EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS DU

PAY S D' A 1 X PRESIDENGE DE MADAME LE PRESIDENT
2011_B124

OBJET : Habitat et politique de la ville - Habitat - Délégation des aides a la pierre -
Actualisation du programme d'action territoriale en faveur de la réhabilitation du parc
privé

Le 1= avril 2011, le Bureau de la Communauté d'Agglomération du Pays d'Aix s'est réuni en session
ordinaire, & Puyricard sur la convocation qui a été adressée par Madame le Président de la Communauté
d’Agglomération le 25 mars 2011, conformément a l'article L 5211-1 du Code Général des Collectivités
Territoriales.

Etaient Présents :

JOISSAINS MASINI Maryse, Président, Aix-en-Provence - ALBERT Guy, vice-président, Jouques - AMIEL Michel, vice-
président, Les Pennes Mirabeau - BARRET Guy, vice-président, Coudoux - BONFILLON Jean, vice-président, Fuveau -
BOULAN Michel, vice-président, Chateauneuf-le-Rouge - BOYER Michel, vice-président, Simiane-Collongue -
BRAMOULLE Gérard, vice- président, Aix-en-Provence - BRUNET Daniéle, membre du Bureau, Aix-en-Provence -
BUCCI Dominique, membre du Bureau, Les Pennes Mirabeau - BUCKI Jacques, vice-président, Lambesc - BURLE
Christian, vice-président, Peynier - CANAL Jean-Louis, vice-président, Rousset - CHARRIN Philippe, vice-président,
Vauvenargues - CIOT Jean-David, vice-président, Le Puy-Ste-Réparade - DELOCHE Gérard, vice-président, Aix-en-
Provence - DRAOUZIA Dahbia, membre du Bureau, Aix-en-Provence - DUFOUR Jean-Pierre, vice-président, Saint
Esteve Janson - DUPERREY Lucien, vice-président, Saint-Antonin-sur-Bayon - FERAUD Jean-Claude, vice-président,
Trets - FILIPPI Claude, vice-président, Ventabren - BOUQUET Robert, membre du Bureau, Aix-en-Provence - GACHON
Loic, vice-président, Vitrolles - GALLESE Alexandre, vice-président, Aix-en-Provence - GARCON Jacques, membre du
Bureau, Aix-en-Provence - GARDIOL Philippe, membre du Bureau, Vitrolles - GERACT Gérard, vice-président, Aix-en-
Provence - GERARD Jacky, vice-président, Saint-Cannat - GROSSI Jean-Christophe, membre du Bureau, Aix-en-
Provence - GUINIERI Frédéric, vice-président, Puyloubier - JOISSAINS Sophie, vice-président, Aix-en-Provence -
JOUVE Mireille, vice-président, Meyrargues - LAFON Henri, membre du Bureau, Pertuis - LAGIER Robert, vice-
président, Meyreuil - LEGIER Michel, vice-président, Le Tholonet - MANCEL Jodl, vice-président, Beaurecuail -
MARTIN Régis, vice-président, Saint Marc Jaumegarde - MARTIN Richard, vice-président, Cabriés - MORBELLI
Pascale, membre du Bureau, Vitrolles - PAOLI Stéphane, membre du Bureau, Aix-en-Provence - FELLENC Roger, vice-
président, Pertuis - PERRIN Jean-Claude, vice-président, Bouc Bel Air - PIERRON Liliang, membre du Burean, Aix-en-
Provence - PIN Jacky, vice-président, Rognes - PIZOT Roget, vice-président, Saint Paul lez Durance - RIVET-JOLIN
Catherine, vice-président, Aix-en-Provence - SAEZ Jean-Pierre, vice-président, Venelles - SANGLINE Bruno, membre du
Bureau, Bouc Bel Air - SICARD-DESNUELLE Marie-Pierre, membre du Bureau, Aix-en-Provence - SUSINI Jules, vice-
président, Aix-en-Provence - TAULAN Francis, membre du Bureau, Aix-en-Provence

Excusé(e)s avec pouvoir !

DAGORNE Robert, vice-président, Eguilles, donne pouvoir  JOISSAINS MASINI Maryse, DI CARO Sylvaine, membre
du Bureau, Aix-en-Provence, donne pouvoir 4 SICARD DESNUELLE Marie-Pierre, LARNAUDIE Patricia, membre du
Bureau, Aix-en-Provence, donne pouvoir 8 BRAMOULLE Gérard, LOUIT Christian, vice-président, Aix-en-Provence,
donne pouvoir 2 PAOLI $t¢phane, PERRIN Jean-Marc, membre du Bureau, Aix-en-Provence, donne pouvoir a8 TAULAN
Francis

Excusé(e)s :
CHORRO Jean, vice-président, Aix-en-Provence, CRISTIANI Georges, vice-président, Mimet, LONG Danielle, vice-

président, Peyrolles-en-Provence

Monsieur Jean-Claude FERAUD donne lecture du rapport ci-joint.
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Rapporteurs : Monsieur Jean-Claude Feraud

Objet: HABITAT - Délégation des aides a la pierre - Actualisation du
programme d'action territoriale en faveur de la réhabilitation du parc

privé
Décision du Bureau

Mes Chers Collegues,

Il s’agit d’actualiser le programme d’action territoriale en faveur de la

réhabilitation du parc privé, en intégrant les évolutions de I’ Agence

Nationale de ’'Habitat.

Une premiére convention de délégation de gestion des aides a la pierre de
UEtat a la CPA a été signée le 31 janvier 2006. Elle affichait les objectifs
globaux d'intervention en matiere de rénovation de I'habitat privé sur une
durée de trois ans, soit :

» réhabilitation de 800 logements privés,

» production d"une offre de 480 logements privés a loyers maitrisés
» remise sur le marché locatif de 300 logements privés vacants

» traitement de 200 logements indignes

En 2009 les objectifs suivants ont été fixés par un avenant d’une année a -

» réhabilitation de 280 logements privés,

» production d"une offre de 155 logements privés a loyers maitrisés
> remise sur le marché locatif de 100 logements privés vacants

» traitement de 65 logements indignes
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En 2010, la Communauté du Pays d’Aix a renouvelé pour six ans une
convention de délégation de compétence pour la gestion des aides a la pierre
de I'état qui fixe notamment des objectifs prioritaires pour 'amélioration de
I'habitat privé qui tient compte de la réforme de I’ Anah et qui portent sur :

La réhabilitation de 380 logements par an répartis comme suit (cf. convention
délégation des aides a la pierre signée le 17/09/ 2010y :
* 80 logements indignes et trés dégradés traités dont :
- 15 logements indignes Propriétaire Occupant
- 40 logements indignes Propriétaire Bailleur
- 10 logements treés dégradés Propriétaire Occupant
- 15 logements trés dégradés Propriétaire Bailleur
* 250 logements de propriétaires occupants traités
* 50 logements locatifs réhabilités dont :
- 30 loyers intermédiaires
- 20 loyers conventionnés trés social

* dans la limite des droits a engagement correspondants
¢ dans le cadre d'un programme d’action fixé aprés avis d'une
Commission Locale d’Amélioration de 'Habitat (CLAH)

Par ailleurs, I’année 2010 a été une année charniére qui a mis en oeuvre cette
contractualisation de la délégation des aides a la pierre trés tardive et une
redéfinition de la vocation sociale de I’agence nationale de I'habitat dont [e
régime d’aide est entré en vigueur en janvier 2011.

En effet, le conseil d’administration de I'Anah a adopté le 22 septembre 2010
un nouveau régime des aides, qui traduit une réorientation profonde des
missions et des modalités d’intervention de I'Agence. Cette réforme répond a
la feuille de route donnée par le secrétaire d’Ftat au Logement et a
I"Urbanisme en avril 2010 au président de I'Agence.

L'objectif est de recentrer les interventions de 1'Anah sur les enjeux sociaux
qui caractérisent aujourd’hui le parc privé : la persistance de logements
dégradés et les situations de mal-logement vécues par de nombreux
propriétaires occupants modestes.
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En conséquence, les aides de ' Agence sont réorientés sur trois grands axes :

« Une priorité a la lutte contre I'habitat indigne et tres dégradé

« Un rééquilibrage de I'aide aux propriétaires occupants aux ressources
modestes

« Un plus grand ciblage de I'aide aux propriétaires bailleurs

L'¢laboration du premier programme d’action du territoire qui s’appuyait sur
les documents de programmation et de planification disponibles sur son
territoire, PLH, PDALPD, conventions de délégation de compétence,
connaissance du marché local a été mis en place en 2010.

Cest un document permanent qui fait 'objet d’'un bilan annuel pris en
compte dans le rapport annuel d’activité de la CLAH. Il est adapté au moins
une fois par an pour tenir compte des moyens disponibles, fixer le niveau des
loyers applicables pour le conventionnement et pour prendre de nouveaux
engagements. Il peut faire l'objet d’avenants a tout moment et doit faire
lI'objet d'une publication au recueil des actes administratifs ainsi que ses
avenants. Il est transmis au délégué régional de I’Anah (Préfet de région)
pour évaluation et préparation de la programmation annuelle et
pluriannuelle des crédits. '

Le cadre du programme d’action est fixé par le Reglement Général de 'anah
et comporte cing items obligatoires :

* les priorités d'intervention et les criteres de sélectivité des projets

e les modalités financiéres d’intervention

e le dispositif relatif aux loyers conventionnés

¢ dans le cadre des OPAH, PIG, PST, MOUS, protocoles LHI, un état des
programmes en cours et une projection a moyen terme des
engagements pris et a venir pour le financement des travaux et des
subventions d’'ingénierie associées

o les conditions de suivi, d’évaluation et de restitution annuelle des
actions mises en oeuvre

Le programme d’action territorial joint en annexe décline plus précisément
I'ensemble de ces items intégrant les évolutions de I’Anah et sera annexé a la
convention de délégation.
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VU l'exposé des motifs,

VU le code général des collectivités territoriales ;

VU la délibération n® 2006-B006 du 20/01 /2006,

VU la délibération n® 2006-A101 du Conseil Communautaire du 6 avril 2006,
relative a 'amélioration du parc immobilier bati d’intérét communautaire -
dispositif en faveur des propriétaires privés en complément des aides de
I'ANAH ;

VU la délibération n® 2009-A143 du Conseil Communautaire du 29 juillet
2009 délégant une partie des attributions du Conseil au Bureau ;

VU la délibération n® 2008-B399 du 02/12/2008,

VU la délibération n°2009-B131 du 22 avril 2009,

VU la délibération n°2009-B451 du Bureau Communautaire du 29 septembre
2009 relative a la modification des niveaux de loyers de référence pour les
logements a loyer maitrisé du parc privé.

VU la délibération n°2010-B254 du Bureau Communautaire du 11 juin 2010
relative & la délégation des aides a la pierre de I'Etat, convention cadre
définissant le contenu de la délégation et les objectifs de production pour la
période 2010-2015 ;

VU la délibération n°2010-B451 du Bureau Communautaire du 29 septembre
2010 relative a la modification de la grille des loyers de référence pour les
logements a loyer maitrisé du parc privé et du programme d’action territorial

Au vu de ce qui précede, je vous demande, Mes Chers Collegues, de bien
vouloir :

»  APPROUVER le nouveau programme d’action territorial ci annexé;

»  AUTORISER Le Président ou son représentant a signer toutes les
pieces afférentes a ce dossier. ;
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INTRODUCTION

Le programme d’action territorial constitue un support opérationnel déterminant pour la gestion
des aides publiques en faveur de la rénovation de 1’habitat privé par le Président de la
Communauté¢ du Pays d’Aix (ou son représentant), représentant de 1’Anah dans le département
sur le territoire délégué de la CPA. Il met également par écrit la doctrine de la Commission
locale d’amélioration de I’habitat (CI.AH) compétente sur ce périmétre.

Cet outil permet de garantir la bonne gestion des aides publiques en faveur de ’habitat privé.

11 fixe les priorités d’intervention et les critéres de sélectivité des projets. Ces priorités peuvent
étre thématiques, territoriales ou particuliérement ciblées sur certaines catégories de
bénéficiaires en fonction de critéres liés aux revenus des demandeurs, de critéres géographiques
ou de conditions de location acceptées par les propriétaires, notamment du niveau de loyers
pratiqueés.

L’application des prioriiés peut conduire 4 fixer des conditions de recevabilité, d’éligibilité plus
restrictives que celles fixées par le Conseil d’administration de I’ Anah.

Le document contient également le régime financier des aides et le niveau des loyers applicables
par secteur géographique pour le conventionnement avec travaux et sans travaux.

Les décisions sont prises au regard de 1'intérét du projet sur le plan économique, social,
environnemental et technique du projet. L’aide peut faire ’objet d’un refus, d"une minoration, ou
étre soumise a des conditions supplémentaires ayant trait & la consistance du projet ou a des
engagements particuliers du propriétaire.

Enfin, ce pro d’acti n terrltorlal sera publié aprés avis du Bureau Communautaire, apres
avis de la i§ @iﬁﬁ : 11 et son contenu s ’applique a compter de sa date de

publication.
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1/ LES ENJEUX DE L’ HABITAT POUR LA CPA

1.1 Territoire concerné

Les 34 communes du territoire de la Communauté du Pays d’Aix listées en annexe 1 du présent
document.

1.2 Les objectifs et priorités de I’Agence nationale de ’habitat

Le Conseil d’ Administration de I’ Anah du 22 septembre 2010 a adopté un nouveau régime des

aides, applicable au 1 janvier 2011. Les nouvelles orientations de I’Agence correspondent a un

recentrage vers les enjeux sociaux les plus prégnants du parc privé. Priorité est donnée a la lutte
contre Uhabitat indigne et trés dégradé . 1’action de I'Anah sera rendue plus efficace grice a
I’amélioration de 1’aide aux propriétaires occupants et au recentrage de I’aide aux propriétaires
bailleurs sur les logements présentant un état de dégradation significative, dans une optique
préventive de I’insalubrité, ou curative dans certains cas. Un rééquilibrage de I’aide de 1’ Anah en
faveur des propriétaires occupants aux ressources modestes, tant en montant unitaire qu’en
nombre de logements, avec une intervention forte sur la lutte contre la précarité énergétique et
une prise en compte des besoins d’adaptation liés a la perte d’autonomie. Un plus grand ciblage
de I’aide aux propriétaires bailleurs avec un recentrage sur les situations ou 1’aide de 1’Anah
présente un réel effet de levier. Pour les « petits travaux » 1"aide fiscale sera privilégiée. L'accés
au logement de salariés est par ailleurs facilité : un dispositif financier incitatif est mis en place
pour encourager les propriétaires bailleurs, bénéficiaires des aides de 1'Anah, a louer a des
ménages présentés par les organismes collecteurs.

1.3 Les compétences de la CPA

En devenant une Communauté d’Agglomération, la Communauté du Pays d’Aix (CPA) s’est
engagée a exercer un grand nombre de compétences.
Pour mémoire, les six compétences obligatoires sont:

o le développement économique

¢ I'aménagement de 'espace communautaire

e 1'organisation des transports,

¢ 1'équilibre social de I'habitat sur le territoire communautaire dont ’amélioration du
parc immobilier biti d’intérét communautaire,

¢ la politique de la ville dans la Communauté

¢ les dispositifs d'insertion économique et sociale.

La CPA a choisi les 4 compétences optionnelles suivantes :
o la protection et la mise en valeur de I’environnement et du cadre de vie,

» 1’élimination et la valorisation des déchets ménagers,
e la voirie et les parcs de stationnement,

¢ les équipements culturels et sportifs d'intérét communautaire.
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La CPA a pris également en charge des compétences facultatives telles que 1’élaboration et la
mise en ceuvre d’une charte intercommunale de I’environnement, le traitement des entrées de
ville et de village, la création ou |’aménagement et la gestion des terrains d’accueil pour les gens
du voyage.

Le projet d’agglomération adopté en décembre 2003 stigmatisait une ville centre Aix-en-
Provence et un pole urbain secondaire composée des communes de Pertuis, Trets, Lambesc et
Vitrolles.

Par ailleurs, le PLH a pointé que sur ces communes il s’avérait nécessaire de mettre en place des
procédures de renouvellement urbain.

Notamment Aix-en-Provence avec les quartiers Beisson Corsy et Vitrolles avec le quartier des
Pins se sont inscrites sur des projets de I’ Agence Nationale de Rénovation Urbaine.

Aix-en-Provence, Trets, Pertuis et Lambesc se sont tournées vers 1’habitat privé 4 travers des
procédures de Convention Publique d’Aménagement, ou d’Opération Programmée
d’ Amélioration de 1’Habitat ou encore d’éradication de 1’habitat indigne.

1.4 Le Programme Local de PHabitat
= Le PLH avait décliné 5 objectifs prioritaires :

1. la mise en cuvre d'une politique foncidre communautaire pour le logement (en
constituant par exemple des réserves fonciéres a destination de logements sociaux ou
mtermédiaires)

2. La reparation de tous les maillons de la chaine du logement en répondant & la demande
dans sa diversité

3. La requalification des cités d’habitat social (et les copropriétés en voie de dégradation) et
leur réinsertion a la dynamique urbaine

4. Laréhabilitation des noyaux villageois et la valorisation des centres anciens

5. Le soutien aux grandes opérations d’aménagements avec un objectif de mixité, en les
articulant 4 la politique de transports collectifs et au développement ¢conomique

Ces cing objectifs ont été déclinés en actions, pour ce qui concerne I’objectif 4-1), il se
décompose en 8 actions :

4-1) Valoriser les centres anciens (action prioritaire du PLH) qui vise & intégrer cette
action dans une stratégie de projet de ville et qui consiste 4 :
¢ améliorer les conditions de logements des habitants actuels

* mobiliser une offre de logements dans le parc en centre ancien pour réduire la
vacance

» développer une diversité de ’offre de logements
» developper une offre locative sociale en centres anciens
* Favoriser le maintien des commerces et des services

e valoriser leur qualité urbaine et le patrimoine historique
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Les objectifs prioritaires en matiére d’habitat privé poursuivis dans le cadre des conventions de
delégation de compétence correspondent 4 ceux fixés par le programme d’actions du PLH de la
Communauté du Pays d’Aix, sur la base des thématiques suivantes

>

v

Favoriser la production de logements a loyers maitrisés, notamment par la remise sur le
marché de logements vacants,

Poursuivre I’éradication de 1’habitat indigne,
Aider a la rénovation des logements des propriétaires occupants 2 faibles ressources,

Aide aux travaux d’adaptation et d’accessibilit¢ des logements en faveur des personnes
dgées ou handicapées,

Accompagner les travaux liés au développement durable (économies d’énergie, lutte
contre le bruit,...),

Accompagner des travaux de mise en valeur de béatiménts présentant un intérét
architectural.

Une premiére convention de délégation de gestion des aides & la pierre de I'Etat 4 la CPA a été
signée le 31 janvier 2006, revue en 2007 et prolongée en 2009.

Une nouvelle convention de délégation de compétence pour la période 2010-2015 a été signée le
17 septembre 2010. 11 y est prévu la réhabilitation de 2 280 logements privés en tenant compte
des orientations et des objectifs de I’ Agence nationale de ’habitat.

Dans

Suite
a été

le cadre de cet objectif global, sont projetés sans double compte:

a) le traitement de 295 logements indignes, notamment insalubrité, péril, risque plomb,
dont 55 pour 2011,

b) le traitement de 150 logements trés dégradés dont 25 pour 2011

c) le traitement de 1 500 logements occupés par leurs propriétaires au titre notamment de la
lutte contre la précarité énergétique ou de I’aide au handicap ou au vieillissement (hors
habitat indigne et trés dégradé), dont 250 pour 1’année 2011

¢) le traitement d’aucune copropriété

a un débat régional, une enveloppe budgétaire prévisionnelle d un montant de 1 697 500 €
deéfinie et les objectifs pour I"année 2011 ont été revus et se déclinent de la maniére

suivante :

a) le traitement de 305 logements indignes, notamment nsalubrité, péril, risque plomb,
dont 55 pour 2011.

b} le traitement de 150 logements trés dégradés dont 45 pour 2011
c) le traitement de 25 logements dégradés pour 2011

d) le traitement de 1 500 logements occupés par leurs propriétaires au titre notamment de
la lutte contre la précarité énergétique ou de I’aide au handicap ou au vieillissement (hors
habitat indigne et trés dégradé), dont 170 pour 1’année 2011

¢) le traitement de 10 copropriétés
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Objectifs revus suite au club habitat du mois de janvier 2011:

a) le traitement de 295 logements indignes, notamment insalubrité, péril, risque plomb,
dont 55 pour 201 1.

b) le traitement de 150 logements trés dégradés dont 45 pour 2011
c) le traitement de 25 logements dégradés pour 2011

d) le traitement de 1 500 logements occupés par leurs propriétaires au titre notamment de
la lutte contre la précarité ¢nergétique ou de I’aide au handicap ou au vieillissement (hors
habitat indigne et trés dégradé), dont 160 pour ’année 2011

¢} le traitement de 10 copropriétés

Pour 2011, I’enveloppe prévisionnelle de droits & engagements est estimée 4 1 892 000 €, dont
194 472 € de dotation en ingénierie.

L’enveloppe relative aux objectifs « PO ¢nergic » fait I’objet d’une mise en réserve régionale : la
délégation de cette réserve sur le secteur de la Communaute d’Agglomération du Pays d’Aix
(260 000 € pour un objectif de 100 « PO énergie ») est conditionnée a la signature d’un Contrat
Local d’Engagement (ou d’un protocole territorial tenant lieu) dans le cadre du programme
« Habiter Mieux ».
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2 / LES OUTILS MIS EN PLACE

Afin d’atteindre ces objectifs, la CPA a souhaité initier ou accompagner des actions en fonction
des spécificités des thématiques poursuivies et/ou des territoires concernés :

2.1 Les OPAH

o OPAH n°5 d’Aix-en-Provence (2007/2011) :

Périmétre d’intervention
Le périmetre d’intervention correspond au cenire ancien d’Aix en Provence intra-muros, élargit

aux secteurs dits « Mazarin» et « Villeneuve », et 3 la proche peériphérie des boulevards
extérieurs.

Date de signature et durée de I’opération

La convention d’OPAH n°5 « traitement de ’habitat indigne et vacant du centre ville », conduite
par la ville d’Aix en Provence, a été signée le 16 octobre 2007 pour une durée de cing ans, elle
expire le 31 décembre 2011.

Les signataires sont: la Ville d’Aix-en-Provence, I’ANAH, 1a Région Provence Alpes Céte
d’Azur, la CPA.

Objectifs de POPAH N°5

Les objectifs prioritaires sont :

¢ un recentrage de l'action d'amélioration de ['habitat vers le traitement du parc insalubre,
vacant ou indécent

* la production affirmée d'un parc a loyers maitrisés,

1l est prévu la réhabilitation de 500 logements en 5 ans (2007/201 1) dont :

120 logements & traiter en sortie d’insalubrité ou de péril

180 logements & mettre aux normes de décences

165 logements a loyers maitrisés répartis en 95 logements 3 loyer intermédiaire, et 70
logements & loyers conventionnés, 40 logements vacants remis sur le marché.

RECAPITULATIF DES FINANCEMENTS LOGEMENTS SUR 5 ANS

ANAH Ville CPA Région TOTAL
3 000 000 € 800 000€ 500 000 € 300 000 € 4 600 000€
La répartition annuelle des aides sollicitées serait la suivante :
ANAH Ville CPA Région
2007 500 000€ 140 000€ 80 000€ 30 000€E
2008 625 000€ 165 000€ 105 000€ 67 500€
2009 625 000€ 165 000€ 105 000€ 67 500€
2010 625 000€ 165 000€ 105 000€ 67 500€
2011 625 000€ 165 000€ 105 000€ 67 500€
TOTAL 3 000 000€ 800 000€ 500 000€ 300 000€ | 4600000€ |

Le Département sera sollicité sur la base de ses régles d’interventions de droit commun.

Cette participation pour la période d’OPAH (5ans) pourrait re

4 900 000€ d’aides publiques.
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o OPAH Pertuis :

Dans le cadre de la convention d’OPAH signée le 29 octobre 2010, il était prévu de traiter 200
logements en 5 ans soit 28% du patc privé du centre ancien, selon la répartition suivante :

- Propriétaires occupants : 70 logements soit 1/3 du parc des propriétaires occupants
- Propriétaires bailleurs : 130 logements

dont logements vacants : 30 logements soit %4 du parc vacant

dont logements occupés : 100 logements soit %4 du parc locatif privé

Il était prévu de réaliser :
- 55 loyers libres
- 40 loyers intermédiaires
- 35 loyers conventionnés
La répartition suivant les loyers se traduisant ainsi :
- pour les logements vacants : 10 loyers libres, 15 loyers intermédiaire, 5 loyers
conventionnés
- pour les logements loucs : 45 loyers libres, 25 loyers intermédiaires, 30 loyers
conventionnés

Concernant la résorption des situations de logements indignes et indécents :
- 50 sorties d’insalubrité : 5 Propriétaires Occupants, 15 vacants, 30 loués
- 50 traitement de I’indécence : 10 sur des logements vacants, 40 sur des logements loués
- 100 diagnostics plomb suivis de travaux de résorption

! L’avenant qui est en cours de finalisation a pour but d’intégrer les nouvelles orientations de
I’Anah et déclinera les objectifs selon le nouveau régime d’aide adopté par le Conseil
: d’ Administration du 22 septembre 2010 et sont déclinés dans le tableau suivant :
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RECAPITULATIF DES FINANCEMENTS LOGEMENTS SUR 5 ANS

La répartition annuelle des aides sollicitées serait la suivante :

ANAH Ville CPA Région Département
2010 400 000 € 16250 € 108 100 € 28 000 €
2011 597 000 € 23 000 € 153 100 € 39 600 € TAUX DE
2012 597 000 € 23 000 € 153 100 € 39 600 € PARTICIPATION
2013 597 000 € 23 000 € 153 100 € 39 600 €
2014 597 000 € 23 000 € 153 100 € 39 600 € 5%
TOTAL 2 788 000€ 108 250 € 720 500 € 186 400 €

Animation et suivi de POPAH

L’Anah s’est engagée & accorder 4 la CPA une subvention pour les missions de suivi animation
de ’O.P.A.H. de Pertuis, conformément 4 la délibération n°2010-55 du 22 septembre 2010 du
conseil d’administration relative aux prestations d’ingénierie subventionnables au titre des
interventions sur I’habitat privé et régime d’aides applicable aux maitres d’ouvrage de ces
prestations.

2.2 Les Programmes d’Intérét Général

o Programme d’Intérét Général: « Mission de suivi et d’animation du
Programme d’Intérét Général « Mieux habiter, Mieux louer » »

Pour la tenue de ces objectifs, la CPA met en ccuvre un nouveau Programme d’Intérét Général
accompagné d’une mission de suivi et d’animation sur le territoire de la Communauté du Pays
d’Aix (Annexe 2 de la convention de délégation, relative aux actions spécifiques Habitat Prive).

Périmetre d’intervention
Le perimétre d’intervention correspond au territoire de la Communauté du Pays d’Aix excepté
les périmétres d’OPAH N°5 d’Aix et celui de ’OPAH de Pertuis.

Date de signature et durée de 'opération

Par délibération de son conseil communautaire du 23 octobre 2009, la CPA a décidé du
lancement du marché « mission de suivi ¢t d’animation » du Programme d’Intérét Général
« Mieux habiter, Mieux louer » sur la CPA.

Par délibération N°2011-B005, le Bureau Communautaire a attribué le marché relatif a la
«Mission de suivi et d'animation du programme d'intérét général "cohésion sociale" et
d'éradication de I'habitat indigne sur Ie territoire de la Communauté du Pays d’Aix », a la société
URBANIS, pour un montant indicatif de 443 250 € HT,

Durée de la mission : 3 ans ;
Notification du marché : 2011

Début de la mission : 2011

Fin de la mission : jusqu’au 2014,

= Une reconduction pour trois ans de ce programme est en cours d’élaboration (période :
mars 2011 a mars 2014)

Animation et suivi du PIG : une demande de subvention sera faite pour le recrutement de
I’équipe d’animation telle que prévue par les directives Anah.

07 12al divhpy 010411 Programme d’aclion territorial secteur délégué de la CPA
Approuve lors de la commission du XX février 2011 et applicable 01 janvier 2011 10/23/



3/ PROGRAMMATION DES CREDITS D’ INTERVENTION

Les priorités locales concernent :

» -l'¢radication de I"habitat indigne
» -la Iutte contre la précarité énergétique

» -la production de logements 4 loyer maitrisé, et plus prioritairement loyer conventionné
social et trés social dans un contexte de demande en logement"sociaux" trés élevé, mis en
exergue par la mise en ocuvre de la loi DALO. Ce parc social privé pourra étre développé
pour partie dans le parc privé vacant.

» -les interventions spéciales & caractére social: handicap, maintien 2 domicile et
saturnisme

» -lintermédiation locative (loi MLLE)

3.1 Les objectifs dans les programmes

A ce jour, les programmes concernés sont I’OPAH d’Aix en Provence, ’Opah de Pertuis et le
PIG communautaire (& venir). Les dossiers présentés dans le cadre de ces programmes seront
prioritaires.

3.2 Les critéres de sélectivité des dossiers

Seuls les dossiers relatifs aux catégories énumérées (PBHI, PBTD, PBMD, POHI, POTD, PO
autonomie, PO énergie) pourront prétendre 4 une subvention Anah

Afin de poursuivre les actions engagées depuis la prise de délégation de compétence en, 2006, la
CPA donnera priorité aux dossiers permettant de résoudre des situations d’insalubrité averée,
avec notamment une maitrise des loyers de sortie.

1/ Dossiers Propriétaires Bailleurs (PB)

-« PB HI »: propri¢taire bailleur habitat indigne Cette catégorie correspond aux dossiers de
proprietaires bailleurs concernant des logements subventionnés pour des travaux lourds dans une

situation d'insalubrité ou de péril et des logements subventionnés pour des travaux de "petite
LHI".

~« PB TD »: propri¢taire bailleur trés dégradé Cette catégorie correspond aux dossiers de
propriétaires bailleurs concernant des logements subventionnés pour des travaux lourds, dans le
cadre de la nouvelle grille de dégradation.

-« PBMDn»: proprietaire bailleur moyennement dégradé Cette catégorie correspond aux dossiers
de propriétaires bailleurs concernant des logements moyennement dégradés subventionnés pour

des travaux de réhabilitation, dans le cadre de ta nouvelle grille de dégradation.

-« Copropriétés » Cette catégorie correspond aux dossiers de syndicat de copropriétaires pour
des travaux portant sur les parties communes et équipements communs de 1"mmeuble.

2/ Propriétaires Occupants (PO)
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-« PO HI »: propriétaire occupant habitat indigne Cette catégorie correspond aux dossiers de
propriétaires occupants concernant des logements subventionnés pour des travaux lourds dans une
situation d'insalubrité ou de péril et des logements subventionnés pour des travaux de "petite LHI".

-« PO TD »: propriétaire occupant trés dégradé Cette catégorie correspond aux dossiers de
proprietaires occupants concernant des logements trés dégradés subventionnés pour des fravaux
lourds, dans le cadre de 1a nouvelle grille de dégradation.

-« PO autonomie » Cette catégoric correspond aux dossiers de propriétaires occupants pour des
travaux d'adaptation ou d'accessibilité dans leurs logements, sur justificatifs.

-« PO énergie » Cette catégorie correspond aux dossiers de propriétaires occupants concernant des
logements bénéficiant de I'ASE, non comptés dans les catégories précédentes.

En cas d’enveloppe insuffisante, les dossiers retenus prioritairement seront ceux compris dans
les catégories définies ci-dessus et répondant en premier aux critéres :
- Dossiers en secteur programmé
- dossiers permettant de remédier 4 une situation d’insalubrité (PB, PO)
- dossiers qui & la suite de travaux permettent de lutter contre la précarité énergétique des
batiments
- dossiers en sortie de vacance

3/ Prime de réduction du lover

La communaute du Pays d’Aix est en zone tendue, il sera donc appliqué la prime de réduction du
loyer pour les logements faisant 1’objet d*un conventionnement en application de I’article 1.321-
8 du CCH (secteur social ou trés social).

(cf : Annexe 1 le champ d’application des loyers qui est issu d’une analyse annuelle interne qui
croise des données de clameur, de « I’observatoire départemental des loyers Communauté du
Pays d’Aix 2008 » de I’ADIL 13 (annexe3), du « rapport sur I'évolution des loyers du parc privé
a Aix-en-Provence en 2009 » de I’AUPA)

4/ Majoration des taux d’intervention de 10%

Par délibération du Conseil Communautaire N°2006-A183 en date du 22 juin 2006
concernant I’amélioration du parc immobilier bati d’intérét communautaire — dispositifs
de la CPA en faveur des propriétaires privés en complément des aides de I’Anah, le
Conseil Communautaire a autorisé le président ou son représentant 2 la Commission
Locale d’Amélioration de 'Habitat & utiliser les possibilités de majoration prévues a
Particle R321-21-1 du CCH & compter du 22 juin 2006. ». Compte tenu des enveloppes
budgétaires alloudes en 2011, cette majoration sera mise en ccuvre en priorité pour les
loyers sociaux et trés sociaux.

GESTION DU STOCK 2010

Les dossiers en instance au 31/12/2010 représentent un montant de 2 479 151 €, compte tenu des
contraintes budgétaires, et des modifications intervenues par les régles de I’ Anah il est convenu
d’engager ces dossiers selon les priorités suivantes :
- Priorit¢ 1 dossiers en secteur programmé dans la limite du respect des objectifs
contractuels
- Priorité 2 dossiers PO autonomie handicap trés social et social
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- Priorité 3 dossiers en gortie d’insalubrité
-~ Priorité 4 dossiers 4 loyers maitrisés

Les dossiers restant seront examinés en fonction des évolutions budgétaires de I’enveloppe
déléguée disponibles apres le traitement des dossiers prioritaires 2011,

3.3 Les enveloppes programmées

Voici a titre indicatif les enveloppes connues 4 ce jour.

OPAH d’Aix en Provence

(2007 - 2011) 3 000 600 euros sur 5 ans
OPAH de Pertuis
(2010 - 2014) 2 788 000 euros sur 5 ans

PIG Mieux habiter, mieux louer 443 250 curos HT sur 3 ans

Ingénierie :

Dénomination de Nature Ingénierie Taux de Subvention Subvention Anah
I’opération

OPAH Pertuis | Suivi Amimation 35% pour la part fixe et | 108 500 €
(septembre 2010 4 300 € par PO (70 PO)

septembre 2015)

PIG Mieux Thabiter, | Suivi Animation 35% pour la part fixe et | 312 500 €
Mieux louer 300 € par PO (425 PQ)

3.4 Les prescriptions particuliéres concernant les types de travaux et leur recevabilité

Les prescriptions particuliéres concernent les types de travaux et leur recevabilité. Les travaux
subventionnables, les montants des taux de subvention et les plafonds de travaux sont définis
chaque année par le Conseil d’ Administration de 1’ Anah.

En fonction des priorités locales et du montant de I’enveloppe allouée, le Président de la
communaute, représentant de 1" Anah sur son secteur de compétences, adopte des régles locales
adaptées a son territoire ef reprises ci dessous

v" Grilles de loyers: L’instruction n°2007-04 du 31 décembre 2007 relative a
I’adaptation des loyers conventionnés fait suite & la délibération du conseil
d’administration de I’Anah du 06 décembre 2007, et prévoit les conditions et les
modalités de fixation des loyers plafonds pour les conventions Anah avec et sans
travaux, en intermédiaire ou en social ou trés social.

Ces conditions et modalités ont été publiées au recueil des actes administratifs de la
préfecture sous le numéro 2009-5 du 13 janvier 2009.
Ces grilles sont reprises en annexe 1

PB: L’éco-conditionnalité aprés travaux. L’octroi de la subvention est
conditionné a Patteinte d’un certain niveau de performance energétique apreés
travaux : constatée au moyen d’une évaluation permettant de mesurer la
consommation conventionnelle du ou des logements en kwhep/m2.an et leur « étiquette
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energie et climat » avant et aprés la réalisation des travaux. Le logement doit présenter
apres travaux un niveau de performance correspondant au moins I’étiquette « E »
(consommation énergétique inférieure & 330 kwhep/m2.an).

v" PO : Niveau de performance énergétique requis pour obtention Aide Solidarité
Ecologique : les travaux réalisés doivent permettre une amélioration d’au moins 25%
de la performance énergétique du logement, attestée par une évaluation ¢nergétique
avant travaux et une évaluation projetée aprés travaux. L'obtention de I'ASE est
conditionnée a la signature d'un Contrat Local d'Engagement {ou d'un protocole
territorial tenant lieu) dans le cadre du programme "Habiter Mieux

v" Ravalement de facades : Les travaux de rénovation de facade sont subventionnables
selon les modalités en vigueur 4 la date du dépét du dossier et conformément 4 1a liste
des travaux. La nature des travaux subventionnés est précisée en annexe 2

v' Travaux de création ou de rénovation ou de mise aux normes d’ascenseurs :
Aucun dossier de demande de travaux pour ia création ou la rénovation d’ascenscurs,
déposé par un PO, un PB ou un syndicat de copropriétaire, ne sera subventionné, a
Pexception des immeubles bénéficiant d’un plan de sauvegarde, ou d’une OPAH
copropriété dégradé, ou d’un dossier global rendant accessible I'immeuble en totalité
aux personnes a mobilité réduite.

v Travaux sur des logements issus d*une division ou d’une transformation d’usage :
pour beneficier des subventions, les logements issus d’une division et dont la surface
est inférieure 4 50 m? seront loués obligatoirement en loyer conventionné social ou
tres social. Tout logement issu d’une transformation d’usage sera systématiquement
loué en loyer conventionné social ou trés social.

v' Travaux liés A la lutte contre le saturnisme : Les travaux sont subventionnés si un
CREP (constat de risque aux expositions de plomb) est établi et fourni, et si le CREP
présente les conclusions contenues dans les 2 premiers alinéas de I'annexe 4 de
larrété du 25 avril 2006 relatif au constat de risque d'exposition au plomb :

1. Au moins un local parmi les locaux objets du constat présente au moins 50 %
d'unités de diagnostic de classe 3 ;

2. L'ensemble des locaux objets du constat présente au moins 20 % dunités de
diagnostic de classe 3
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ANNEXE 1: CONDITIONS ET LES MODALITES DE FIXATION DES LOYERS
PLAFONDS POUR LES CONVENTIONS ANAH AVEC ET SANS TRAVAUX

Loyers Tres social Social Intermédiaire
Classique | Dérogatoire | Classique | Dérogatoire
Zone B 5,57 6,65 5,73 7,79 11,35

Loyer mensuel en €par m? de surface habitable dite « fiscale »
révisable annuellement au 1/01

Aux vues des nouvelles directives (circulaire du 8 février 2011) et en respectant 1’étude
(¢léments joints en annexe de la répartition des communes par zonage et groupe) menée en 2008
et actualisée, la nouvelle grille des loyers de référence pour les logements a loyer maitrisé du
parc privé applicable est la suivante ;

o Champ d’application des lovers :

LOYERS Trés social Social Intermédiaire
GROUPE 1 Logt <7om? | Logt > 75m? = 79 Logt < 50m? | Logt > 50m?
6,65 5,90 ’ 11,35 9,17
GROUPE 2 Logt <50m? | Logt > 50m? | Logt <50m? | Logt > 50m? 843
6,65 5,90 7,79 6,92 !
GROUPE 3 Logt < 75m? | Logt > 75m?
6,65 7,79 845 774
QUPE 4
GR 6,65 7,79 8,43

Loyer mensuel en € par m? de surface habitable dite « fiscale »
révisable annuellement au 1/01

REPARTITION DES COMMUNES PAR GROUPE

GROUPE 1 :
Communes en Bl
AIX EN PROVENCE — EGUILLES - VENELLES

GROUPE 2

Communes en Bl

BOUC BEL AIR — CABRIES — COUDOUX - FUVEAU - LE THOLONET — LES PENNES
MIRABEAU - MEYREUIL — MIMET - SAINT MARC JAUMEGARDE — SIMIANE COLLONGUE —
VENTABREN — VITROLLES

GROUPE 3 :

Communes en Bl

BEAURECUEIL - CHATEAUNEUF LE ROUGE - SAINT CANNAT — VAUVENARGUES
Communes en B2

LAMBESC — PEYNIER - PUYLOUBIER — TRETS — SAINT ANTONIN SUR BAYON

GROUPE 4 ;

Communes en Bl

ROGNES — ROUSSET — PERTUIS

Communes en B2

JOUQUES — LA ROQUE D’ANTHERON - LE PUY SAINTE REPARADE — MEYRARGUES -
PEYROLLES — SAINT ESTEVE JANSON - SAINT PAUL LES DURANCE
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ANNEXE 2 : La notion de ravalement de facade

L’état des fagades doit nécessiter une attention trés particuliére pour identifier avec précision la nature des
travaux a envisager et donc les travaux qui seront subventionnés. Il semble indispensable de pouvoir
classer en 2 catégories les travaux de facades selon les pathologies identifiées.

1- Les travaux ’ENTRETIEN DE FACADE

Il est en effet clairement entendu que les travaux de facade qui reléve de Peniretien tels que
- nettovage des parements,

- réfections localisées d’enduits,

- peinture ou badigeon,

- réparation de descentes d’eau et peinture des ferronnerics

ne sont pas des travaux subventionnés par 1’ ANATI.

Ces travaux sont recommandés pour assurer un bon état de propreté. Ces travaux sont 4 entreprendre de
fagon réguliére afin d’éviter que le support ne se dégrade.

2- Les travaux de RAVALEMENT DE FACADE
I existe des immeubles dont 1’état général se trouve particuliérement dégradé par un manque d’entretien

récurent 4 travers le temps ou bien par la dégradation naturelle d’éléments constructifs de mauvaise
qualité mis en oeuvre dés 1*origine.

Il s’agit :

- d’enduits de mauvaise qualité ou mal dosés qui n’ont pu résister aux atteintes du temps,
- d’enduits rapportés sur un support de corps d’enduit friable et non adhérent,

- d’enduits ciment sur des facades & la chaux,

- de pierres trop friables et non protégées,

- de bétons dont les dosages en eau peu précis ont généré des fissures de retrait,

- des bétons éclatés jusqu’aux aciers avec corrogion avancée.

L’ensemble de ces désordres a pour conséquence de porter atteinte au support de mur et donc au gros
oeuvre.

La peau que représente un endutt de fagade et donc sa qualité d’étanchéité est indispensable pour garantir
la pérennité du gros oeuvre.

L’eau est la source de la plupart des désordres dans le bitiment, la recherche de I’étanchéité est une
garantie de pérennité des ouvrages.

Tous les travaux devant contribuer 4 la mise hors d’eau d’un bitiment devraient &tre une priorité, &tre
encouragés, accompagnes et financés.

Il s”agit de :

- la réfection compléte des enduits d’une fagade par décroutage complet et réfection des enduits en trois
couches,

- la confection d’enduit sur des pignons qui en sont dépourvus,

- la protection des pierres ou des briques par I’application de produit hydrofuge,

- la réfection des joints entre pierre ou brique,

- la purge des bétons non adhérents et le traitement contre la corrosion des aciers, et la réfection des
bétons,

- Pimperméabilisation des bétons par des peintures hydrofuges,

- ainsi que le traitement des éléments de modénatures et les accessoires de fagades dans leur
remplacement par des matériaux de qualité (Zine pour gouttiére, plomb pour relevé d’étanchéité)
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Il conviendra de diagnostiquer précisément les fagades concernées selon les pathologics rencontrées afin
de les classer suivant la nature des travaux en vu d’en déterminer le subventionnent

1- Les facades en enduit sur support pierre :

Immeubles du X1X° et début XX° sidcle
Fagades principales

Nature des murs de fagades et des parements non-permanents :
~ Murs en moellons (gros oeuvre),
- Enduit a 1a chaux (étanchéité du gros ocuvre),

Pathologies — désordres :

- Enduits dégrades avec des décollements significatifs de plaques d’enduit du support mur,

- Enduits poreux, falencés, laissant filtrer I’eau de ruissellement de pluie,

- Le mur support d’enduit est en certains endroits apparent, les pierres sont misent a nu et ’eau chemine
entre le reste de I’enduit et le support,

- Le gros oeuvre n’est plus protégé des problémes d”humidité,

- L’enduit participe et contribue a la protection du gros ocuvre.

Nature des travaux de réfection :
- Décroutage des enduits du support,
- Réalisation d*un enduit 3 couches,

2- Les facades en enduit sux autre support ;

Tmimeubles du XIX° et début XX° sidcle
Fagades sur cour ou secondaire

Nature des murs de fagades et des parements non-permanents :
- Murs en briques rouges (gros oeuvre),
- Enduit a la chaux et ciment (étanchéité du gros oeuvre),

Pathologies — désordres :

- Enduits dégradés avec des décollements significatifs de plaques d’enduit du support brique,
- Mise 4 nu de la brique et des joints,

Nature des travaux de réfection :

- Décroutage des enduits du support,

- Réfection des joints,

- Réalisation d’un enduit aprés avoir assure I’adhérence au support brique.

3- Les facades en pierres apparentes :
Immeubles du XVIII® et XIX° siscle

Nature des murs de parements permanents :
- Murs en pierre de taille,

- Joint liant & la chaux,

- Badigeon de chaux,

Pathologies — désordres :

- Pierres endommagées en profondeur,
- Pierres encrassées en surface,

- Joints dégradés ou inexistants,
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Nature des travaux de réfection :

- Remplacement ponctuel de pierres,

- Nettoyage par ruissellement, gommage ou sablage,

- Réfection des joints,

- Protection de la pierre par badigeon de chaux,

- Protection des corniches et bandeaux par solin en plomb

4~ Les facades en béton :
Immeubles du XX° sigcle

Nature des murs de facades ;
- Murs en béton banché,
- Peinfure minérale,

Pathologies — désordres :

- Infiltration d’eau par des fissures,

- Eclatement des bétons par corrosion des armatures de surface aprés infiltration d’eau ou de gel,
Nature des travaux de réfection :

- Blimination des bétons dégradés,

- Mise & nmu des aciers et traitement contre la cotrosion,

- Reconstitution des bétons autour des aciers,

- Protection des bétons par peinture ou produit hydrofuge,

5- Les éléments de modénature sur fagade :

Nature des éléments : Balcon

- Eléments constructifs en brique,
- Armature en acier,

- Enduit de protection,

Pathologies — désordres :

- Enduits de protection fissurés et délités
- Aciers apparents et corrodés,

- Porosit¢ des surfaces horizontales créant infiltration vers mur de fagade et logements,

2

Nature des travaux de réfection :

- Purges des éléments menagant chute,

- Renforcement de la solidité des ouvrages,

- Traitement des aciers,

- Réfection des enduits et étanchéité des balcons,

Autres éléments de modénatures des facades ;
- Descentes Eaux Pluviales zinc,

- Chéneau ou gouttiére zine,

- Passée de toiture,

- Bandeaux et corniches,

- Gardes corps,

- Balcon en verre armé,
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ANNEXE 3 : L’Observatoire départemental des loyers

L'observatoire départemental des loyers

Communauté du Pays o’Aix / 2008

Des loyers élevés dans le
bassin de vie Centre

Plus de la moitlé du parc locatlf privé de ja
OPA gst situde dans Ie hassin do vie Centre
Avee 23 B30 logements locatifs privés, Ab:
an-Provence concentre 60 % du marghé da
linercomauralite. De mére, la bassin de g
Centre réunil 8 ok soul la majorlié des fogements
locatiis privés du Pays d'A%

Le male du paré localil piivd se réparit

inégaloment sur les autrey. bassing de via, pluz
furdue, -Amgl, e bassin Chaine des Cofes of
Travaresde regioupe 2 890 fugaments lotalifs
privés condre & 040 pour Val de Burance.

D poind de vue du type de logemend, Je teirifobe
€ la Communauté du Pays d'Alx se distingus
netlomart i déparfoment des Bouches-du-
Rhéing. En effet, la part de logements individuels
est gldsiment égale 4 oolle des logsments
collectiis {contre 40 % <individuels et 80 %
de collectifs dans les. Bouthes-du-Rhéne). Si
fanalyse des Ingements auloriads depuis 2007
demontte una tendance airéaquilibrage collachf-
individuel, lo poids des logements individusls
eontibue aclivemsnt & 1 tension du_marefis
fecalif qui se trouve Bn déficit d'appartoments, .
Avec unie mediahe de 12,8 €, les foyess dog
appartements de fype 2 ot 3 sont plis slevés
dans ls bassin dé vie Centie gie dans los sutres
bassins. Laltraciivits-de Ia ville dAix-en-Piovente
Zirean Sur fes T2 of T3

haine des Cétes]

Fourtheltes e loyars ahservds pour ies
#fpartements sy fa Commineté

tFagglomération {loyers hauls of bas}

Chiffres clés dir Pays ¢’ Aix et d'Aix-en-Provence

Montant des layors médians pat bassin de vie

Apparteinenis delype 2l 3

£ Trévarasse

ist la principaie axplication dephgroméne etz le
tendion foeative qui en résulle. A voler - ls bassin
de vie Cinli a ariregistré 48 % des lopements
autorisés dans lintercommungits.

Idéalement placd-enire lea viles dA-un-Provence
&t Warzeills ot & proximité deg zones d'emplet fe
IEtang de Berrs, los loyers des appariemenis de
type 2 ol 3 de & Couronne Sus sont 4 peine
inférieuirs & coi du Bassin Cénke. B effet Jo lover
de cestypesdebiens eatde 11,8 &2, soit07 &
de moins gue dans le bassin Conlre.

Al'opposé, T bassin Val de Durance affichas led
loysrs iss plus bes de lintercommunalité avec
ung médiane, pour les appariements da typer ot
3, de 10,2 €4v®. Subissant lnfluence da'1a zone
d'eiplol d'lker, ce terdicire risguo ds connaitre
une infiation des lovers & moven terme.

Exfir, le hassin Haute Vallde de FArc connait
das loyers des fypas 2 el 31égéremont supdrieurs
& couy du Vil de Durance avec wie médiane de
10.5 &m?. Uatlractivitd de la zone de Rousset
pouttalt condribuer & une hausse des lovars sur
ca sectelir dans los années & venir.

Dang le hassin de vie Chaiie des Clites et
Trevaresse, lo pare localif prive est {rds rédui,
I'observation stafisfique ¥ est par consémuent
rendug impossible. Polr e bessin, | comviendrs 4
{avenir de retenir la méthods « & dires d'exparts.

ADIL 13

sommunauté di

PAYS D'AIX

i, agalopaysdainfr

3

Fourchieltes de foyers shsetvés pour les
appartements & Alv-eil-Provelice favers hauls
hasj

et 5E ol a5

Structure du parc de logements de
la Communauté d'agglomération

 Slatul i'vecupation des ménages e i

Coinmunanté d'Aggiomdration

Seurae: fnses, RP2008 exploita

Répartition des ngaments [ocalifs privés par
32 Sitk fa Comn itd ragglomératy
" g

Sowrce: insee, RE 2008 exp

Zoom: sur deux cammiines situdes aux hnites
de Mintercommunaiité ; Trets et Vitrofles

Cey deux communies comptent moine de 2 000
logements locatife privés chacune. Situées proche
i Var (Trets), ot d'autee part  proximitd ivinédiate
de TEtang de Berre {Vitrolles), elles affichant dos
lovars médiane & poy prés identicuas, Aingt, un T2
& Tets 0a Viroligs se loue environ-550.£ par moia
{lacatairey stables-at relocations confordus).
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L’observatoire du parc locatif privé

A Aix-en-Provence, le foyer médian est de 615 €

Do grosses diffbrences peuvant lre conetatbes
selon la taille gu bien et sz localisation, Alnsi, sur
Aix-en-Provence, un Tt sp loue & 450 € contrs
755 € pour un T3,

Les loyersdu secteur Est s'dldvenl 411 9 €im2.
Gependani, les grands logemenis v éfant plus
niombretx gu'ailleurs, les loyers consentis y sont
By moysang plks &loves (over median ds 735 €
‘tous legaments confondus).

Tous fypes de biena confondus, les: iovers du
secteur Centre sont los plus chers ay meire
caré avac une médiane da 15,2 §/m?. Le norbra
imporiants de pefils logsmants s accompagrant
d'ung grands deiwande éfudiante en estls cause
principgle. Toulefols, sf & loyer médian des
appariements ds typs 1 se situe dans la moyenne
tommunale, Iz sectour centre ast le plus charas
mélrs carré pir ce type de bisn.

La Courannte Urbaine, subissant les mémes
sffels que ls sectaur Centre; affichs un niveau de
loyer légaiement inférieur & ce dernier avec une
médiane 8 13,7 &m=.

Le foyer mensuel médian des sppartemsnts 4
Aix-en-Provence estde 815 € pour fensemble du
pare localif privé, A tifre de comparaison, Selan-
de-Provencs affichs un lover de 550 €,

Mantant dos loyars médians des appartemenis #AR-en-Provence (g € par m2) par sectewr et

par bype e Men
28 1 18,8
[ 75
45 i7E fx
161 e
165 4
s TL
g T
14 T
o T2
oty Erig 281512
12 |
10 -

Centre Qoerrore Ouzgt Mard Eat Ao

uihuing
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Pravetics

Niveay des loyers an mEetie oarré sur
Aix-en-Provence an fonetion de fn date
d'eimménagement

g BO0R
e BNl 2001 & 2097
L+ 1eh )

Ause uns médione de lover 4 107 €t ls
gecteur Nord est I3 parfia de ia ville olf les
loyers sont gichalement moina chers,

Les secteurs Quest s§ Sud connaissent des
niveaux-de Ioyers {rés proches (respectivement
1.7 & et 12,8 €im? queloue soil fe fype da
bien).

Quira |2 prix au métre eans décraissant safon le
nombrs de pidces du logemant, 'anciennats dans
le fogamant infie en favenr d'un lover plus bas.
A Ap-en-Provence, lécart existant entre les
niveaux de ioyars des Iocakiires enitrés avant
2000 et coux sriréa enirs 2004 et 2007 est s
important. Cel éeart est reduit en comparant ies
|evers dos [ocatikes chirds enfre 2604 et 2007 4
oo fenids o 2008 (oyars de elocation) avec
une différence selorn la taifle di bisn. Le niveau
g &levé des ioyers dps incatares rScents
par rapporl’ 8UX jocatairss plus ancisns n'sst
gas consiatd -pour les grands appartements.
‘Eh sffel, le lovar sy mabe banvé des focataies
dus apparlementy de type 4 reritiés en 2008 est
infésaur at loyer de cex renirdés ernfre 2604 of
2007

Liyers médiains des ppariements 4 Alven
Prowenece

Gefitre ville

Bond 152 8/m?
. 07 E/m? 14,9 €/m?* an 2007}
3,7 B m e B0}

Ouesi
14,7 €/m*
(19,5 &/n3* en 2007

urhaine
23,7 €/m
L L&/m en 2007)
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Communauté du Pays d’Aix / 2008

Une mobilité plus faible & Aix en 2008 qu’en 2007

La mobllité (qut se tachuit par n changament ds
locatsire) al sein du parc locatif aixois est plus
feible er 2008 qu'en 2007, En efict, alors que la
mobiiikd pour les T1 est passée de 32 % A 34 %,
celle des plus grands logements a diminug (15
& 13 %}. Cetle diminution est en partie due aux
premiers effefs de 'a crise sur e comportament
des ménages.

Dang le Centre-Vills, pius d'un lncataire sur dauy
d'un T1 a chamygé de logemant en cours 4'année
(mobilité supdifenre & 2007). Clest aussi ce
sectour ¢ connalt I plus grandes mobiliis pour
tgs appartementy de type 2 avec prés de 40 % de
NOWSAEX SITENARAS.

Les similitudas déjd obsereées concernand fes
niveauy de loyers entre les sectsurs Oyeat et

Bud se refrouvent également s'agissant du taux
de rotatior: ferwviron 30 %; dans les apparements
da type 3.

Taux de moblifté & Aix-en-Provonae panr les
fogemerts coifoatifc

L'augmentation des loyers s'est contentée de suivre

VIRL entre 2007 ef 2008

Niveaux de Joyers et Svolution siir Alx-on-Provenics

D'une maniérs géndrale, les loyors des
appariemenis ot eugmenté & Aixen
Provence enfrs 2007 ol 2008. Cependant,
cette augrentation est principalement lige 2
laugmentation da Findice de Référence des
Loyers €151 surla méme périnde)

Lors du changement de tosataire, le lover ast fixé
librement entre les deux parfies. Dang ce cas de
figure, 1 ast fréquent da voir le loyer augmen(é
au-dela de 1RL afin do waligner sur les loyars
de marché of cela dautant plus si le précadent
localairs éfait en place depuls plusisurs snnées.
Les loyers dles apparterents de fvpe 2, 3 et 4 ont

stivicate logique et oniété sugmentés au-deldde
Tapplication de FIRL. Toutefols ef Stonnamment,
des loyers dea apparterents de type | onf 4l
augments & un niveau infériewr 4 NRL. Pour les
agents imimabifiers, ce phénoméns s'sxplique par
fincapaciié de |a plupatt des locatalres & payer
des loyars dépassant un cerfain montant {afft
de seull). La frdquarice de (s relocafion des patits
ingements est |z socond facteur de stagnation
ot de diminulion dea prik qui ne peuvent éveluer
ndsfiniment & 8 hausse au risque pow les
peflleurs de connallre des impayas veire da le
yacEnCe.

Répartition des diffdrents modes de revatorisation des Joyers das gppartements de la CF4 en 2008

100% -

8% -

40% 4 i Eile

%4 M Baisse
0% s

0%

Logalsi TR Bgh
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M Bapssioure 2 RL
337 o lentiquaa IRL
4 5 HinfrieurndtRE

100%

86% -

£0%

26%

%

Taux de mehilité dans fes appartements 3
Alx-en-Frivence par guartior (Sefun la taitle
deg blens)

Pras d'un locataire stebils sur dix @ v son loysr
diminuer ou stagner. Powr fes gestionnalres, cala
résulte de la volonkd des proprisiaires de voir
leurs localaires se maintenir dans les fieux A
finverse, 14 % des locataires akables ont v lsur
loyer augmentsr au-deld de IRL, cerlatnement
S0US le coup de Varlicle 17¢ de ia fof du 6 juilet
1989,

En 38 concentrant sur fa relocation {cas o I
loyer est fix¢ librement antre les deux partias), on
note que lo Hers des T4 a 816 relous au méme
prix. A tinverse, un appartement de type 4 sur
dat a vu son fover sugmenter 4 fa relocation de
fagon plus conséquente que s Is localgire &lait
18848 an place.
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L’observatoire départemental des loyers

ADIL 13

Les Infos de 'ADIL 13

Comment sont réglementes les baux d*habitation dans Je parc privé ?

Le dreit de la loeation des focaux 3 usage
d'habitation o mixts professionnel &t d'habitation
se divise en de nombreux wépimes oui différent
selon les slreonstances, les objectifs poursuivis
ol les catagonies de locataires visées.

Dans le parc privé, un logemsnt peut ainsi 8e
loue vide oo metblé. 87 a8t vide, le logement
paul élre réglermenté par fa Ini du 1# sepfembre
1948 ou la loi du & juillot 1889 et mame avols s
particulariié de faira fobist Fune convention aves
[Etat ou aveor [ANAH.

La loi du & julffet 1989y applique auxipcalions
de lecaux netfs ou anviens, A usage d'habitation
pncipale ou A Usage mixie profossionnsi of
dhabitation principate. Efle s'applique Agalament
s garages, places de siefiormement, jardins
si aufres lovaux, loubs actessolrement au (ol
fincipal per le méme baillsar

Cette 16 est d'ordre public, cela sipiifie que
9e3 disposifions s'appligient gae les parties |
valilent ou nen st que les.clauses sentaies sont
répuetées non éorifes:

Ce e do condrl est soncl pour une durée
mibiasale de trofa ans pour les hailleurs personnas
physigues ou dans quekjues cas padiculiers ef
te-six ans pour ies bailleurs perscrmes morales.
Adéfaut da cong®, le bail est soit renouveld soit
recondudit incitemant pour frojs oy ai¥ dns.
Concamant la résifabion du bad, o localaire
peut donnat congd & tolit momend sous réseive
dt respect.d'un préavis da 3 mois {gouvant &l
t3duit & 1 mols dans oortaing ods dnumdnsa par
Farticls 15 de ia lof de $089). L6 propibiaire, |ut,
ne-peatdonnar congs & sor losataie mi'au ferme
i bail, gn respectant un préavis.de 6 mois.
Adfourd i, cortaing fogements sork. eficore 18gls
pac la lof du 1 septembre 1948 mais leir
nombrese restreint progressivement chaqusannéa,
fesbagx dits « o de 1948 » Adtant plus rédigds.
La principale parficularité de celle loi est e
peneiire 4 Mocoupant do boans foi de confinuer

‘& 'ge maintenit dans |e logemant sans limitation

da dyrée méme aprés l'expiration de- sen contrat

‘o8 aprSE avoir fegU un congé de « pure fime »

da son proprigtaire.

Les logemants conventionnéds du Secteur
privé sont t8gis par fa lof du & juifist 1083 &
fexeeplion de certaing artiches éxprossément
Bauméres dane l'ariicle 40 11| de ladite 'oi. Des
dispasitions propres & oe régime.sort également
codifiées dans les arficies L3931 ot suivants ef
R.353-1 et suivania du Code de 2 consfruction ot
de 'habitation.

Un logement peat dire conventionné lorsquil
5 &t4 acquis, constiuil cu améliord avec e
concours financis ds 'Efat ou encore foragu'il &
&te amélieré aves 'zide da FANALL

Pour ciler quelgues parlicularités de ce tégime
Ioeath, e loyer rest par sxemple pas fixé
liarement mails doif raspecter un calod! frés précis
combinarit surface: et valete de loyer (détermings
chague annde par une- tirewlalre du mixistére
dy logement ou. de la Direclion péndrale dea
irapdts suivant la surisce ylilisde pour le caloul) ;
De méme, Naupmertation annuele du loyerast
révisée chague annés an foneion de la vardation
de lindice de réfdrence des loyers, mais,
confralament aux fogements non-canventionnds,
ladts de vévision est fixds altomaliquement au
1 juliet.

L& convention paut étre-passée aloes méme qu'in
localairsocoupe défa les liswx. ST se frowve qué s
locatairs-aat sournis 4 le: dol de 1948, Is procadars
ducarwentionnement péwt Hie pratigude, mels ls
bafleur devra avoir Taccoid explicite du focataire
car oals Aura pow offet da scuskiaie la locafion
Bu Tégime o la lof Se 1948 atdonc g Taire perdie
gl incatdbe los drots v atférent.

La lecation meublée edt quamt & elle régis
par farficle 18924 ot suivants u Code do Ip
consfrueiion &t de Thabilalion, par les régles
iy code il o par les eticlss 31 {obligafion
e fourndr ae losataire un dossier de diagnostin
technique), &alinéas 1at 7 {ohigation de délivrer
au locataing ur ogement déeent), of 201 de la
Iot gi 6 fuillel 1988 (pussibilité pour ke focataire
do- seielr la commission dépariemenlale de
canciliation s i logement iwest pag décent).

En fabsence de définllion igale da la location
meubiée, los ifbunaux ent progressivemment ke
563 criféres, cavactérisant son existence par iz
commun intention des parties de louer un locat
garnl ge mobliier en quantié ef qualits suffsante
pour panmelire [a vie eoursnle {1, vaissalla, isble
par exemple},

Ca fype de contral esf concld powr Une durés
minimae de un an of paul dre recondut
lacitement.

|3 proprigtaire qui souhaite modifier e contrat
ou donner conga &.son kcataire, doit finformer
troés mois avant fa findu ball, Le locataite qui voul
guitter son Iogement pett 1o faire & fout moment
3008 réserve du respect dvin préavis d'un mois.

Etude réaifsée par FADIL des Bouches-du-Rhine
Deia de publicalion . Aokl 2040 - Directeur de publicalion : Thiesry MORLIC, Ditecteur de ['ADIL £3 - Clude et rédaction: Jean-Claude JALLET, Charge dsludes shalistigues
Congeplion - Réalisation ; Agnés PASSAVANT, Chargée de mission - Gommunization

ADILA3 -7, cours Jean Ballard - 13004 Marsellle - T&L : 04 86 1112 00 - Intemet : www.adi3.org

Lo Prones-Mrdoat

Communauté du Pays d’Aix / 2008

Gostion locative ; en savolr plus
La question des charges récapérablas

Les locetaires des ugements soumis 4 [z i 4u 6 julllel
1988 ont notamment pour obligation te pavet leur loyer et
tetns charges aux fetmes convenus (arficle 7 de ladite Joi).
Eaiticle 23 de la lof e 1989 prévise au sujel das charges
quelles doiven{ Tzire bhjet d'une provision el d'une
reghlarisalion au meing annuysle.

Pour rginolre, 1a liste des ehasges iécupérables ast ficde
par fe déoret n® 87-713 du 28 a0l 1987 el cefiz lisfe mun
caractére mitatf (Cags. 35 v, 1 juin 2005).

Ainsl, # a récemment &8 confirmé que Je débouchage
des vide-ordures r'&iall pas une charge eAcupérable -
{Cass. 3™ civ., 4 ayri, 2908},

Lagqueshinnde arccupération deschargesestégalement
fréquenle en oo qui concerne le désincectisation des
pailies cormunes. En effel, en lz matidre, le déoret
prcvpit daris sa parfie hygigne gue sort clpérables les
produis relalifs 4 la désisectisation sta fa désinfzotion,
y compris-des colonnes sachas de vide-onures. Alnsi,
en faisant wre spplication stricte du faxe, seules les
s50mmes relatives aox produits sont récupérables, pas
l& main d'eeapre (posiion d'alleurs confrmée par
Cour de cassation Cass. 3% aiv., 1= awif 2004).

Programme d’action tevritorial sectewr délégué de la CPA

Approuvé lors de la commission du XX février 2011 et applicable 01 janvier 2011 23/23/



2011_B124

OBJET : Habitat et politique de la ville - Habitat - Délégation des aides a la pierre -
Actualisation du programme d'action territoriale en faveur de la réhabilitation du parc
privé

VU la délibération n°2009-A143 du 29 juillet 2009 portant délégation d'atiribution au Bureau

Apres en avoir délibéré, le Bureau de la Communauté du Pays d'Aix adopte & I'unanimité le rapport qui
précede et le transforme en délibération.

Acte rendu exdcutolre
Par tram;mission-en
Sous-préfocture d'Alv-mn. Provence

Le 13 AVR 201




