opération ou non, dans le cas favorable, il habilite le maire à poursuivre l'opération. En fonction de la 
réaction des propriétaires, la collectivité et l'opérateur de l'ORI peuvent orienter plus précisément leur 
stratégie opérationnelle.

La procédure se poursuit par la déclaration d'utilité publique par arrêté préfectoral, au vu du 
rapport du commissaire enquêteur. La déclaration d'utilité publique permet aux propriétaires des 
immeubles d'obliger la collectivité à acquérir leur bien, en effet une telle DUP offre un droit de 
délaissement aux propriétaires sauf dans le cas d'une copropriété. Les propriétaires sont alors informés 
et disposent d'un délai de recours de 2 mois. La DUP a une durée de validité initiale de 5 ans dans 
lequel les travaux doivent être effectués, s'ils ne sont pas achevés dans le délai imparti, la DUP peut 
être prorogée une fois pour une durée équivalente par le Préfet. Le cas échéant, une autre prorogation 
peut être prononcée par décret en Conseil d�État. De telles prorogations permettent de laisser 
davantage de temps aux propriétaires pour financer les travaux qui leur sont prescrits. Elles permettent 
aussi à la collectivité initiatrice de l�opération d�acquérir par expropriation certains biens que les 
propriétaires ne pourraient pas restaurer. Elles lui laissent également davantage de temps pour les 
revendre à des investisseurs. 

Par exemple, le PRI du centre-ville de Marseille déclaré d�utilité publique par arrêté préfectoral du 6 
octobre 1999 a été prorogée pour 5 ans par un second arrêté préfectoral le 22 juin 2004. Une dernière 
prorogation de 5 ans, à compter du 6 octobre 2009, a été accordée par décret en Conseil d�État du 25 
septembre 2009. 

Notons, que les propriétaires peuvent faire l�objet d�une expropriation pendant toute la période de 
validité de la DUP même dans le cas d'une prorogation.

• L'arrêté du programme des travaux 

Après la prononciation de la DUP, la collectivité à l'initiative de l'opération, selon l'article L. 313-
4-2 du Code de l'Urbanisme, « arrête, pour chaque immeuble à restaurer, le programme des travaux à 
réaliser dans un délai qu'elle fixe ». Le délai doit être compatible avec celui de la validité de la DUP. 
L'arrêté est ainsi publié et affiché. Ainsi, un programme de travaux individualisé à chaque immeuble 
soumis à ORI est réalisé. Il doit préciser les obligations des propriétaires et est beaucoup plus explicite 
que le descriptif sommaire présent dans le dossier d'enquête publique préalable à la DUP. De ce fait, 
une liste précisant la nature, la consistance des travaux, les matériaux, les couleurs à employer s'ils 
sont arrêtés, doit être dressée après visite d'une personne mandatée compétente. Les objectifs des 
travaux d'intérieur doivent être eux aussi précisés (sanitaires, chauffage,...). Une évaluation financière 
des acquisitions en cas d'expropriation doit être faite.

Une fois que le programme des travaux est arrêté, la procédure se poursuit avec l'ouverture de 
l'enquête parcellaire par le Préfet. 
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• La notif ication des travaux et l 'enquête parcellaire 

L'enquête parcellaire a pour objet d'identifier les propriétaires et les titulaires, de droits réels ou 
d'autres conventions. C'est au cours de cette enquête que les propriétaires sont informés des travaux 
qu'ils auront à faire sous menace d'expropriation : c'est ce que l'on appelle la notification des travaux. 
En effet, l'autorité à l'initiative de la DUP notifie à chaque propriétaire le programme des travaux à 
réaliser sur son bâtiment et son terrain d'assiette ainsi que le délai d'exécution, qui est généralement de 
2 ans, il doit tenir compte du temps nécessaire au montage technique et financier du dossier ainsi que 
de l'échéance des baux locatifs. L'envoi se fait par courrier en recommandé avec accusé de réception, 
joint d'une copie de la DUP. 

À la réception de la notification, les propriétaires peuvent alors :
• s'engager dans le processus de réhabilitation avec un engagement formel auprès du 

commissaire enquêteur
• céder à l'amiable le bien non réhabilité à l'aménageur
• refuser de s'engager dans le processus de réhabilitation avec le risque d'être exproprié, notons 

qu'un silence équivaut à un refus

Enquête parcellaire dans une procédure d'ORI ©Lina Marchesin

Les propriétaires doivent alors informer la collectivité de leur intention de réaliser ou non les 
travaux notifiés. Si le propriétaire accepte de réaliser les travaux il ne sera pas compris dans l'arrêté de 
cessibilité, selon l'article L. 313-4-2 du Code de l'Urbanisme.  

À la suite de l'enquête parcellaire, les propriétaires qui acceptent de faire les travaux devront 
produire une note précisant l'échéancier prévisionnel des travaux et le délai maximal d'exécution ainsi 
que les dates d'échéance ou de transfert des baux. Cette note doit ensuite être adressée à la collectivité.
Il faut que les travaux proposés par le propriétaire soient conformes aux attentes de la DUP et qu'ils 
entrent dans les possibilités financières du propriétaire (coûts, apports, subventions). 

À l'issue de la durée de l'enquête parcellaire, le commissaire enquêteur déclare les biens des 
propriétaires défaillants immédiatement cessibles et les propriétaires qui se sont engagés à procéder 
aux travaux préconisés ont un délai impératif de 2 ans pour les réaliser. Si dans les 2 ans les travaux 
n'ont pas débutés alors l'aménageur demande l'expropriation du bien après constat de la carence. 
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Pour aider les propriétaires dans leurs démarches, des visites de l'immeuble sont fixées avec une 
personne compétente afin :

• de présenter le projet, 
• d'expliquer les attentes de la DUP de Travaux, 
• d'inciter les propriétaires à élaborer un projet avec un homme de l'art de façon à pérenniser 

l'investissement,
• d'informer les propriétaires de l'obligation d'obtenir un permis de construire avant tous 

travaux,
• d'informer des aides publiques mobilisables, 
• de sensibiliser les propriétaires à l'obligation de relogement des locataires, 
• d'informer le propriétaire de l'obligation de fournir un compte-rendu écrit du programme des 

travaux.

Dans le cas, de non retrait du courrier, un 2ème envoi ou un affichage doit être prévu. Ensuite un 
contact téléphonique doit être établi entre le propriétaire et l'équipe animation. En cas de difficulté ou 
d'échec de contact, il est nécessaire d'envoyer des lettres de relance, ou de discuter avec les locataires 
afin de savoir comment entrer en contact avec le propriétaire, ou bien il faut afficher l'arrêté sur 
l'immeuble concerné.

Dans le cas où les propriétaires ne se manifestent pas, l'autorité compétente peut lancer une 
procédure d'expropriation à leur encontre. La procédure d'expropriation est longue, elle peut aller de 3 
à 6 ans entre l'enquête parcellaire et la prise de possession du bien. En outre, si les raisons qui poussent 
un propriétaire à ne pas réaliser les travaux préconisés sont valables alors l'immeuble concerné peut 
alors être exclu de plein droit de l'arrêté de cessibilité. 

• L'ultime recours :  l 'expropriation 

La cessibilité (cession d'un bien) est engagée dans les cas suivants, soit le propriétaire s'est déclaré 
être non faiseur de travaux à l'enquête parcellaire, soit le propriétaire s'est déclaré faiseur mais il n'a 
pas réalisé les travaux dans le délai imparti soit le propriétaire ne s'est jamais manifesté après la 
notification.

Les biens immobiliers expropriés peuvent faire l'objet de cession à l'amiable ou d'une concession 
sous condition d'utiliser ces biens aux fins prescrites dans le cahier des charges annexé à l'acte de 
cession. La phase judiciaire débute lorsque l'opérateur demande à la Préfecture la cessibilité du bien. 
La procédure est décrite aux articles R11-28 et R11-29 du Code de l'Expropriation. L'aménageur 
obtient une ordonnance d'expropriation dans les 6 mois du juge de l'expropriation qui prononce alors 
le transfert de propriété qui est irréversible. Cette ordonnance doit être publiée aux hypothèques et 
notifiée aux propriétaires avec une offre de prix pour l'achat du bien. Si le propriétaire accepte le prix 
proposé alors un traité d'adhésion est signé, la somme est versée au propriétaire et le bien est alors à la 
jouissance de l'aménageur. Si le propriétaire n'est pas d'accord avec le prix proposé, ce qui représente 
près de 90% des cas, le prix est fixé par le juge de l'expropriation, un appel du jugement est possible. 
Toutefois la consignation du prix permet la jouissance du bien.

Une fois le bien exproprié, l'aménageur peut le revendre à un bailleur social ou à un opérateur 
privé avec l'obligation de réaliser les travaux préconisés dans la DUP. Nous remarquons que la 
procédure peut être longue, de la notification à la prise de possession du bien après expropriation cela 
peut prendre jusqu'à 5 ans.
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Les cessions et expropriations (= nombre de recyclage public) doivent avoir été prévues lors de l'étude 
préalable au projet global de réhabilitation de l'habitat, elles se matérialisent par l'estimation d'un 
déficit foncier*.

Tutefois, la collectivité qui a engagée l'ORI n'est pas obligée de poursuivre l'expropriation 
(dans le cas d'un refus de faire les travaux ou de non-exécution des travaux) et ainsi ne jamais 
demander au Préfet de prendre un arrêté de cessibilité. Si un propriétaire n'a pas terminé les travaux 
dans les délais et qu'il est de bonne foi, il n'y a pas lieu de lancer une expropriation. En revanche, un 
propriétaire ou un copropriétaire peut mettre en demeure la collectivité d'acquérir son bien en utilisant 
le droit de délaissement prenant effet dès la DUP. Un seul lot de copropriété peut être acheté par la 
collectivité.
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Annexe 13 
Aide communale au ravalement de façades à Châtellerault 

Cette aide a été mise en place de façon à valoriser les immeubles des centres anciens de 
Châtellerault et à requalifier les rives de la Vienne. 

Depuis le 1er avril 2013, le périmètre de l�aide au ravalement se calque sur celui de l'OPAH-
RU des centres anciens de Châtellerault. Le montant de l'aide dépend du statut de l'immeuble (une 
majoration est attribuée pour les immeubles soumis à DUP) et de la nature des travaux (courants ou 
d'intérêt architectural). Elle est donnée aux propriétaires occupants ou bailleurs sans condition de 
ressources, dans la limite d'un montant de subvention maximal de 30 000 � par immeuble.  

Travaux courants Travaux reconnus 

d'intérêt architectural

Immeubles compris dans le 

périmètre de l�OPAH-RU 

25% 35% 

Immeubles sous DUP de 

travaux (ORI)

35% 40% 

Taux de subventionnement du montant des travaux de ravalement de façade hors taxes, pour l'aide 
communale au ravalement de façade de Châtellerault 

Ces taux de subventionnement sont augmentés de 5% pour les propriétaires occupants non imposables 
sur le revenu. Cette aide peut se cumuler avec les autres aides existantes sur le périmètre : dispositifs 
de défiscalisation, aides nationales de l'ANAH, subventions ou primes de l'OPAH-RU,... 
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Annexe 14 
Aides financières de l�OPAH-RU de Châtellerault 

L�OPAH-RU de Châtellerault vient aider aux financements : 
• des travaux d�ORI, 
• des travaux de restauration ou de mise en valeur pour les immeubles éligibles au label 

Fondation du Patrimoine2. Les propriétaires d�immeubles situés en ZPPAUP  peuvent bénéficier 
de déductions fiscales (50 à 100% du montant des travaux). Ce label peut offrir une subvention 
allant jusqu�à 15% du montant des travaux en fonction de l�imposition sur le revenu. 

• des travaux de transformation de rez-de-chaussée commercial vacant en logement avec une 
prime de 3000� 

• des travaux de mise en sécurité et de lutte contre l�habitat indigne et dégradé, subvention 
pouvant aller jusqu�à 50% et une prime par logement

• des travaux d�adaptation et d�accessibilité au logement, subvention pouvant aller jusqu�à 50% et 
une prime par logement 

• des travaux de réduction énergétique, sous conditions de ressources et d�un gain énergétique de 
25%. 

De plus, une défiscalisation à hauteur de 40% vient s�ajouter.

                                                      
2 La Fondation du Patrimoine est le seul organisme habilité par le Ministère de l�Économie et des Finances à 
délivrer un label offrant des déductions fiscales pour la restauration de biens privés non protégés.
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Annexe 15 

Plan de repérage � état d�avancement des immeubles sous DUP � 
SEMAD mars 2013 
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Annexe 16

Tableau récapitulatif des outils ou des procédures à engager en 
fonction des situations rencontrées et des politiques envisagées 

Politique basée sur l�incitation Politique volontariste 

Façades dégradées • OPAH-RU 
• Aide au ravalement de façades 
• PST 

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

• Périls en cas d�urgence 
• PST 

Bâtiments dégradés • OPAH-RU  
• PNRQAD 
• OAHD 
• PST 
• PIG 

• ORI complétée par une OPAH-RU ou une 
OAHD 

• Périls en cas d�urgence 
• PST 
• THIRORI 
• PNRQAD 

Logements insalubres 

ou indignes 
• OPAH-RU 
• PNRQAD 
• PST 
• PIG 

• ORI complétée par OPAH-RU 
• Sorties d�insalubrité remédiable 
• RHI 
• THIRORI 
• PST 
• PNRQAD 

Aménagements 

urbains 
• PNRQAD • PNRQAD 

Immeubles délaissés 

ou en ruine 
• OPAH-RU 
• PST 
• PIG 
• PNRQAD 
• Procédure de biens vacants et sans maître 
• Procédure d�état d�abandon manifeste 

• ORI complétée d�OPAH-RU 
• PNRQAD 
• PST 

Vacance des logements • OPAH-RU 
• PNRQAD 
• PIG 

• PNRQAD 
• ORI 

Vacance des locaux 

commerciaux 
• OPAH-RU 
• Projet de redynamisation commerciale, 

FISAC 
• PNRQAD 

• PNRQAD 
• Projet de redynamisation commerciale 
• FISAC 

Changement 

d�affectation des 

locaux 

• Aides spécifiques dans le cadre de 
l�OPAH-RU 

• Aides spécifiques dans le cadre de l�OPAH-RU 

Réhabilitation des 

friches urbaines ou 

industrielles 

• ZAC 
• Projets urbains 

Hôtels meublés et 

marchands de sommeil
• OPAH-RU 
• OPAHM 

• ORI complétée par une OPAH-RU ou une 
OPAHM 

Commerces en perte 

de vitesse 
• FISAC 
• Dispositifs de chèques cadeaux 
• PNRQAD 
• Périmètre de sauvegarde de l�artisanat et 

des commerces de proximité 
• Animations commerciales 

• Périmètre de sauvegarde de l�artisanat et des 
commerces de proximité 

• FISAC 
• Dispositifs de chèques cadeaux 
• PNRQAD 
• Animations commerciales 

Copropriétés 

dégradées 
• OPAH-RU ou OPAH copropriétés 

dégradées 
• ORI complétée avec une OPAH 

Précarité énergétique • OPAH-RU 
• OPAHB 
• PNRQAD 
• Programme Habiter Mieux 

• ORI complétée d�une OPAH et du programme 
Habiter Mieux 
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Annexe 17
Programme des 8

èmes  
assises nationales du centre-ville à Reims 

12 et 13 juin 2013 et notes prises pendant les débats du 12 juin 
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Prise de notes 

Organisateur  des assises : association Centre-Ville en Mouvement (CVM) qui regroupe des 
collectivités. 

10h00-10h15 Passage du témoin des assises 
Le centre-ville est aujourd�hui devenu, pour nos habitants, un lieu qui leur appartient. Profitons de 
ces assises et de ce salon pour apprécier tout ce qui se passe dans ce domaine, si important pour nos 
villes et nos centres-bourgs. 

Reims a redonné des fonctions d�animation et de proximité à son centre-ville, par exemple avec les 
boutiques de la Place du Forum datant de l�époque gallo-romaine. Elle a aussi restauré les Halles de 
Boulingrin et sa Gare. 

Place du Forum à Reims ©Lina Marchesin 

Boutiques de la Place du Forum à Reims ©Lina Marchesin

Les réseaux sur le thème des centres-villes sont très importants, ils permettent des échanges 
d�expérience et réunissent différents acteurs locaux. C�est le cas de ces 8èmes assises nationales du 
centre-ville. 

Selon les propos de Denis Badré, Président de Centre-Ville en Mouvement, Maire d�Auvray et 
membre honoraire du Sénat, la redynamisation des centres passe par l�intégration des nouvelles 
technologies et la volonté de travailler ensemble sur des problématiques communes. 
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Bernadette Laclais, Député Maire de Chambéry et Présidente déléguée de CVM annonce qu�un centre 
est un « quartier qui concentre beaucoup d�enjeux [�] parfois contradictoires. » De plus, les attentes 
au quotidien et celles d�un projet doivent être conciliées. Les espaces sont en constante évolution. 

L�augmentation du prix des carburants fait revenir les populations dans les commerces de proximité, 
la fréquentation des centres-villes augmente.  
« L�heure est à la multilatéralité », il faut des relations entre plusieurs parties (collectivités, 
commerçants, associations,..) 

Pour qu�une requalification globale fonctionne et soit intéressante il faut qu�il y ait une équivalence 
entre l�investissement sur l�aménagement des rues et des espaces publiques, et l�investissement des 
professionnels ou des propriétaires privés. 

10h15-11h30 Construire un c�ur de ville pour tous !
L�attractivité croissante et inégale dont bénéficient les centres-villes peut engendrer certains 
déséquilibres et conduire à une forme d�exclusion comme les difficultés d�accès au logement. Le 
maintien des activités commerciales et artisanales de proximité, le partage de la voirie, la prise en 
compte du handicap et du vieillissement, ainsi que la prise en considération du lien social, de la 
culture et de l�animation� sont autant d�enjeux auxquels sont confrontées les collectivités dans la 
construction d�un c�ur de ville pour tous ! 

Les enjeux d�un centre-ville pour tous sont la proximité des activités, le partage de la voirie, la prise en 
compte du handicap et du vieillissement de la population, le lien social, la culture et l�animation.  
La requalification et le changement des centres passent par des actions au niveau des commerces, des 
transports et du stationnement en privilégiant des déplacements doux, écologiques et modernes comme 
le tramway ou le cyclisme.  
Néanmoins des travaux d�installation lourds comme ceux d�un tramway engendre des perturbations 
pour les commerçants, d�ici 2020 la municipalité de Reims va tenter de pallier aux dommages causés 
par les travaux du tramway sur ses commerces avec la mise en �uvre de FISAC pour indemniser les 
commerçants selon les troubles causés par les travaux et d�une autre FISAC qui concerne des 
réaménagements comme les vitrines pour améliorer la visibilité des commerces. 

La conciliation entre les acteurs économiques privés (grandes enseignes commerciales) et les acteurs 
publics est très importante, elle permet de respecter un équilibre et la viabilité des commerces de 
proximité et en périphérie.  
La préemption est un outil juridique qui permet à la collectivité de maintenir d�une certaine manière 
les commerces de proximité, en privilégiant l�installation d�une activité plutôt qu�une autre, l�enjeu est 
de préserver la diversité des offres commerciales de proximité. L�existence même de cet outil fait son 
efficacité car il est dissuasif. 

La ville de Sceaux utilise les nouvelles technologies et de communication pour promouvoir ses 
commerces de proximité, par le biais d�un site internet, sceauxshopping.com. Ce site comprend 
l�annuaire des commerçants, les horaires d�ouverture, les animations commerciales réalisées et 
programmées,� 

Philippe Laurent, Maire de Sceaux et Président de Paris Métropole dit que la réussite « de la 
requalification des centres-villes passe par l�utilisation d�outils et la volonté politique ».  
Les collectivités doivent organiser leurs services municipaux en faveur de cette amélioration des 
centres, par exemple en créant un service dédié constitué de professionnels et de manager de centres-
villes, à Épernay deux managers de centre-ville ont été engagés pour redynamiser le commerce. 
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Un problème engendré par la requalification des logements et des espaces publics est la revalorisation 
du prix des loyers qui bénéficient aux propriétaires privés et qui ne sont pas récupérables pour la 
collectivité. 

L�attractivité des commerces de proximité passe par la diversité des activités proposées (franchises, 
traditionnelles, c�est qui fait la force d�un tissu commercial. 

Il ne faut pas négliger l�implantation de grands équipements culturels. [Par exemple, Châtellerault 
réalise une médiathèque au-dessus de ses Halles et va bientôt accueillir un nouveau cinéma sur le site 
en friche d�un ancien hôpital en continuité de son centre ancien, elle espère ainsi créer de nouveaux 
flux et drainer ses rues piétonnes et commerçantes.] 

Les habitudes françaises montrent que pour satisfaire la population ne serait-ce que pour des questions 
d�accessibilité pour les personnes âgées ou à mobilité réduite, il faudrait garder une certaine place pour 
la voiture en centre-ville, toutefois, la difficulté est de la réglementer et de gérer le stationnement. Ces 
aménagements seraient des atouts majeurs à l�attractivité des commerces. 

Limoges a travaillé sur la rénovation de ces logements, en 10 ans avec la mise en place d�une 
ZPPAUP, la défiscalisation Malraux, une OPAH-RU et une politique de rénovation des façades, 700 
logements ont été remis sur le marché pour un montant de 55 millions  d�euros dont 5 millions donnés 
par l�ANAH et 10 millions par la ville. Cet effort financier a permis de repeupler le centre-ville (1500 
à 1600 habitants). 
La ville a évité la création de petits logements, elle a attribué des aides avantageuses pour la mise sur 
le marché de logements conventionnés  de 4 à 5 pièces pour favoriser la mixité sociale. De plus un 
stationnement résidant attractif a été mis en place pour 15�/mois, l�important est de respecter des 
seuils psychologiquement infranchissables.  

L�expérience montre que quels que soient les projets effectués en matière d�emploi, de circulation ou 
de stationnement la population est systématiquement insatisfaite. 

La représentation des commerçants est à favoriser, c�est un moyen pour les commerçants d�exprimer 
leurs attentes. 

Les horaires d�ouverture des commerces est un problème à la vente, pendant les heures de repas les 
commerces traditionnels sont fermés alors que ce moment de la journée amène de la clientèle. 

D�après M. Loche, directeur adjoint de Gares et Connexions, les gares apparaissent être des tremplins 
aux modes de transport doux et alternatifs. Certaines gares situées au c�ur même des villes sont 
amenées à devenir des lieux d�inter-modalité (automobiles, vélos, bus, tramway, métro, piétons, 
taxis,�), le tout est de trouver les aménagements adéquates pour aller et partir de la gare mais aussi de 
travailler sur les services en gare et sur l�unicité des titres de transport afin de facilité un maximum les 
déplacements. 

Les animations sont très importantes pour drainer des populations du centre ou des périphéries, chaque 
ville doit créer des événements selon ces spécificités. Reims met en place « un été dans la ville », tout 
le long de la période estivale des festivités gratuites sont proposées sur les places de la ville. 
Strasbourg offre un marché de Noël unique étendu sur 35 jours 
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Les festivités d'été à Reims, Place du Forum ©Lina Marchesin

11h30-12h30 Le centre-ville, moteur pour l�agglomération 
Si la compétition entre les territoires se joue à l�échelle d l�agglomération, le centre-ville en est le 
principal moteur. À l�image de villes comme Bilbao, les politiques d�animations sociales et 
culturelles sont devenues un argument majeur pour encourager l�installation d�activités 
économiques et la création de nouveaux emplois. Quelles stratégies les agglomérations ont-elles 
choisi d�adopter dans ce domaine ? 

La volonté et l�implication forte des acteurs publics est nécessaire à la redynamisation des centres. Il 
est important de créer des espaces de rencontre, de jouer la carte d�une animation durable, annuelle et 
originale construite avec les commerçants. L�intervention d�un manager de centre-ville est ici 
intéressante car les deux parties ne savent pas forcément comment mettre en �uvre de tels 
événements. 

À Roanne, l�animation « une place, un artiste » a bien fonctionné, l�objectif était de faire connaître les 
commerces, d�amener les résidents à se sentir bien dans leur espace de vie et de fédérer les habitants et 
faire rayonner le centre-ville pour peut-être augmenter la zone de chalandise des commerces. 

Strasbourg est la ville la plus illuminée d�Europe, elle a le plus grand sapin naturel décoré du monde, 
son marché dure 35 jours, et participe à l�essor économique de la ville en accueillant 2 millions de 
visiteurs. Strasbourg fait la promotion de cet événement dans le monde Tokyo, New York, Moscou,� 

Les villes touristiques ont tout intérêt à miser sur le tourisme pour dynamiser leurs centres et à fortifier 
leur tissu commercial avec de grandes enseignes mondiales, mais le danger est la fuite des résidents si 
les prix flambent. 

Les villes petites ou moyennes doivent elles, faire un appoint avec le tourisme mais avant tout miser 
sur la reconquête de leur habitat. 

Les animations et la communication doivent aller de pair. 

« Les vitrines de Roanne » proposent des formations sur la communication et l�animation 
commerciale, et leur expérience montre que l�union commerciale est un vecteur d�attractivité des 
centres. 
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Une politique de communication doit être mise en place pour renvoyer une belle image de la ville. Le 
choix du mobilier urbain en est un vecteur, il doit être beau, unique, pratique et robuste et si possible 
en harmonie avec les terrasses. L�entretien est lui aussi important pour l�image du centre. 

Les aménagements doivent être harmonisés, adaptés aux usagers et aux fonctions environnantes. Les 
règles d�urbanisme permettent la cohérence et l�harmonisation de la ville. Il faut qu�elles soient claires 
en veillant à ne pas freiner le développement de la ville. L�accessibilité doit être adaptée à tous les 
usagers et règlementée. 

14h30-15h45 Réaliser l�extension commerciale d�un centre-ville 
Face à l�émergence du e-commerce et à la concurrence périphérique, le centre-ville doit s�attacher 
à conserver son identité et sa vocation de pôle commercial central. La reconversion des friches et de 
quartiers situés en marge de l�hyper centre permet d�accueillir des surfaces commerciales 
nouvelles, susceptibles de conforter la centralité historique à l�échelle de l�agglomération. 

J-M. Houllegatte, Maire de Cherbourg-Octeville, rappelle que les centres-villes sont souvent 
contraints. Surtout à Cherbourg où le centre-ville est coincé entre des ports, les zones de chalandises 
sont très restreintes. Cherbourg a vu sa population diminuer au profit de la 1ère  couronne de la ville. 
Les centres-villes se sont peu à peu dévitalisés avec les politiques de zonage et la création des zones 
économiques, d�activités ou encore d�habitation. Les diverses fonctions urbaines qui caractérisaient les 
centres se sont vus dispersés sur le territoire communal. Les centres se sont appauvris en accueillant 
des « captifs » plutôt que des « actifs ». 

Le centre-ville de Cherbourg accueille historiquement l�enseigne Carrefour. Il a été décidé d�agrandir 
la galerie marchande, de 25 à 75 boutiques, et de créer un parking sur 3 niveaux au-dessus de la grande 
surface, pour restaurer le centre-commercial « Les Éléis » et satisfaire les besoins en stationnement.  

Le rapprochement des centres commerciaux vers le c�ur des villes apparaît être une nouvelle stratégie 
à disposition des villes moyennes pour redynamiser le commerce traditionnel et non comme une 
concurrence supplémentaire. Ces centres sont des opportunités pour accueillir des enseignes encore 
absentes des centres, pour offrir des surfaces commerciales plus grandes dans les galeries et pour faire 
revenir la population dans les centres et ainsi apporter de la clientèle aux commerces traditionnels. Les 
espaces publiques ont été pensés pour lier les différents équipements entre eux, à Cherbourg, une 
passerelle relie les centre ancien aux Éléis.  
Contrairement à ce que l�on pourrait penser au premier abord, l�ajout de commerces, notamment 
d�enseignes dites locomotives, n�entraîne pas une perte de clientèle pour les commerces existants mais 
bien un regain de dynamisme. 

Les rues piétonnes doivent être remises à niveau pour être attractives, des aménagements provisoires 
tels que des colorisations permettent de repousser les travaux de réfection et de donner « un coup de 
jeune » aux espaces publics. 

Le montant des loyers commerciaux élevé porte atteinte à la diversité et aux initiatives. 

Travailler avec des SEM permet d�acquérir, de construire et d�investir, ce sont des opérateurs 
puissants et bien formés dans le domaine de l�aménagement.
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15h45-16h45 Des commerces pour la rénovation urbaine des quartiers 
Le déclin des commerces situés dans les quartiers sensibles s�inscrit dans un contexte plus général 
d�appauvrissement et de dysfonctionnement sur le plan urbain. A travers son action l�EPARECA
participe au renouvellement de l�offre commerciale avec le rachat et la restructuration des centres 
commerciaux. Comment le commerce permet-il de relance une dynamique d�investissement dans les 
quartiers et en quoi contribue-t-il au succès des projets de rénovation urbaine ?

La mobilité, le stationnement et la sécurisation favorisent l�attractivité des centres anciens. 
L�EPARECA peut aider sur le domaine de la copropriété et de l�acquisition foncière qui prennent 
énormément de temps. 

Selon Eric Quenard, 1er adjoint au maire de Reims, un projet urbain repose sur trois piliers : l�habitat 
les services (sociaux), le levier économique (commerces). 
Le partenariat avec les bailleurs des RDC commerciaux se fait en trois temps : l�analyse des besoins de 
la population, des propositions (activités, prix des baux), et enfin la prospection des enseignes 
commerciales avec l�aide d�un cabinet spécialisé. Il existe des aides à la rénovation commerciale :le 
FISAC et le FEDER. 

Des comptes-rendus de ces 8èmes assises seront prochainement disponibles sur le site de centre-ville en 
mouvement, www.centre-ville.org. 
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Annexe 18
Photographies de la rénovation des Halles du Boulingrin à Reims 

Halles du Boulingrin à Reims avant restauration © J. Driol 

Halles du Boulingrin à Reims avant restauration © Ville de Reims
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Halles du Boulingrin à Reims après restauration © Isabelle Vache

Halles du Boulingrin à Reims après restauration © Isabelle Vache
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Annexe 19 

Carte des travaux de voiries et des réseaux envisageables sur les 

centres anciens de Châtellerault dans un but de requalification 
de ces quartiers 
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Annexe 20
Agrandissement des illustrations 



Les arènes d'Arles loties au XVIIIème siècle  
©Carte postale d’une gravure scannée par Robert Schediwy 

Quartier de Trech à Tulle, un exemple de densité du bâti ©Agnès Gaudin
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Immeuble insalubre à Tulle 
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Logements rénovés situés au-dessus des commerces à Limoges ©SELI

ZAC Neppert ©site SERM 68 



ZAC Casquettes-Franklin ©site SERM 68

ZAC Lefebvre©site SERM 68



Hôtel Meublé, Paris 10ème (70 chambres) ©www.apur.org 

Hôtels pratiquant de l'hébergement social en 2007 ©www.apur.org 

Illustration 1:Hôtel Meublé, 
Paris 10ème (70 chambres) 

©www.apur.org 



Boutiques de la place du Forum à Reims ©Lina Marchesin 

Festivités d'été à Reims, Place du Forum ©Lina Marchesin 


