©epures

w I
Agence d'urbanisme de la région stéphanoise

janv. 2014

Epures observe le territoire depuis
sa création. Elle suit son évolu-
tion a travers des données, mises
a disposition par les organismes
partenaires dans différents
domaines : démographie, habitat,
économie, équipements urbains,
déplacements, environnement,
PLU, quartiers, foncier. Elle les
integre a un systéme dinforma-
tion géographique, les traite et les
analyse. "La note de lobservatoire”
a pour vocation de diffuser de
facon synthétique les résultats de
cette observation pour partager
la connaissance du territoire, anti-
ciper les évolutions et éclairer les
décisions publiques daujourd'hui.

Observatoire
des COProprietés

Note de synthése

Danslecadred’'unemiseajourdel’Observatoire des copro-
priétés dégradées de Saint-Etienne Métropole, cette note
méthodologique revient sur les évolutions et objectifs de
I'outil. Que comprend l'observatoire,commentfonctionne-
t-iletquels en sontles objectifs ? Comment le mettre a jour,
le faire évoluer, I'améliorer ? La refonte de cet outil pose
aujourd’hui de nouvelles questions et nous améne a faire
I'état de ce quia été faitet de ce quiil reste afaire.

1-Objectifs et
organisation de
I'observatoire des
copropriétes

Compétente depuis 2001 en
matiere d'équilibre social de
I'nabitat, Saint-Etienne Métro-
pole élabore son premier Plan
Local de I'Habitat (PLH) en 2003,
puis le second en 2011, dans
lesquels figurent des préconi-
sations portant sur les grandes
propriétésfragilisées et la veille,

Dans ce cadre, I'agglomération
lance en 2005 la création d'un
observatoire des copropriétés
dégradées. Elle a alors pour
ambition d'étudier I'ensemble
des copropriétés présentes sur

le territoire et d'effectuer une
mise a jour de l'observatoire
chaque année.

Les objectifs de
I'observation

Traduit parlaréalisation de fiches
descriptives pour chacune des
copropriétés recensées, l'obser-
vatoire permet de répondre aux
objectifs suivants:

- Améliorer la connaissance du
parc de logements dans les
grandes copropriétés (locali-
sation, caractéristiques, évolu-
tions, état de dégradation...)

-Etablir un outil méthodolo-
gique permettant de qualifier
et quantifier le parc.
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-Identifier les copropriétés en
difficultés et présentant des
signes de fragilité afin de prio-
riser les secteurs d'interven-
tions.

L'étude doit permettre a terme
de classer les copropriétés sui-
vant leur degré de dégradation.
Les résultats de l'observation se
traduisent ainsi par un docu-
ment regroupant l'ensemble
des fiches informatives établies
par copropriété.

Copropriétés recensées

Afin de cibler les secteurs a prio-
riser pourde meilleuresinterven-
tions, I'étude pour l'observatoire
s'est recentrée sur les copro-
priétés de plus de 20 loge-
ments : celles situées dans les
centres anciens des communes

urbaines de I'agglomération, et
bien souvent celles datant des
années 50-70.Pourlacommune
de Saint- Etienne, a la vue du
nombre important de copro-
priétés fonctionnalistes, il a été
choiside privilégier lobservation
danslesquartiers d'intervention
prioritaires et d’habitat ancien,
déterminés parle PLH.

Les premiers travaux réalisés
depuis 2005 ont permis de
dégager des informations sur
350 copropriétésde l'agglomé-
ration.

Périmetre d’observation

L'étude est menée sur l'en-
semble du territoire de Saint-
Etienne Métropole (regroupant
45 communes depuis janvier
2013). Le périmeétre d'observa-

Localisation des immeubles de 20 logements et plus
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tion s'intéresse donc aux com-
munes urbaines occupées par
de grandes copropriétés.

Groupe de travail en
charge de la mission

Le groupe de travail comprend
Saint-Etienne Métropole, la
DDT, epures, les services habi-
tat des communes, I'ANAH et
ALEC42. Laréalisation et le suivi
de l'observatoire ont été confiés
alAgence d'urbanisme.

@ Copropriétés de 20 logements et plus  Quartiers Cucs

[ Saint-Etienne Métropole
Tache urbaine 2010

Source : Observatoire des copropriétés - epures 2013 - SEM - communes

Observatoire des copropriétés - Note de synthése

Secteur prioritaire habitat privé du PLH [ Catégorie 1

[ catégorie 2
[ catégorie 3 o !




2-Méthodologie
employée dans
I'observatoire

Des indicateurs
d’observations ;
informer et hiérarchiser

Dansun premiertemps unlisting
de l'ensemble des copropriétés
concernées a été effectué parun
travail des agents communaux
(parconnaissance du territoire ou
grace auxfichiersfiscauxcomme
celuide lataxe d’habitation).

Apresavoiridentifié etlocalisé la
copropriété, l'observatoire pré-
sentelesinformationsissues des
indicateurs du tableau suivant:

Indicateurs

Une note est attribuée sur
chaque indicateur suivant la fra-
gilité observée dela copropriété.

1=RAS

2 =Probléeme identifié
3=Sensibilité

4 =Fragilité effective / Vigilance
5=Difficultés réelles

Ces notes sont ensuite addi-
tionnées selon la méthode de
scoring, sans pondération, per-
mettant la hiérarchisation des
copropriétés recensées. Le clas-
sementfonctionnedefaconace
que plus la note est élevée, plus
la copropriété est en difficulté.

La notation permet de hiérarchi-
serlerecensementafinde distin-
guerles propriétés en difficultés,
fragiles et présentant peu ou pas
de difficultés.

Destination principale

Contexte urbain

Positionnement dans le
marché immobilier

Performance énergé-
tique du batiment

Gestion / fonctionne-
ment

Voisinage / peuplement

Destination principale, occupation, nombre de niveau, état appa-
rent du bati, stationnement, travaux ou projets prévus, existence
de pas de porte commerciauy, existence et qualité des espaces non
batis ...

Visibilité du batiment, proximité de transports collectifs, appar-
tenance a un quartier politique de la ville ou/et d'intervention
prioritaire du PLH, zone de bruit

Nombre de transactions, prix de vente, positionnement par rapport
ala moyenne de la commune

Pour les copropriétés ayant fait l'objet d'une évaluation par
ALEC 42 : performance thermique de I'enveloppe du batiment et
performance du systeme de chauffage

Indicateurs a définir dans le cadre d'un partenariat a monter avec
les syndics : taux dimpayés, part des propriétaires occupants et
bailleurs

Observations ou témoignages sur le profil des habitants, leur
action sur la copropriété, les relations sociales, l'environnement
général du quartier (présence de dégradations autour du bati-
ment), accessibilité aux Personnes a Mobilité Réduite.

Commune : SAINT-ETIENNE
Adresse : 9 rue DENFERT ROCHEREAU
Identifiant parcellaire : 218EI21

Fiche descriptive

Copropriété : Résidence Denfert-Rochereau
Nombre de logement : 40

Date de création :
Syndic:  Marcel Sa|

Destination principale

Destination principale : Habitat ancien collectif
Occupation : totale
Nombre de niveaux:  R+5 et plus

Etat apparent

(@ Réhabilitati
@ Projet en ct

Présence de stationnement
Présence de constructions de moins de 5ans (3

 Existence de pas de porte (3 Existence d'es
Nombre de PDP 5

Occupation des PDP  partielle

Espaces libres :

Entretien des espac|

Des indicateurs
alimentés par
I'association d’un travail
de terrain et de données
statistiques

La majorité des données obte-
nues proviennent d'un travail
deterrain (visibilité du batiment,
nombre de niveaux, stationne-
ment, ...).Elles sontcomplétées
par des données provenant des
servicesfiscaux (positionnement
dans le marché immobilier)
et de 'ALEC 42 (performances
énergétiques). Des démarches
sont en cours pour la mise en
place d'un partenariat avec les
syndics, permettant d'obtenir
lesinformations manquantes sur
la gestion et le fonctionnement
des copropriétés.

Indicateurs de I'Observatoire des copropriétés, Epures (2013)
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3-Unoutil
riche présentant
deslimites

Lobservatoire des copropriétés
est aujourd’hui un document
riche en informations, établi
avec méthode et permettantde
répondre aux objectifs définis
lors du lancement de |'étude.
Néanmoins, certaines difficultés
persistent quanta sa mise a jour
et l'obtention d'informations a
renseigner:

-unmanque de donnéessurle
fonctionnement et la gestion
des copropriétés résultant de
I'absence d'un partenariat avec
les syndics,

-des difficultés pour l'obten-
tion d'informations sur le
voisinage / peuplement des
copropriétés, suivant les ren-
contres et accessibilités sur le
terrain,

-une mise ajourlongue et diffi-
cilearéaliser régulierement.
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Des limites amenant a
la réflexion

Les difficultés rencontrées
nous interrogent donc sur la
méthodologie utilisée pour la
réalisation delétude.Lechoixde
nétudier que les copropriétés de
plus de 20 logements est-il des
plus pertinent, tout en sachant
que les petites copropriétés
sont particulierement touchées
parladégradation ? Concernant
la mise a jour de I'outil, com-
ment étre tenus informés des
évolutions du parc observé ?
Commentintégrerde nouvelles
bases de données sur le sujet au
seinde l'outil ?

Un observatoire des copro-
priétés dégradées a été misen
placeily a peu par '’ANAH. Cet
outil permettrait de comparer
les résultats, de compléter et
d'améliorerl'observatoire réalisé
parl'agence d'urbanisme.

Comment utiliser l'outil de
I'ANAH afin d'améliorer 'obser-
vatoire en termes de méthodo-
logie, suivi et recensement de
données?

4-Quels objectifs
aujourd’hui
pourlamiseajour
del’observatoire?

Les données fournies grace a
l'outil de 'ANAH permettent
d'analyser de nouveaux indica-
teurs d'observations dans le but
de refondre l'observatoire des
copropriétés. Les modifications
souhaitables de l'outil porte-
raientsur:

-une mise a jour du périmetre
détude avec l'intégration de la
commune d’Andrézieux-Bou-
théon,

- l'utilisation de nouvelles sources
dedonnées:parles servicesfis-
caux (MAJIC* et DVF**) et l'outil
d'observation de 'ANAH,

-recentrage des copropriétés
suivies, suite a I'analyse de ces
outils.

L'étude sur l'observatoire des
copropriétés estainsirepriseen
2013 pour une durée de 3 ans
afin de prendre en compte ces
évolutions.

*Mise a jour des informations cadastrales
**Demande de Valeurs Fonciéres
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