Observatoire des EBEMI‘S,

copropriéetes

Agir pour un habitat digne et durable

La mobilisation des données, porte d’entrée du calibrage

d’outils opérationnels pour la requalification des copropriétés
24 septembre 2019

U2e 2018 . . .
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La commande publique pour I'intervention en
copropriété

Aujourd’hui, ce qui semble intéresser les maitrises d’ouvrage :
 Dépasser la logique de recensement en volumes et en segmentation
* Localiser précisément le bati en copropriété

* Pouvoir qualifier les copropriétés a I'échelle de la copropriété

> Afin d’identifier les outils opérationnel les plus adaptés

*  Pouvoir mobiliser rapidement les interlocuteurs
 Compiler les principales informations (fiche synthétique immeuble)

» Pour pouvoir faciliter 'entrée dans un phase opérationnelle

URBAN/S 2



La commande publique pour I'intervention en

copropriété

Depuis quelques années, un panel d’outils ANAH qui s’étoffe :

 Des dispositifs d'observation et de veille

* Des dispositifs de prévention et
d’accompagnement des copropriétés
fragiles

 De plus en plus de volet copropriété dans
les dispositifs opérationnels et pré-
opérationnels

* Des dispositifs de redressement voire de
recyclage pour les situation les plus
dégradées

Copropriétas fragiles Agir en prévention
Copropriétés en difficulte Agir en
redressement

remédiables

Copropriétés en difficulté
non remédiables

Source ANAH - Forum des politiques de I’habitat privé

1 Agir en recyclage v

VOC, POPAC

OPAH Copro
OPAH RU Volet copro
Plan de sauvegarde

Opération isolée ou
d'aménagement
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Préparation de I’Observatoire

Pour un outil automatisé et
adaptable
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Qu’est qu’une copropriété ?

Un immeuble bati

Plusieurs propriétaires

Division par lot

Parcelles

URBANIS



Problématiques préalables

Pour quels besoins ? Pour quelles structures ?

Quelle est I’état de nos connaissances sur le parc
de copropriétés ?

Quelles données fiables, pérennes et stables pour
I'observatoire des copropriétés ?

Quels indicateurs discriminant pour identifier la
fragilité potentielle d’'une copropriétés ?

Comment s’assurer de la pertinence du modele
retenu ?

Identifier les données mobilisables

Les fichiers MAJIC standards

Le fichier des Demandes de Valeurs Fonciéres
(DVF, table brute pour les 5 derniéres années)

Le registre des copropriétés

Les données INSEE du recensement

Les données INSEE infra-territoriales

Les données Filocom

Les données du Parc Privé Potentiellement
Indigne

URBANIS



Elaboration de I'outil

Confronter l'analyse des données statistiques
avec la connaissance des équipes opérationnelles
spécialisée sur les copropriétés.

Prendre en compte dans le modele le
paramétrage a facon en fonction des
problématiques du territoire.

Intégrer des données sur le fonctionnement des
copropriéteés.

Déterminer les forces et faiblesses du modéle
pour un ajustement permanent.

Récolter les expériences des équipes
opérationnelles d’Urban s

4 demi-journée d’échanges sur les retours
d’expériences de terrains

3 semaines de production et de tests entre
chaque session de travail

Présentation des résultats et ajustements sur des
territoires tests

Croisement avec le relevé effectué sur le terrain
et auprés des syndics

Test de la solution finale avec une collectivité
volontaire

URBANIS



Cadre du repérage des copropriétés fragiles ou en difficulté :
les types de missions réalisées par Urbanis

Plusieurs niveaux de repérage :
- Diagnostics de PLH : premiere approche

- Etudes / diagnostics préalables sur le parc privé a
I'échelle de communes ou d’intercommunalités
entiéres (une problématique parmi d’autres)

- Etudes pré-opérationnelles sur le parc privé (une
problématique parmi d’autres), plutdt sur des
quartiers de centre ancien (en particulier OPAH RU —
Action Cceur de Ville)

- Etudes sur des copropriétés dans le cadre de
I'élaboration de projets du NPNRU (copropriétés
d’apres-guerre, souvent peu connues)

- Elaboration de dispositif de Veille et d’'Observation
des Copropriétés (VOC)

Modalités d’analyses de données :

Un socle commun de données de base :

- Fichiers infra-communaux d’aide au repérage des
copropriétés fragiles (DDT)

- Majic

- Marché immobilier (DVF, DIA, Perval...)

Des échelles de traitement a ajuster (commune voire
section cadastrale peut suffire pour une premiére
approche ou pour comparer des territoires)

Pré-opérationnel (calibrage de dispositif) :
investigations de terrain (état technique, thermique)
et contact avec les instances de gestion
(fonctionnement, gestion...) indispensables

Veille et observation : repérage complet évolutif,
possibilité de monter partenariat pour données
spécifiques (concessionnaires de fourniture
d’énergie, CCAS...)
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Indice de
fragilité de
I'offre

Indice du
marché
immobilier

Indice de
dureté

opérationnelle
Indice de
fonctionnement

Identification des copropriétés les plus fragiles
(indice synthétique de vulnérabilité)

Calcul d’un indice de vulnérabilité

* Systéme de notation de chaque indicateur

* Notation globale pour mettre en évidence les
adresses qui présentent le cumul de signes de
fragilité le plus important

 Détermination de seuils d’alerte pour faciliter
I'interprétation de la fragilité des copropriétés au
travers de certains indicateurs

* Hiérarchisation des copropriétés selon leur degré de
fragilité

Mise en perspectives

* Appréciation pour chaque adresse des suites a
donner :

> poursuite veille,

> actions de sensibilisation / communication /
prévention,

> poursuite des investigations / étude pré-
opérationnelle, etc.

comité technique VOC/POPAC - URBANI/S VOC du Beauvaisis
05/07/2019



Nécessité d’obtenir les données brutes

Les 5 fichiers MAJIC standards ou CEREMA
e |e fichier des propriétés baties

¢ |e fichier de correspondance lots et locaux
e |e fichier des propriétés non baties

e |e fichier des propriétés divisées en lots,

e |e fichier des propriétaires,

Le fichier des Demandes de Valeurs Foncieres (DVF, table
brute pour les 5 derniéres années)

Le registre des copropriétés
Les données INSEE

Données carroyées

Base permanente des équipements

DIAGNOS TIC EXPRESS

—URBANJ$

| 17 4 &"i

o S o 4 8 246m
Source IGN; INSEE RP2016 > | —— — 2006 = 2011 W 2016
Réaligation - Urbanis Etudes at Expertises, Seotembre 2019 == — =

Solde migratoire par dge entre 2011 et 2016 (par an)
Source : INSEE, RP2016
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Prix de vente au m? d’'un appartement
Commune : 1 180€/m?

Communauté d’agglomération : 980€/m?
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Jointure spatiale QPV/parcelles Jointure spatiale carreaux/parcelles
* Hors QPV : Note neutre * Note maximale sila parcelle intersecte
« Zone tampon : Note intermédiaire avec un carreau de ménages a bas

« En QPV : Note maximale revenus
* Part de ménages selon un seuil déterminé

par le contexte territorial

0 o 7 1 0
“svurce ,data.gouv.fr, QPV; DGFIé. WIAJIC 2016
réalisatton : Urbanis Etudes ef Expertises
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Jointure spatiale BPE/sections

Bureau de poste

Réparation automobile/agricole
Macon; Platrier, peintre

Menuisier; charpentier, serrurier
Plombier; couvreur, chauffagiste
Electricien; Entreprise générale du batiment
Coiffure

Restaurant

Agence immobiliere

Soins de beauté

Epicerie, supérette

Boulangerie

Boucherie, charcuterie

Fleuriste

Ecole élémentaire

Médecin omnipraticien; Chirurgien dentiste
Infirmier; Masseur kinésithérapeute
Pharmacie

Taxi

Boulodrome; Tennis

Salle ou terrain multisports...

gource ;Ha, .8
réalisatton : Prbanis Etudes ot E
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Traitement des fichiers MAJIC et DVF
» 78 variables intégrées aux fichiers

d’export

. idu_parcelle
. adresse

. Fragilité de l'offre (sur 10)

. Fragilité sociale (sur 10)

. Marché immobilier (sur 10)
. Fragilité globale (sur 20)

. Indice de facilité opérationnelle (sur 10)
. Nombre de logements

. Classe Cadastrale

. Nombre de maisons

. Nombre d’appartements

. Locataire

. Propriétaires

. Vacance

. Part de vacance

Nombre de Studio/T1
Nombre de T2
Nombre de T3
Nombre de T4
Nombre de T5+

Date de construction inconnue

Nombre de logements construits Avant 1946
Nombre de logements construits 1946-1959
Nombre de logements construits 1960-1973
Nombre de logements construits 1974-1990
Nombre de logements construits 1991-2000
Nombre de logements construits 2001 a 2010
Nombre de logements construits A partir de 2011

Nombre mutation dansles 2 derniéres années

Nombre mutations dansles 5 derniéres années

Nombre logements avec plusieurs propriétaires

Prix de vente des logements des copros

Prix de vente des logements des copros dans la section

URBAN/S



Seuil modifiable

Thématique Indicateur Source
(ou non)
. L Année de construction antérieur a I'année de référence MAIJIC Modifiable
Indice de fragilité de
1
I'offre Classe cadastrale 6, 7, 8 MAIJIC Modifiable
Part des logements vacants MAIJIC Modifiable
Seuil de bas revenus INSEE Carroyage Modifiable
Indice de fraglllte Part des propriétaires agées de plus de 75 ans MAIJIC Modifiable
sociale
Statut d'occupation des logements occupés MAIJIC Modifiable
o
i Taux d'équipements de proximité a la section INSEE BPE Modifiable
Proximité des QPV IGN
Indice du marché , .
. . Rythme de mutation des logements DVF Modifiable
immobilier
Prix de vente a la section cadastrale DVF

URBAN/S



Seuil modifiable

Thématique Indicateur
(ou non)
Proximité géographique des propriétaires MAIJIC Modifiable
Indice de dureté Taille des logements MAIJIC Modifiable
opérationnelle
Part des propriétaires occupants MAIJIC Modifiable
Nombre de propriétaires MAIJIC Modifiable
Type de droits de propriété MAIJIC Modifiable

URBAN/S



Thématique

Identification

Indicateur

Type de syndic
(bénévole / professionnel / non connu)

Source

Registre des copros

Seuil modifiable
(ou non)

Administration
provisoire

Registre des copros

Indicateur de procédure

Mandat ad hoc en cours

Registre des copros

Ordonnance de carence (date)

Registre des copros

Nombre d'arrétés relevant du code de la santé publique en
cours

Registre des copros

Nombre d'arrétés de péril sur les parties communes en cours

Registre des copros

Nombre d'arrétés sur les équipements communs en cours

Registre des copros

Indicateur financier

TN

0 )

e 4

Taux d'impayés alerte

Registre des copros

Taux d'impayés fournisseurs

Registre des copros

Nombre de débiteurs

Registre des copros

Indicateur technique

&

Nombre de batiments par valeur d’Etiquette énergie

Registre des copros

Nombre de place de stationnement par logement

Registre des copros

Performance énergétique (cumul de période de construction et
énergie utilisée)

Registre des copros
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Livraison de I’Observatoire
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1. Des fiches copropriétés

URBANIS



2. Un atlas de cartes a la section
cadastrale

&
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3. Des analyses sur des secteurs précis

Nombre de copropriétés par note

180 R T
w0 1% 149

140 . . 4

120 -------- - - mmmmm e

97

1m . - . . - o
76

80 - - .

& - - .50

40
20 - =]

~ Copropriété équilibré
Situation intermédiaire

~ Vulnérabilité modérée

0 Vulnérabilité

B Vulnérabilitée marquée

Source : cadastre.gouv.fr, Avril 2019; CEREMA
Réalisation : Urbanis Etudes et Expertises, Juillet 2019
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4. Un outil de visualisation en ligne
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Exemple : le VOC de Vitry
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Les copropriétés de Vitry-sur-Seine et le cadre de leur analyse

Les copropriétés : un poids important dans le parc de logementsvitriot

50001 t
34 000 22 000 R en g:gﬁ::n :

s logements e
logements a logements copropriétés
Vitry privés a Vitry

prives en construites entre
copropriétés 1949 et 1979

Etude pré-opérationnelle sur I’habitat privé Un complément a l'intervention de la Ville sur le parc privé

de 2014 :
- Un diagnostic d’ensemble sur le parc privé
* ORI

- Proposition de plusieurs dispositifs VOC POPAC  OPAHCD  Mesuresdepolice . Acquisitions-amélio
d’intervention, dont la mise en place du VOC (PDS) el (ST * Aménagement

Mise en place du VOC en 2018

URBANIS 23



Quelles adresses retenues dans I'observatoire ?

160 adresses dans le dispositif a ce jour :

6 adresses bien connues de la

. L, 27 adresses relevéesdans le
Ville (travaux réalisésdans le

dre de di itif < rati | diagnostic en état dégradé ou avec
cadre de dispositils operationnels présomption d’habitat indigne

passés — OPAH, convention EHI...) /

\ v

A
S
vd |
3 autres adresses

diagnostiquéesde
maniére
approfondie par
Urbanis, sans
enjeutechnique

fort, mais a
surveiller
v
/ «\
58 adresses avec signalements 66 grandes copropriétés de 50
récurrents ou procédures logementsou plus de lacommune
administratives hygiene/sécurité (sauf les constructions neuves)

- Adresses avec au moins 2 logements

—> Copropriétés et monopropriétés

—> Adresses du POPAC incluses

- Une adaptation de cette liste d’adresses en année 2 et 3

/

; Q @ individuel

O collectif en monopropriété
O copropriété <15 logements
‘ copropriété 15-49 logements

@ copropriété >50logements

URBAN/S
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Principe méthodologique de I'observatoire

=
N =
. —
R

Rendus

Fiche de synthése sur
I’ensemble des adresses
de I'observatoire

Fiche par adresse

Tableau résultats par
adresse

Cartographies

URBANIS
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Des indicateurs de vulnérabilité
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Des indicateurs de vulnérabilite (dans le détail)
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Résultats de I'indice synthétique de vulnérabilité

Indice global de
vulnérabilité
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Résultats de I'indice synthétique de vulnérabilité

Indice synthétique global selon la taille des copropriétés

Indice synthétique - de 15a 50 logts Total
lobal de vulnérabilité 15 logts 49 logts ou + copropriétés
2 2

10 10

13 13

4 2 11 17

7 6 3 17 26

13 4 8 25

12 2 3 17

3 1 4

3 3

2 2 4

Total 43 13 65 121

Indice moyen par axe thématique composant l'indice global

Fragilité de  Marché Fragilité Fragilité fonctnmt
I'offre immobilier  sociale technique gestion

Indice
Taille de la global
copropriété (sur 20)
- de 15 logts 8,8
15-49 logts 8,2
+ de 50 logts
ITotaI
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Résultats de 'indice synthétique de vulnérabilité

Les copropriétés les plus vulnérables (note 12/20) :

Décomposition axe thématique Note

Trem blay (15 IOgtS) environnement urbain 1/3
s e fragilité de I'offre 9,5/10
\ i marché immobilier 6,2/ 10
| fragilité sociale 5,8/10

fragilité technique 4,6/10

fragilité fonctionnement gestion 5/10

Remarques spécifiques de terrain :

- Etat global mauvais

- Pas de présomption de risque pour la sécurité ou la santé
- Parties communes intérieures dégradées

- Petit tassement du mur arriere (désordre structurel?)

-> un conseiller syndical qui a alerté la ville, intéressé par la démarche
-> une adresse proposée pour rejoindre 'OPAH CD

Décomposition axe thématique Note
environnement urbain 1/3
fragilité de I'offre 8,2/10
marché immobilier 6,2/ 10
fragilité sociale 10/ 10
fragilité technique 7,5/10
fragilité fonctionnement gestion 45/10

Remarques spécifiques de terrain :

- Etat global mauvais

- Fils électriques non protégés en cage d’esc. A
- Risque ponctuel de chute de matériaux

- Une mise en copropriété récente ?

URBAN/S



Conditions nécessaires et contraintes d’analyse de
données pour le repérage de copropriétés fragiles ou
en difficulté
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Conditions nécessaires et contraintes d’analyse de données
pour le repérage de copropriétés fragiles ou en difficulté

Concernant les sources de données

- Données Majic : la base indispensable de I'analyse mais

- des complexités pour le repérage de certaines copropriétés
(copropriétés en volume, syndicats secondaires)

- bien définir le champ d’analyse (copropriétés de commerce ou
parking, copropriétés mixtes HLM/privé, copropriétés de maisons
individuelles...)

- Données métiers des collectivités

- Des demandes de données qui peuvent nécessité des
partenariats spécifiques

-> des extractions qui peuvent demander du temps aux services
techniques, qui n‘ont pas toujours des tableaux de suivi tous
préts

- des données sensibles a communiquer, en particulier sur
I'approche sociale (bénéficiaires d’aides sociales ou financieres)

- Des relevés de terrain a ajuster selon le nombre d'immeubles a
relever et le niveau de détail des informations a collecter : ces
relevés peuvent nécessiter beaucoup de temps

- Des données incomplétes / imparfaites : le registre
d’'immatriculation

Concernantla forme des données

- Données Majic : une exploitation complexe, qui
demande des outils spécifiques, des compétences et
du temps

- Données localisées a I'adresse ou a la copropriété, ou
a défaut a une maille fine (revenus des ménages
carroyés, DVF a la section cadastrale si petites
copropriétés ou peu de transactions...)

—> peut nécessiter un travail important de recollage
des adresses avec les parcelles

- Données homogeénes sur le territoire
(intercommunalité), pour permettre les comparaisons
entre les copropriétés

- Données récentes
- Régularité du format et de la collecte des données

pour comparaison d’'une année a l'autre si observation
dans le temps des fragilités
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Conditions nécessaires et contraintes d’analyse de données
pour le repérage de copropriétés fragiles ou en difficulté

Concernant les indicateurs

- Des indicateurs a adapter selon le profil des
copropriétés du territoire (petites ou grandes,
anciennes ou plus récentes) :

- choix des indicateurs, seuils retenus

- travailler en nombre de situations ou en proportion

- Raccrocher les seuils des indicateurs aux
interventions des politiques publiques (par exemple
sur le niveau des impayés de charge : seuil d’alerte loi
ALUR, Habiter Mieux copro fragile...)

- Des pondérations a doser selon le nombre
d’indicateurs par thématique, et selon les priorités
affichées

- Tenir compte de I'imperfection des données pour ne
pas favoriser la situation des copropriétés qui ne sont
pas immatriculées au registre ou qui ne répondent pas
a I'enquéte courrier syndics
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Exemple :

Le VOC de la
Métropole
Européenne de Lille
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Le VOC de la Métropole
Européenne de Lille

Contexte
Lancement mission VOC en janvier 2019

Objectifs . Premier observatoire en 2012
6 100 copropriétés
100 000 logements (1/5 logements de la MEL)
e Elaborer une base de données copropriétés Entre 600 et 700 identifiées fragiles (ANAH)
e Qualifier les copropriétés et identifier les
copropriétés fragiles
* Informer sur l'intensité de la problématique b EFINReS
copropriété sur une commune ou un secteur
Obtenir / traiter / compiler les données

Finalité :

Définir critere / note / scoring pour graduer le
e Accompagner les copropriétés avec les UNECEUCERERIIE

dispositifs existants (ex : POPAC ou aides a la pierre)

* Fournir une aide a la décision a la MEL pour
mobiliser les outils opérationnels adaptés aux
situations
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Le VOC de la Métropole
Européenne de Lille

Obtenir / compiler / traiter les données

Une grande quantité de données peuvent étre intéressantes pour la constitution d’un
observatoire. 2 types de données :

Indicateur d’alerte Scoring

e« partielle » exhaustive
* au coup par coup / signalement * pérenne
Exgéopleatiatidhrirténdnéfectoraux d’insalubrité « géolocalisation

>PPEIHENR es cadastrales non reprises dans les tableASiU@hsahlG o

B e G DRl ROV B e R e fes AP en cours Tes AP loves: Tes focauximpBronTes. .

» Au final : trés peu de copropriétés concernée par des procédures d’insalubrité. Le RNI le
confirme d’ailleurs.
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Le VOC de la Métropole
Européenne de Lille
Obtenir / compiler / traiter les données

Exemple Registre National d'Immatriculation des copropriétés

Brut, nous n’aurions exploiter qu’1/3 des 4 500 copropriétés enregistrées (février 2019) :
* Toutes les copropriétés sont loin d’étre immatriculées

* Fiabilité des données saisies

* Plusieurs modalités de localisation

* Champs non renseignés

Possibilité de surmonter le probleme de géolocalisation mais sur un périmetre restreint mais
pas a I’échelle de la Métropole de Lille

» Atendance a gommer les contrastes entre les copropriétés (entre celles qui ne sont pas du
tout enregistrées et celles qui le sont avec les données alarmantes)

» Pertinence de son intégration au scoring
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Le VOC de la Métropole
Européenne de Lille
Obtenir / compiler / traiter les données

Retour d’expérience

Dans le cadre POPAC : extraction d’une liste de copropriétés potentiellement fragiles en vue
de leur mobilisation et proposition de diagnostic :

Parmi les « erreurs de sortie » :

- des résidences étudiantes,

- quelques courées,

- des copropriétés mixtes comprenant des maisons individuelles privées et un collectif HLM

- des immeubles avec un bloc Ennedis sur leur assiette fonciere...

» ... qui obligent a rebalayer une a une les situations.
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Le VOC de la Métropole
Européenne de Lille
Conclusions

Enjeu de consolidation des données :

* Nécessité d’'obtenir une clef de localisation commune (réf cadastrale)

* Une consolidation des champs (champs date / boléen / entier...)

* Des données textes souvent inexploitables (observation / remarques...)

* Conserver les millésimes / Avoir des données datées

Enjeu de définition des criteres de fragilité :

* Ne pas démultiplier les critéeres

* Trouver une pondération adaptée en |I'absence de donnée
e Privilégier un systeme de note pour graduer

e Stabiliser les criteres dans la durée

Enjeu d’interprétation des cotations :
* Ne pas prendre les indicateurs pour « argent comptant »

* En phase opérationnelle, rechercher les facteurs explicatifs
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