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Préambule et contexte

En 2015, sur commande de la Ville de Berre I'Etang, Urbanis a réalisé un Diagnostic
technique, social, immobilier et financier de la copropriété de La Mariélie, avec pour
enjeu d’élaborer un certain nombre de stratégies opérationnelles.

Les expertises complémentaires qui font I'objet de ce rendu visent a :
>Identifier les dynamiques sociales en ceuvre depuis 2015 dans la vie de la
copropriété ;
>pporter une attention particuliére aux questions de sécurité, d’espaces
extérieurs et de travaux.

Cette étude poursuivait une posture proactive de la Ville de Berre auprés de cette
copropriété, sur laquelle ont été mobilisés, depuis le début des années 90, de
nombreux dispositifs d’accompagnement : OPAH, Gestion adaptée, DUP-Acquisition,
tentative de plan de sauvegarde avortée....

En juillet 2016, une commission d’élaboration du plan de sauvegarde de la Mariélie
est créé par arrété préfectoral. Instaurée au 1° janvier 2016, La métropole AMP,
recoit la délégation de la politique de I'habitat sur le territoire, prend donc en charge
I’animation de ce plan de sauvegarde. .

Début septembre 2018, Urbanis accompagne la métropole AMP avec pour objectif
d’aboutir la rédaction de la convention du plan de sauvegarde de la Mariélie fin 2019.
Depuis,

- les instances de la copropriété, conseil syndical et syndic, sont
accompagnées pour engager la phase opérationnelle, notamment la
réalisation des travaux d’urgence, et les propriétaires informés ;

- ont été votées les résolutions mandatant le syndic pour le montage de
demande de subventions aupres de I’Anah dans le cadre de la réalisation
de travaux d’urgence et I'octroi d’une aide a la gestion renforcée lors de
I’AG de décembre 2018 ;

- la commission d’élaboration se réunissait afin de présenter le déroulé de la
phase d’élaboration de la convention d’objectifs du plan de sauvegarde,
s’appuyant sur les travaux de 4 sous-commissions thématiques : Travaux,
Suivi du syndic, Suivi social, Espaces extérieurs.

>Ce rendu présente, sur la base du diagnostic multi thématiques détaillé de
2015, les évolutions significatives dans la vie de la copropriété en 3 ans.
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Historique des interventions sur le Mariélie

Année Actions publiques

1992 Commande d’un diagnostic socio-immobilier du centre ancien

1993
1995

OPAH animée par le Pact (fort engagement de la Ville de Berre)

1997 Elaboration d’une série de 11 propositions dont 4 retenues par la Ville de
Berre :
- undiagnostic social et urbain de la Mariélie,
- une réflexion sur le devenir des foyers de migrants,
- une réflexion sur les moyens a mettre en ceuvre pour enrayer le
déclin de la fonction commerciale,
- la sensibilisation des artisans aux techniques traditionnelles de

restauration de facades

1998 Elaboration d’un diagnostic socio-immobilier
= Nécessité d'une intervention forte de la collectivité sur cet

ensemble en voie de dégradation

2000
2004

Financement d’une mission de Gestion Adaptée dans le cadre du FSL

Depuis 2001 Suivi des acquisitions par la Ville dans le cadre DPU renforcé

2002

2003 |
2004 Plan de sauvegarde avorté suite au retrait de I'un des financeurs
2008 Actualisation de I’état des lieux socio-immobilier dans le cadre d’une

Réalisation d’études préalables a un plan de sauvegarde suite a I'arrété
préfectoral du 7 juin 2002

OPAH RU

2014
2015

Etude pré-opérationnelle par Urbanis sur commande de la Ville de Berre
= Préconisation : la mise en place d’un plan de sauvegarde

18 juillet 2016 Arrété préfectoral de création de la commission d’élaboration du plan de

sauvegarde de la Mariélie

Octobre 2018
Janvier 2020

Phase d’Elaboration du Plan de sauvegarde de la Mariélie, pilotée par la
Métropole, assistée par Urbanis

Décembre 2018 17/12 : Assemblée Générale

19/12 : Commission d’élaboration

Année 2019 Elaboration de la Convention en s’appuyant sur le travail réalisé lors des
sous-commissions et des commissions d’élaboration > validation de la

convention par les partenaires

Décembre 2019 Assemblée générale et vote de la convention du Plan de Sauvegarde
Janvier 2020 Fin de ’AMO Elaboration du Plan de Sauvegarde
7 Métropole Aix Marseille Provence
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La Mariélie en synthese

Une bonne intégration urbaine, mais des espaces extérieurs a requalifier

>Le réglement de copropriété a été enregistré en 1962 et n’a depuis fait I'objet
d’aucune modification enregistrée

> 4 batiments en R+5, A/B/C/D : 247 logements, 245 caves, 88 box/garages, 12
commerces — 2 occupés a ce jour

> des logements du T1 bis au T5 mal isolés

> située dans un quartier ouvert a proximité immédiate d’axes structurant,
équipements sportifs et socio-culturels a proximité, commerces

> absence d’entretien des espaces extérieurs et du mobilier urbain,
stationnement anarchique, cheminements piétonniers confus

> présence d’une mosquée en rez-de-chaussée avec nécessité de s’agrandir

Une occupation apparemment paisible mais en voie de paupérisation

@ [ ) > une majorité de PO souvent d’ex-locataires : beaucoup d’entre eux doivent
0 rembourser un prét immobilier
> une population précarisée : 58% des ménages rencontrés lors de I'enquéte
“ réalisée en 2015 vivaient sous le seuil de pauvreté

>certains bailleurs aux pratiques « malveillantes »: augmentation
loyers/charges a leur bon vouloir, absence de travaux d’entretien dans les
logements, location a un public précaire dont parfois sans papier

> coexistence de retraité et de travailleurs et leurs familles (suroccupation)
> présence de petite délinquance liée au trafic

Un fonctionnement, une gestion et une situation financiére préoccupante

>des impayés conséquents : 57% du budget malgré une récente amélioration
de la situation financiere

>AG convoquée hors délais et sous tension jusqu’en 2017, amélioration de la
situation en décembre 2018 avec un changement de gestionnaire

> un conseil syndical actif mais peu identifié et a former méthodologiquement

> des propriétaires insatisfaits du travail du syndic

> Ville de Berre copropriétaire et trés investie depuis plusieurs années dans le
fonctionnement

Etat technique du bati médiocre

> parties communes dégradées, travaux d’urgence a prévoir

>passoire thermique : étiquette énergétique E

>programme travaux liés aux économies d’énergies complexes a mettre en
ceuvre (présence d’ouvertures, balcons et loggias)

> installations électriques et réseaux d’eau vétustes

> défaut d’entretien général

Métropole Aix Marseille Provence
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Batiments

Al
A2
A3
A4
A5
A6
A7
A8
A9
Bl
B2
B3
B4
B5
B6
B7
C1
c2
D1
D2
D3
D4
locaux non répertoriés
Bloc A
Bloc B
Bloc C
Bloc D

TOTAUX

URBANIS — Diagnostic —mars 2019

Copropriété La Mariélie, répartition des 592 lots

Total
T1 bis T2 logements
par ENTREE

0 0 1 4 5 10
0 0 10 0 5 15
0 0 1 4 5 10
0 0 1 4 5 10
0 0 10 0 5 15
0 0 15 0 0 15
0 0 6 4 0 10
0 0 13 0 0 13
0 0 5 4 0 9

0 0 6 4 0 10
0 0 15 0 0 15
1 4 5 0 0 10
0 0 15 0 0 15
0 4 9 0 0 13
0 4 4 0 0 8

0 0 13 0 0 13
0 0 0 4 4 8

0 0 0 4 4 8

0 0 6 4 0 10
0 0 6 4 0 10
0 0 1 4 5 10
0 0 6 4 0 10

12 148 48 38

Total logements

par BATIMENT [

10
15
10
10
Bat. A 107 15
15
10
12

10
15
10
Bat.B 84 15
13

12

Bat. C 16

10
10
10
10

Bat.D 40

247 245

Métropole Aix Marseille Provence

Locaux
activité

Garages

0 3
0 3
0 4
0 4
0 7
0 0
0 0
0 0
0 0
0 3
0 4
0 0
0 3
0 0
1 0
3 0
0 0
0 0
0 0
0 3
0 4
0 4
8

14

12 88

Nb
total de
lots
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Dynamiques en ceuvre depuis 2015

En ao(t 2015 a été remis et présenté a la Ville de Berre I'Etang un diagnostic
technique, social, immobilier, financier et les stratégies d’intervention en vue de la
requalification de la copropriété dégradée La Mariélie. S’en est suivi un programme
d’intervention visant la mise en place d’un Plan de Sauvegarde en 2016.

Trois ans plus tard, I'objet de cette actualisation est de rappeler les enseignements
significatifs du diagnostic de 2015 est de mettre en exergue les dynamiques en
ceuvre pour chacune des composantes de la vie de la copropriété.

1 - Analyse du contexte urbain

La situation urbaine reste relativement inchangée depuis 2015.

®

©

> Copropriété intégrée a son quartier et disposant d’un
environnement favorable :

A I'ouest : un certain nombre d’équipements de loisirs,
scolaires et sociaux...

A I’est : un quartier pavillonnaire paisible

Connectée au centre-ville et aux communes proches
Activités associatives au sein de la copropriété

> Faible qualité urbaine de l'ilot :

Perte de dynamique au niveau des locaux commerciaux et
d’activité : 2 fermetures enregistrées depuis 2015
Manque de clarté dans I'affectation fonctionnelle des
espaces extérieurs : absence d’entretien des espaces
paysagers et de mobilier urbain, pratique anarchique du
stationnement

Seule la question du Plan de Prévention des Risques Technologiques a connu une
évolution depuis 2015 :

@ > Sortie du zonage impacté par le PPRT

Métropole Aix Marseille Provence
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1.1 - Accessibilité de la copropriété : une bonne desserte

> Bonne accessibilité vis-a-vis des réseaux de circulation routiers et
@ des transports en commun.
> Topographie plane de la commune permettant des déplacements
aisés en modes doux (marche, vélo)

e > Désaffectation de la gare SNCF située dans le périmeétre du PPRT

La desserte routiére

Située au nord-est de la commune de Berre-I'Etang, la copropriété de la Mariélie est
implantée a proximité de deux axes de circulation structurant, I'avenue Paul
Langevin et le Boulevard Henri Wallon / D21, via lequel on rejoint la D113 3
destination de Salon ou bien I'A7.

Les transports en commun

Le secteur bénéficie de la desserte de la ligne 11 du réseau « Les bus de I'Etang »,
allant du college de Berre a Vitrolles en passant par Rognac. L’arrét de la Mariélie est
également inscrit sur bon nombre de trajets de la desserte en bus scolaires (a
destination de Gignac, les Pennes-Mirabeau, Miramas, Aix-en-Provence ou encore
Salon.

La gare SNCF de Berre implantée sur la ligne Paris-Lyon-Marseille a été désaffectée
en 2013. Le PPRT en interdit I'usage pour le trafic voyageur et la présence de
personnel d’entretien de la SNCF.

La proximité du centre-ville

Les services publics du centre-ville sont aisément accessibles en bus, mais également
via des modes de déplacement « doux », rendus aisés du fait d’'une topographie
plate (15 minutes a pieds, 5 minutes a vélo).

1.2 - Le PPRT de Berre : un risque désormais contenu

industriels, s’est réduite au point que la Mariélie sorte du zonage
impacté par le PPRT.

@ > Entre 2015 et 2018, I’enveloppe des aléas liés aux risques

e > Désaffectation de la gare SNCF

En 2015, la copropriété de la Mariélie apparaissait comme exposée aux risques
industriels, du fait de la trés grande proximité du pole pétrochimique de Berre au
nord-est de la ville :

- plus de 1 000 phénomenes dangereux

- 3types d’effets dangereux : surpression, thermique et toxique

De ce fait, I'arrété préfectoral n°533-2012 PPRT /1 du 01/08/2013 a prescrit
|’établissement d’un PPRT.

11
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Entre 2013 et 2018, suite aux réunions d’élaboration de ce PPRT et aprés plusieurs
mesures prises par I'exploitant telles que la baisse de niveau de pression dans des
sphéres de stockage de produits dangereux, la substitution de produits, la
modification de process ou encore I'ajout de capteur de sécurité, le zonage
du PPRT a été restreint.
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Zonage du PPRT en mars 2018
Source : Présentation du PPRT Pble pétrochimique de Berre, Réunion publique du 28/03/2018)

1.3 - Les activités au sein et a proximité de la Mariélie

e > Seuls 33% des locaux commerciaux en activité

> Activité associative : France Plus Berre (Maison de la Mariélie) ou
de I’Association Culturelle Musulmane de la Mariélie (Mosquée)

@ > Locaux de la mosquée en inadéquation avec la fréquentation

Au sein de la copropriété

> L’activité commerciale
Entre 2015 et aujourd’hui, le coiffeur a cessé son activité. Le local du Cybercafé
localisé a I'est du batiment B7 est fréquenté par une population de jeunes adultes,
sans qu’aucune activité commerciale semble y étre menée.
Ainsi ne restent en fonctionnement que :

- le snack-bar voisin de la mosquée

- I'épicerie implantée a c6té de I'entrée du batiment B6

Métropole Aix Marseille Provence
Réalisation d’expertises sur la copropriété La Mariélie 3 BRA@E4dpgntrole de legalité le 07 janvier 2022



URBANIS — Diagnostic —mars 2019

> Les activités socio-culturelles

L’association France Plus Berre :

Créée en 1989, cette association a pour vocation de faciliter I'acces aux droits des
résidents de la copropriété et des quartiers environnants. Ainsi I'association
implantée a la Maison de la Mariélie (bat. C1) accueille le public tous les jours de la
semaine dans le cadre de permanences et d’ateliers visant a fournir de I'aide aux
démarches administratives, a l'accés au numérique, a I'emploi, des cours
d’alphabétisation.

Depuis quelques années, cette association connait un véritable mouvement de
« professionnalisation » et développe un certain nombre d’activités en partenariat
avec l'association Forum des Jeunes et de la Culture.

Depuis janvier 2019 un partenariat s’est mis en place entre les intervenants sociaux
de la Mariélie et la chargée de mission sociale d’Urbanis avec une orientation des
locataires rencontrant des difficultés avec leur propriétaire (travaux non réalisés,
révision de loyer ou régularisation de charges non réglementaire). Dans la plupart
des cas, un travail de médiation avait déja été amorcé par I'association.

L’association Culturelle Musulmane de la Mariélie :
Créée en 1999, cette association anime le lieu de priere implantée :
- d’une part sur le batiment C1 de la Mariélie (a c6té du snack-bar) pour la
salle de priere des hommes
- et d’autre part au RDC du batiment A9, dans I'ex-loge du gardien, pour la
salle de priere des femmes.

L’association rencontre des difficultés pour garantir une pratique dans de bonnes
conditions a ses fidéles.

L’association a pu ouvrir la salle de priére pour les femmes depuis 3 ans, grace a un
accord trouvé avec le gestionnaire de site d’alors. En effet, depuis le départ du
gardien, I'ancienne loge faisait I'objet de squat et de dégradations récurrentes. Le
syndic a donné I'accord a I'association culturelle musulmane de I'utiliser comme salle
de priere pour les femmes, contre rénovation totale du lieu.

Cependant, la nouvelle gestionnaire de site arrivée en septembre dernier, a souhaité
régulariser la présence de I'association dans ce local comptant parmi les parties
communes de la copropriété. Un bail a pu étre instauré depuis le mois dernier :
I"association s’acquitte donc désormais d’un loyer.

L’association culturelle musulmane, souhaitant rassembler les 2 lieux de cultes, a fait
la proposition a la copropriété d’acquérir la zone de portique situé a c6té de la salle
de priere des hommes : ils y auraient construit une nouvelle salle de priere pour les
femmes.

A plus d’un titre cette option semble difficilement envisageable :
- du point de vue des usages, cela supprimerait une des deux traversées
possibles de la copropriété.
- Du point de vue du fonctionnement de la copropriété, la privatisation d’une
partie commune induirait la création d’un nouveau lot de copropriété et
donc une modification de I'état descriptif du réglement de copropriété
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Espace visible depuis I'avenue Paul Langevin

Espace intérieur invisible depuis I'avenue Paul Langevin
ou le boulevard Anatole France

Espace arriére le long du boulevard Anatole France

Traversées sous porche ou entre immeubles permettant |
de rejoindre la partie arriére de la copropriété et la partie avant
ou centrale

Zone envisagée pour
I'agrandissement de la
mosquée

Berre I’Etang
(Il Education
Points forts Points neutres Points faibles
e e Lom — La forte valeur ajoutée de la zone d’équipements
e voisine — 1 point fort
B A l'ouest de la copropriété, se trouve une zone d’équipements
" Endiee O = . P L sociaux, scolaires, sportifs et de loisirs, trés dynamique :
— e - le stade municipal Roger Martin,
trmenm—— REEEES - le groupe scolaire Paul Langevin,
. - la trés dynamique association Forum des Jeunes et de la
e o Culture (rue Fernand Leger)

Source : cityscan.fr
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France > Provence-Alpes-Céte d'Azur > Bouches du Rhéne > Métropole & Aix-Marseille-Provence > BerreTEtang >

Quartier Prioritaire : Quartier Béalet-Bessons-Mariélie 1 . 4 - U n secteur p r| (0] |"|ta| re
Synthése  Tableaux  Documents  Cartographie dynamique L. .
de la Politique de la Ville

a 4

|

Depuis 2008, la Ville de Berre a intégré les
territoires destinataires de la Politique de
la Ville. Dans le cadre du Contrat de Ville
footoE o am At \ métropolitain établi pour la période 2015-

! ! 2020, elle fait partie du Quartier Prioritaire
(QP013028) dit « Béalet-Bessons-
Mariélie ».

>,

|
|
|

o
e rori))
./
Equipements / Services

@ Eoole primaive
. Colisge
Colége en REF
. Collége en REP Plus
Lycée
Autre établissement
Souros | MENESR-DEPP - B3se centrale 025 etzolissements - 2014-2015

() Equipements sportifs

Sources : https://sig.ville.gouv.fr/Cartographie/QP013028
Source : Base permanente 025 Squipements - insee - 2014

© Etablissements d'accueil du jeune enfant
Source - Cnaf- 2014

> Une qualité de vie jugé « neutre » sur le web

Aujourd’hui I'espace du web propose des services dit « d’aide a la décision pour les
investisseurs immobilier ». Ainsi, les villes se voient attribuées une notation,

notamment sur les questions de la qualité du cadre de vie.

* Cas infomaticns ne sont donndes Gu'h Lt indicatit ot ne sacralent menplacer Une é6ude approlonde.

D o D Nous’avons estimé |.n,te,ressant de relayer I'image ainsi
relayée par la copropriété sur le web.

Points forts Points neutres Points faibles
Pollution - Espace vital
Confort de vie
Assez favorable
587100

) rscosonone @) russcotacive > www.cityscan.fr : service en ligne de « géodécision

= : immobiliere »
Ce systéme d’information® abouti a un niveau de qualité de
vie « moyen » pour la copropriété de la Mariélie.

Densité de population dans la commune Densité de véhicules dans la commune

1 CityScan procéde une évaluation multicritére de sites en s’appuyant sur des BDD mises & disposition par la puissance
publique : BRGM (Bureau de Recherches Géologiques et Miniéres), Copernicus (programme d’observation de la terre
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BERRE L'ETANG (13130) > www.ville-ideale.fr : plateforme
. . - % y d’opinions des habitants sur leur lieu de vie
7,35 Staisiques INSEE : 13014 * ¥ | Lanotation de la Ville de Berre présentée ci-
‘ol Mairie de Bemre.'Elang - o , , .
e O P e Jowisme 2 Bre-Eiang ot dessous est le résultat de 3 évaluations dont
g Pt i nous avons reporté ci-dessous la plus récente
- o ‘ (les 2 autres datant de 2014 et 2015). Les
ports et loisirs 8,33 Berre-I'Etang ) - . i N
Cuturo 80 - internautes font ressortir une ville agréable a
Ensaignamant 700  Nombre de villes notées : 5617 . , . , . .
G 00 23 viles dans o classoment (S0 rtrs) vivre malgré un avis négatif du point de vue
ua vie - ol & problem OpenSireethan ributons. oy 7 .
Notes oblenues sur 3 édvaluations oo el S oS ot de |a quahte enV|r0nnementa|e
5.56 Envi ¢ Transports | Sécurté Sante o | Cutuwre Ensel t| G Qualte
Pal' Soh . nvironnemen ransports ecurite anie £ [T ulture nseignemen ommerces Bk
2 4 9 8 9 8 7 2 5

Les points positifs : Ville assez calme . Cinéma et piscine récente et agréables . Les habitants sont agréables , pas d'agressivité . Personnel a
I'écoute a la mairie . Plusieurs petits supermarches dans la ville .

Les points négatifs : Pollution , la ville n'est pas Trés jolie lorsqu'on y entre . Pas assez de transports pour aller a Marseille t6t le matin et tard le soir

et rien le dimanche .

Signaler ce commentaire

0 d'accord 1 pas d'accord

de I'UE, DataGouv, Georisques, IGN, INSEE, OSM (Open Street Map), Preventimmo, SOeS (service de I'Observation et
des Statistiques, rattaché au commissariat général au développement durable)
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2 - Analyse
immobilier

du marché

L’analyse ci-apres a pour source principale les Déclaration d’Intention d’Aliéner (DIA)

entre 2015 et 2018,

croisées avec les données du syndic (feuilles de présence aux

AG), ainsi que les sites d’annonces tels que www.seloger.com ou www.fnaim.fr.

@ > Attention apportée par la Ville de Berre I'Etang depuis prés de 30
ans par le biais d’'une information aux acquéreurs, par un opérateur
spécialisé, quant aux charges, droits et devoirs des propriétaires dans
le cadre d’une copropriété

> Décrochage sur le marché immobilier : une copropriété qui a
décroché, indicateur de dégradation :

...% inférieur aux prix de vente moyens constatés sur la
commune

des biens qui ne trouvent pas d’acquéreur

nouveaux acquéreurs achétent a défaut de pouvoir louer
dans le parc privé : leurs mensualités sont plus faibles que ce
que serait un loyer pour un logement identique

2.1 - Position sur le marché du logement

Demande locative

Tendance

m | 1000 20 3000 4000

= Boaucoup moins favorable
Moins favorable =

Dans la moyenne

Au sein de cette commune, le niveau de demande locative est jugé trés haut par rapport a la
moyenne du département.

16iéme sur 134

Parmi les 134 que comptent le cette commune se classe a la 16™® place.

Par rapport & la moyenne du département la tendance récente observée pour cette commune est
dans la moyenne.

27iéme sur 133

Parmiles 133 que comptent le cette commune se classe & la 27%m® place.

m 3000 4000

= Pus favorable Tros bas = Haut

Beaucoup pus tavorable 8as w Trés haut

Données insuffisantes Moyen Données insutfisantes

Tendance de la demande locative Niveau actuel de la demande locative

Globalement, on observe une demande locative élevée au
sein de la commune de Berre-I'Etang.

Les locataires rencontrés a l'occasion des permanences
assurées depuis décembre 2018 ont tous signés leur bail
depuis 2014 sauf un qui est locataire depuis 1994.

Ils ont tous fait une demande de logement social et
souhaitent partir de la Mariélie. Les motifs évoqués sont la
taille du logement inadapté a la composition familiale et le
prix du loyer.

Prix de location au m?

Capevaire-La Boetie (Berre-

> Le loyer moyen est de 556 € pour I'Etang)

un logement dont la taille
moyenne est de 59 m? soit un

(Données SeLoger mars 2019)

prix moyen de 9,40 €/m?2, Prix moyen au m’ 11€

> Le site se www.seloger.com
annonce un loyer moyen a

Prixbas: 10 € Prixhaut: 12 €

Sources : www.seloger.com

11€/m?2,

17 Métropole Aix Marseille Provence
Réalisation d’expertises sur la copropriété La Mariélie a BRA@U'E¥Spgntrole de légalité le 07 janvier 2022


http://www.seloger.com/
http://www.fnaim.fr/
http://www.seloger.com/

URBANIS — Diagnostic —mars 2019

2.2 - Rythme des ventes, taux de mutation

Un taux de rotation croissant en matieére de mutation immobiliere

25

20

15

10

Notre étude s’appuie sur les listes des DIA recues entre 2015 et

La Mariélie 2018, remises par le service urbanisme de la Ville de Berre 'Etang.
Evolution des mutations Afin de déterminer les ventes effectives, nous avons effectué un
(2015-2018)

rapprochement avec la feuille de présence a la derniére AG de la
copropriété, fournie par le syndic.

Depuis le début des années 90, la Ville de Berre effectue un suivi
des DIA afin de faire jouer son droit de préemption renforcée sur

8 - la Mariélie: I'enjeu initial était de disposer d’une posture

10 - d’observation interne vis-a-vis du fonctionnement de Ia
10 10 copropriété. Parallelement a I'exercice de DPR, la municipalité a

’ missionné dans ce cadre un opérateur prenant en charge I'accueil
et I'information des acquéreurs potentiels : depuis 2017, Urbanis

ons st o1 o1 assume cette mission dans le cadre de I'opération « Berre I'Etang

rénovation ».

b de DIA  =mmmmMutations effectives

> La courbe des mutations effectives suit celle des DIA regues.

> Sur 56 DIA recgues entre 2015 et 2018, 47 mutations ont abouti.

Le taux de rotation sur 2015-2018, s’est accru au regard de la période d’observation
des 4 années précédentes (2011-2014) : 10 mutations de plus ont été enregistrées,
soit 48 contre 38.

> LaVille de Berre a effectué sa derniére préemption en 2015, sur un lot
comprenant un logement et une cave, pour lequel ’acquéreur n’avait
pas été jugé suffisamment fiable.

> Au total, la Ville de Berre détient a ce jour :
e 5 lots « logement + cave » (soit 10 lots) : 1 T2 et 4 T4 répartis sur les
batiments B, Cet D
e 5 lots « local d’activité »
Le patrimoine de la Ville de Berre représente 394 / 10.000 tantiémes.

Une évolution négative de la valeur immobiliére

> La valeur immobiliére d’aprés I’étude des DIA
On enregistre une pointe en matiere de mises en vente en 2017 :
- Onl'associe a la baisse des taux d’intérét pratiqué en matiere de
préts immobiliers.
- Il faut également souligner la baisse constante de la valeur
immobiliere, avec un creux en 2017 :

2 @N 2011 e 1.152 €/m?
2 @N 2014 e 853 €/m?
2 BN 2017 e 836€/m?

Bon @ Trés bon Excellent

Historique sur 5 ans des taux fixes & 20 ans, en Région Sud Est

Sources : www.meilleurtaux.com
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Prix au m?

de Janv}ev'iorl

Berre-I'Etang (13)

Prix haut @
1970€/ m?

Prix médian ©
1630€ / m?

Prix bas @
1280€/ m?

Septembre 2018

La Mariélie

Variation des prix / m?
(2015-2018)

&
Qu
1500€ ,\ "J
N o ~
> %
>
1000€ o &
[ | (.,Q
qJEu
S00€ m s
[ ]
0€
prix / m? moyen prix / m? max prix / m? min

2015 ®m2016 m2017 m2018

Sources : www.immobilier.notaires.fr

L'analyse des prix sur 2018 apparait déterminée ses « extrémes » :

- le prix maximum est le plus élevé depuis 4 ans avec 1.255 €/m?; au
demeurant, la valeur reste inférieur au prix de vente médian pratiqué sur
I’ensemble de la commune de Berre (1.280 €/m?)

- le prix minimum est celui le plus bas pratiqué depuis 4 ans avec 263€/m?2.

> La vente de biens sur Internet
Durant le mois de février 2019, nous avons observé les biens mis en vente sur
internet (seloger.com et fnaim.com). Trois T3 ont été mis en vente, avec un prix au
m? allant de 881 € 3 1.439 €/m?2.

Distribution des biens mis en vente

35%

30%

25%

20%

15%

La Mariélie
parts de logements / garages
vendus entre 2015 et 2018

33%

29%

23%

15%

77% des biens mis en vente concerne des appartements. La
majorité des mutations s’effectue sur les batiments B et A.

23% des mutations concernent les garages, le plus souvent : sur 12
garages commercialisés entre 2015 et 2018, seulement 2 ont été
cédés associés a un lot « logement ». Sur la période le prix moyen
requis pour un garage était de 5.131€.

Ventes logements par batiment & garages

. 2015 2016 2017 2018
) log. bat A 3 4 6 2 15
5% log. bat B 5 3 3 17
o% 0% log. bat C 0 0 0 0 0
log. bat A log. bat B log. bat C log. bat D garages |°g_ bat D 1 2 3 2 8
|garages 2 1 5 4 12
Total des lots vendus 11 10 20 11 52
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2.3 - Profil des nouveaux acquéreurs/vendeurs

La Mariélie Profils des acquéreurs
Provenance des acquéreurs En 2015, les acquéreurs étaient issus de la Mariélie a 67%.
(2015-2018) Entre 2015 et 2018, 63% des acquéreurs sont de la commune,
c35 dont 29% sont des PO de la Mariélie.
40% /—H
3% e Stratégie patrimoniale
o 29%
izj Les propriétaires occupants rencontrés lors des permanences
20% 19% 19% déclarent avoir acquis leur bien a des prix tres variables en
15% fonction de la date d’achat. Ainsi, le prix moyen du logement
10% acheté avant 2 000 est annoncé a 19 000 € ; pour ceux achetés
” entre 2001 et 2017 le prix moyen annoncé est de 70 000€.
0% W{@\e e & o Parmi les copropriétaires occupants enquétés, les 2/3

v o e & déclarent participer aux assemblées générales et la moitié ont
@ w été ou sont actuellement membres du conseil syndical.
Les propriétaires rencontrés sont trés investis et plus de 94% déclarent étre préts a
faire des travaux.

Une grande majorité est insatisfaite du fonctionnement de la copropriété et ils
mettent en avant un désintéressement général, une mauvaise gestion du syndic et
des impayés importants. |l est a noter que 19% d’entre eux sont actuellement en
impayés.

13% des propriétaires occupants rencontrés dans le cadre de la permanence
souhaitent vendre et pour I'un d’entre eux, qui est a la fois occupant et bailleurs, il
souhaite conserver son logement principal et céder son logement loué.

Métropole Aix Marseille Provence
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3 - Analyse de I'occupation

En 2015, 92 ménages avaient été rencontrés. La population semble s’étre
paupérisée, la copropriété accueille aujourd’hui des populations plus précaires.

Suite a ce diagnostic, 4 orientations principales étaient préconisées pour le Plan de
sauvegarde :

1. L’accompagnement social des ménages en difficulté

2. Le suivi individualisé des impayés

3. La formation des occupants au « bon usage » de leur logement

4. La prévention des risques relatifs a I’'accession a la propriété

En 2019, les permanences ont permis de constater :

> Une solidarité pour palier a la barriére de la langue, les voisins
@ prenaient le relais si besoin
> Des ménages composés majoritairement de couples avec enfants
dont le chef de famille est actif
>  Des propriétaires présents depuis plus longtemps qui cotoient les
nouveaux avec une passation de I'histoire
> Du lien social qui s’est créé entre les habitants du fait de la présence
de structures associatives, notamment la Maison de la Mariélie

e > Des habitants en situation financiére précaire, majoritairement sous le
seuil de pauvreté
> Un sentiment de détérioration des parties communes et un souhait de
voir des travaux engagés

3.1 - Profil des ménages rencontrés lors de la
permanence

Dans le cadre de cette AMO, un bindme « chargée d’opération / chargée de mission
sociale » assure depuis 3 mois des permanences tenues le mardi aprés-midi dans les
anciens locaux de la médecine du travail au coeur de La Mariélie.

L’analyse qui suit repose sur la base des habitants rencontrés lors de cette
permanence hebdomadaire sur site, soit 22 ménages: 15 d’entre eux sont
propriétaires occupants et 7 sont locataires.

Composition familiale des locataires Composition familiale des propriétaires
occupants

Métropole Aix Marseille Provence
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Les familles sont composées en moyenne de 3,7 personnes, jusqu’a 8 personnes
pour la plus grande.

Propriétaires occupants

Les propriétaires occupants sont aussi majoritairement des couples, avec ou sans
enfants (10 ménages).

Plus de la moitié d’entre eux, vivent dans la résidence depuis plus de 20 ans, le plus
ancien depuis 44 ans. lls ont 61,3 ans en moyenne et 8 d’entre eux sont retraités. Un
seul PO envisage de vendre son logement.

Leurs revenus moyens s’élevent a 1559€ et un tiers d’entre eux remboursent
actuellement un prét immobilier.

Locataires

La majorité des locataires sont des couples avec enfants cette composition familiale
peut s’expliquer par la typologie des logements (pas de petites surfaces) et le prix
des loyers.

Les locataires vivent a la Mariélie depuis beaucoup moins longtemps que le PO
interrogés : un seul est titulaire de son bail depuis 1994 ; les autres sont arrivés apres
2014.

IIs ont tous fait une demande de logement social et souhaitent quitter la résidence.
lIs sont plus jeunes que les PO avec une moyenne d’age de 53 ans et sur les 7
rencontrés seuls 3 sont actifs, 2 sont retraités et 2 au foyer. Leurs revenus s’élévent
a 1688€ en moyen, 2 d’entre eux ont déclaré avoir une dette locative dont un du fait
de la suspension des APL.

> Par rapport aux habitants rencontrés en 2015, nous pouvons constater
que pour les PO, les revenus sont en baisse alors que pour les ménages
avec enfants qui sont locataires il y a une légére augmentation.

Typologie des logements

En ce qui concerne la typologie des logements occupés, 100% des locataires
rencontrés vivent dans un T3.

7 ménages sont en situation de suroccupation aussi bien chez les locataires (plusieurs
familles vivent a 6 dans des T3) que chez les propriétaires occupants. La situation la
plus préoccupante concerne des propriétaires occupants : 8 personnes, un couple
avec 6 enfants, dans un T3.

3.2 - Qualité de vie et pistes d’améliorations

Dans le batiment...

90% des habitants enquétés estiment qu’il y a besoin d’améliorations dans leur
batiment. lls citent en priorité la peinture des halls et des cages d’escaliers, puis
I'éclairage de ces parties communes. Le ravalement de la fagade et l'isolation
thermique viennent ensuite malgré I'urgence a engager ces travaux.

Métropole Aix Marseille Provence
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Les espaces extérieurs

Souhaits d'amélioration a l'extérieur

En ce qui concerne les souhaits d’amélioration a

Bancs publics I'extérieur la majorité des habitants souhaitent
_— voir des travaux pour les espaces verts et

Eclairage des rues et passages

Besoin jeux d'enfants

Parking et voirie

Espaces verts et cheminements piétons

o

cheminements piétons en priorité.

L’'aménagement du parking et de la voirie est
également une demande importante ainsi que

I'installation de bancs publics.
10 20 30 40 50 60 70
En % Les habitants regrettent I'absence de jeux

d’enfants pour plus 25% d’entre eux.

3.3 - Situations sociales difficiles

Permanences d’accueil hebdomadaires des résidents

La permanence hebdomadaire tenue sur site est fréquentée a la fois par les PO qui
ont été orientés par le Conseil Syndical trés impliqué, mais également par des
locataires orientés soit par la Maison de la Mariélie, soit par le bouche-a-oreille.
Lors de cette permanence, il a été possible de repérer des ménages fragiles -
essentiellement des locataires- en demande d’'un accompagnement pour leurs
démarches liées au logement.

Les PO sont venus a la permanence essentiellement pour remplir 'enquéte mais
aussi pour avoir des informations sur les travaux a venir.

Des locataires démunis face a leurs problématiques de logement

Une partie des locataires rencontrés, n’est pas autonome dans ses démarches
administratives (barriere de la langue, analphabétisme) et la Maison de la Mariélie
est clairement un lieu ressources pour eux. Par ailleurs, il existe une solidarité entre
voisins : ils se positionnent par exemple comme traducteurs pour aider les nouveaux
arrivants dans leurs démarches.

On note une méconnaissance des droits et des devoirs que ce soit du c6té des
locataires ou de leur bailleur. En effet, les locataires venus nous voir font
essentiellement état de problemes de suspension des droits CAF du fait du
propriétaire (attestation de loyer non remplie) ou d’augmentations de loyer
« aléatoires ».

L’endettement des copropriétaires

Actuellement, on dénombre sur la copropriété 243 copropriétaires en situation de
dette :

- 95PO,

- 127 des PB,

- 9des PO/PB

- 12 des propriétaires vendeurs.
Les impayés des bailleurs représentent 52% de la dette, soit 165 521 €, alors que
ceux des PO correspondent a 33% de la dette soit 106 835 €.

> Il est a noter une nette diminution du nombre de PO en impayés depuis
2015 (147 en 2015). En revanche, cette tendance s’inverse pour les PB (88
en 2105).

23
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Un accompagnement particulier auprés de ces propriétaires est a mettre en place.
Celui-ci se fera suite a un travail d’identification qui sera réalisé lors des réunions
avec le syndic dans le cadre de I'élaboration du plan de sauvegarde.

Afin de continuer ce travail d’accompagnement mais aussi repérer d’autres ménages
fragiles plusieurs actions vont étre mises en place :

- Nouvelle campagne d’affichage et de boitage

- Prise de contact avec les agents CAF de secteur

- Approfondissement du travail de partenariat avec la Maison de la Mariélie

- Accompagnement des PO en situation d’impayés

- Réalisation des enquétes via du porte a porte

- Organisation des réunions d’information / ateliers sur les droits et devoirs

des locataires et propriétaires.

Syntheése :

> 60% des habitants rencontrés estiment que la résidence
s’est dégradée depuis les 5 derniéres années.
lls mettent en avant :

e les besoins de travaux

e le sentiment que pour eux rien n’est fait

e le manque de civisme des habitants
Malgré cela, 'ensemble des résidents enquétés fait état
d’excellentes relations de voisinage.

> Le nombre de propriétaires en impayés reste important
méme s’il y a une légére diminution par rapport a 2015.

> |l est indispensable de mettre en place un
accompagnement adapté dans le cadre du plan de
sauvegarde.
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4 - Situation de la gestion et
du fonctionnement

@ > Le syndic Citya Sogema de Marignane gére la Mariélie depuis 2009.
>  Les 2 derniers gestionnaires ont été plus présents, pédagogues et a
I’écoute. lls ont permis d’apaiser la relation avec les copropriétaires

> Une progression des copropriétaires représentés aux AG : 43% en 2018

> Un budget de fonctionnement en légeére baisse depuis 2011,
aujourd’hui de 550 K€

> Unrecul des impayés (de 75 % en 2015 a 57 % en 2017)
> Une moyenne de 547 € de charge par trimestre, en baisse depuis 2015

> La majorité silencieuse en 2015 a manifestement repris la parole en
2018 et induit une perte de pouvoir d’une minorité de copropriétaires
malveillants qui dominait dans les prises de décision d’AG

\Y

e Des AG tenues en dehors des délais légaux, sauf en 2016
>  Des travaux d’entretien annulés (entrées C1)
> Un conseil syndical peu identifié

4.1 - Organisation juridique inchangée

Depuis le diagnostic 2015, La Mariélie n’a pas modifié son organisation juridique :
- L’ensemble immobilier est sous le statut de la copropriété : le reglement
de copropriété, enregistré en 1962, faisait figurer 594 lots ;
- Les charges apparaissent par batiment pour les travaux.

En comparant les lots de I'état descriptif de division et les lots figurant dans la feuille
de présence de la derniere AG (décembre 2018), 2 tantiemes ont disparu et la
destination de certains lots a été modifiée.

Etat descriptif de division Feuille de présence
Typedelot | N°delot | Tantiemes Type de lot | N°delot | Tantiémes

Boutique 192 60 Local 601 44
Boutique 193 51 Local 602 67
Réserve 195 30 Local 603 54
Réserve 196 24 Local 607 31
Cave 209 2 Local 598 26
Boutique 393 51 Local 605 44
Boutique 454 32 Local 606 89
Boutique 455 36 Local 608 20

Boutique 456 35

Boutique 457 56
Total tantiemes 377 Total tantiémes 375
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> Une vérification devra étre faite par le syndic afin d’éviter un
transfert de charges entre copropriétaires et le changement de
destination des lots. Ensuite, il devra proposer a I’AG un éventuel
modificatif de I’état descriptif de division pour confirmer son
opposabilité (publication aux hypothéques).

> Pour mener a bien la mission du syndic, il apparait nécessaire de
I’accompagner sur les aspects juridiques et notamment pour le
respect de I’état descriptif de division.

4.2 - Fonctionnement

>Les Assemblées Générales

Synthése 2015 :
> Des AG convoquées hors délais
> Des tensions importantes décourageant les propriétaires de
participer aux réunions
> Certains travaux d’entretien rejetés (entrées C2, D1 et D2)

Les participants aux AG ont systématiquement approuvé les comptes des exercices
comptables 2014 a 2017.

A l'exception de I'année 2016, les assemblées générales ont été convoquées en
dehors des délais légaux (6 mois a compter de 'arrété des comptes) soit un retard
moyen de 3 mois. L'assemblée générale 2018 a été organisée en retard pour évoquer
le plan de sauvegarde.

Représentation lors des AG

70%
65%
60%
55%
50%
45%
40%
35%
30%
25%

2014 2014 2015 2016 2017 2018

= = = Art.25-1 ---- Art. 25 Art. 26 e Présents ou représentés

Apreés une forte chute de la représentation a I’Assemblée Générale de 2017 a 33%
des tantiémes représentés, un apaisement des tensions au sein de la copropriété a
favorisé une légere hausse de la fréquentation pour atteindre 43% des tantiemes lors
de I'AG de 2018. Un autre facteur favorisant cette reprise est la tenue de I'AG en
dehors de la période estivale. Par ailleurs, ni huissier, ni avocat n’ont participé a cette
derniere AG. Ce qui a représenté une économie de 2 000 € pour la copropriété.
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Ces derniéres années, les débats se sont déroulés sous la présidence de
copropriétaires créditeurs ou faiblement endettés. A I'inverse en 2015, le président
de séance était débiteur de plus de 9 000 €.

Des travaux d’entretien ont été proposés au vote lors des dernieres assemblées
générales :
- Réfection des peintures de la cage d’escalier du B5 : travaux soumis a I’'AG
de 2017 et acceptés a la majorité ;
- Remplacement de la porte d’entrée du C1 : travaux soumis a I’AG de 2017
et acceptés a la majorité ; résolution annulée en 2018 en raison des faibles
ressources des copropriétaires.

Synthése 2019 :
> Des AG convoquées hors délais sauf en 2016

> Des tensions apaisées et une date de tenue de I'AG
encouragent la participation

> Des travaux d’entretien annulés (entrées C1)

>Le Conseil Syndical

Syntheése 2015 :
> Absence de Conseil Syndical depuis le 24/12/14
> Des membres peu identifiés auprés du reste des
copropriétaires
> Des copropriétaires qui prennent le relais mais peu
représentatif

28 personnes (plus de 10 % des lots d’habitation) ont été élues au Conseil Syndical
en juillet 2015. Cette remobilisation exceptionnelle intervient aprés une période
durant laquelle la copropriété était dépourvue de Conseil Syndical (7 mois).

Le Conseil Syndical actuel est composé de 17 membres désignés par |I’Assemblée
Générale du 27 juin 2016 pour une durée de 3 ans. Parmi les copropriétaires élus au
CS en 2016, un seul ne faisait pas parti du CS sortant.

Composition du Conseil syndical
évolution 2014-2018

35
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20
16 17 17 17
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0
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Parmiles membres du CS 76 % sont des Propriétaires Occupants (PO), 18 % sont des
Propriétaires Bailleurs (PB) et 6 % sont a la fois PO et PB.

> Contrairement a la situation de 2015, I’ensemble des batiments sont
représentés au sein du conseil syndical actuel.

Synthése 2019 :

> Stabilité dans la composition du conseil syndical depuis 2016 :
17 membres

> Amélioration de la représentativité des batiments
> Continuité dans le fonctionnement du CS

> Absence de communication du conseil syndical en direction du
reste du SDC, notamment lors des AG (a renforcer)

4.3 - La Gestion

>Le syndic
Synthése 2015 :
> Des propriétaires insatisfaits de leur syndic
> Des actions entreprises par le gestionnaire mais des résultats

insuffisamment pergus par les copropriétaires
> Un besoin d’étre accompagné pour engager une nouvelle
dynamique

La copropriété est gérée par le cabinet Citya Sogema de Marignane depuis le 15
décembre 2009. Le mandat de ce dernier a été renouvelé a I'échéance de juin 2016
pour 3 ans. La gestionnaire actuelle, Mme Ruvio, est en charge du suivi de la
copropriété depuis septembre 2018, suite au départ de M. Savoye.

Depuis I'intervention de M. Savoye sur la copropriété, les rapports entre le Syndic et
le syndicat des copropriétaires se sont améliorés.

Depuis 2016 le syndic a notamment :
- Engagé plusieurs procédures de saisies immobiliéres
- Organisé les travaux de réfection du réseau de chauffage
- Diminué le niveau de la dette envers les fournisseurs

Toutefois, les copropriétaires rencontrés lors des entretiens, restent
majoritairement insatisfaits du fonctionnement, mettant notamment en avant une
mauvaise gestion du syndic par le passé.

Le syndic a mis en ceuvre un certain nombre d’actions engageant la copropriété sur
la voie du redressement. Cependant, la mise a disposition d’outils d’analyse
trimestriel des impayés et du contentieux lui permettrait d’aller plus en avant encore
dans le processus.

Synthése 2019 :
> Le syndic agit en matiére de réduction des impayés
> L’insatisfaction des propriétaires envers le syndic diminue

> Accompagnement du syndic nécessaire pour améliorer la
gestion, notamment vis-a-vis du suivi du contentieux
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4.4 - Analyse financiere

>Les charges

Syntheése 2015 :
> Moyenne de 586 € / trimestre

> Des charges en baisses en 2013

STRUCTURATION DES CHARGES

Charges GENERALES Charges BATIMENT Charges ESCALIER
e Eau e Entretien général du e Electricité des
e Gestion batiment entrées
e Assurance e Entretien des cages
e Chauffage d’escaliers
e Gardien

A titre d’information, le coit moyen des charges par lot pour La Mariélie ressort a
2 188 € par an.

Calcul du codt par lot

2011

2017

Evolution

Charges annuelles + nombre de lots principaux |586 € / trimestre (547 € / trimestre -6%

Nombre de lots
247

Le budget est stable depuis 3 ans. Il est passé de 584 919 € en 2014 a 544 819 € en
2017 soit une baisse de 7,3%.

Le niveau des dépenses est a I'image du budget : constant depuis 3 ans. |l est passé
de 585513 € en 2014 a 544 812 € en 2017 soit une baisse de 7%.

Les impayés suivent une courbe décroissante depuis 2015 et correspondent, sur
I’exercice 2017, a 57% du budget soit 309 143 € (contre 75% en 2014 soit 423 485 €)

GESTION FINANCIERE : les données clé

700000

600000

500000

400000
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200000

100000
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évolution 2014-2017

2015

2016

M Impayés M Budget Dépenses CC

29 Métropole Aix Marseille Provence

00 II II II II

2017

Réalisation d’expertises sur la copropriété La Mariélie 3 BRA@U'Edpgntrole de legalité le 07 janvier 2022




URBANS — Diagnostic —mars 2019

L'augmentation des charges est faible sur I'exercice 2017, comparativement a 2015.
Sur la période indiquée précédemment une forte diminution s’est opérée sur
I’entretien et les petites réparations (49,4 %) et les tiers intervenants (25,2 %).
> Laréduction des interventions du prestataire d’entretien et la diminution
des procédures judiciaires justifient cette ces baisses.

. évolution
postes de dépenses 2015 2017 % budget 2015 -2017
Eau 145584 € 149401 € 27% 3%
Maintenance 90244 € 95365 € 18% 6%
Chauffage 78332€ 78576 € 14% 0%
Personnel 68 664 € 75895 € 14% 11%
Entretien et réparations 40681 € 20583 € 4% -49%
Frais de gestion 37146 € 35226 € 6% -5%
Assurances 34449 € 42663 € 7% 24%
Electricité 11858 € 9706 € 2% -18%
Autres honoraires 4973 € 1% -100%
Tiers intervenants 5211€ 3897€ 1% -25%
Frais postaux 2366 € 0%
Fournitures 461 € 759 € 0% 65%
Locations mobilieres 302 € 140 € 0% -54%
Charges financiéres 40 € 56 € 0% 40%
Frais conseil syndical 69 € 0%
Charges exceptionnelles 1091 € -115 € 0% -111%
Excedent sur opérations courantes 25775 € 30228€ 6% 17%

TOTAL 544 810 € 544 B13 €

Certains postes comme l'assurance et les frais de personnel augmentent ce qui
s’explique par I'accroissement du risque lié a la vétusté du bati et des équipements.

REPARTITION DES POSTES DE DEPENSES
(exercice 2017)

Electricité _~Autres honoraires
2%.. o 1%

ASUBEES ~ \ / ____Tiers intervenants
7% \ \ J/ P . 1%

Frais de gestion _
7% \
\ — - 1]
Entretien et réparations ~ 29%
4% R

Personnel __—
15%

/ \_Maintenance
19%

Chauffage ./
15%
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Syntheése 2019 :

>Les impayé

Synthése 2015 :

>

>

S

>

V V.V V

>

Des dépenses stabilisées proches de 545 000 €
(contre 585 513 € en 2014)

Des impayés en diminution a 57 % du budget 2017 soit 309 143€
(contre 72 % soit 423 485 € en 2014)
Des saisies immobiliéres votées

Une diminution de dettes fournisseurs 298 142 € en 2017 (contre
357 134 € en 2014)

Des impayés en augmentation, représentant 66% du BP en 2013
Des débiteurs majoritairement propriétaires occupants

Un risque d’irrécouvrables important

Des procédures engagées mais aucune saisie immobiliére votée
Pas de service contentieux et absence d’outil de suivi
notamment pour faire le lien avec le Conseil Syndical

Une trésorerie négative en 2013

A la cléture de I'exercice de 2017, les impayés représentaient 309 124 € soit 57% du
budget. Cela signifie qu’une diminution de 9% des impayés s’est opérée entre 2013

et 2017.

650000€
600000€
550000€
500000€
450000€
400000€
350000€

300000€

Evolution des impayés
(2014-2017)

587919¢€

544819 € 544819€ 544819€

423485 €
42986 €
S18170¢ 309124 €
A
2014 2015 2016 2017

== |Tipayés ==@e=Budget

Un point d’attention est porté sur la modification des « impayés » aprés la cloture
des comptes (illustration ci-dessous). Cette pratique n’est pas conforme aux regles
comptables du décret 2005-240 du 14 mars 2005, fausse la présentation et la
lecture de la situation financiére.
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Extrait de ’Annexe 1 - fin exercice 31/12/2017
4 II-CREANCES

s

YExcn:icc récédcni Exercice clos

. 3 e A e P \‘ g

-

45 Copropriétaires Somines exigibles restant 4 recevoir (2) 315578.92 309124.39

N\

Comptabilité non conforme

Extrait de I’Annexe 1 - fin exercice 31/12/2016
!i I-CREANCE Y meera k'
002 LR f:_wmm%u

‘W.. s

45 Copropriétaires Sommes exigibles restant 4 recevoir (2) 348401.48I 318170.1in

Contrairement aux résultats de I'étude de 2015, les débiteurs sont majoritairement
des copropriétaires bailleurs 52% contre 31% en 2015.

Répartition de la dette copropriétaires

Propriétaires

Vendeurs
Propriétaires 13%
occupants et o
bailleurs Proprletalres
2% bailleurs

Propriétaires
occupants
33%

Plusieurs raisons pourraient expliquer cette tendance :
- l'insatisfaction des propriétaires contre le syndic,
- les bailleurs résident a I'étranger,
- des locataires tardant a régler le loyer,
- des bailleurs « spéculateurs » aux pratiques indélicates.

Caractérisation de la dette copropriétaires

Propriétaires

Propriétaires Propriétaires Propriétaires

) occupants et Total
bailleurs occupants ) vendeurs
bailleurs
Pas de dette ou <1 trimestre 94 62 6 4 166
<lan 25 28 3 7 63
>1an 5 5 0 0 10
>2ans 2 0 0 0
>3ans 0 0 0 1
>4 ans 1 0 0 0 1
Total : 127 95 9 12 243

Globalement, la situation s’est nettement améliorée depuis I'étude de 2015. En effet,
lors du diagnostic précédent 28 copropriétaires cumulaient une dette de 145 000 €. A
la fin de I'exercice 2017 la situation a évolué de maniere positive puisque la dette
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cumulée par ces 3 copropriétaires représente la somme de 55 810 €. Et cette tendance
semble se confirmer pour 2018.

Il reste néanmoins quelques axes d’améliorations pour renforcer la politique de
recouvrement des impayés notamment contre les copropriétaires dont les arriérés de
charges sont situés entre 6 mois et plus d’'une année d’appels de fonds.

A souligner, 3 copropriétaires ont une dette correspondant a plus de 2 ans de charges
dont un avec une dette dépassant les 4 ans.

Comptabilité du syndicat
450 000
400 000
350 000
300 000 —g

250 000 ==@==Trésorerie
200 000 =@ |mpayés

Montant en €

150 000 Dettes fournisseurs
100 000

50000

2014 2015 2016 2017

Les comptes 2018 devraient étre approuvés par I’AG qui se tiendra certainement au
2¢ trimestre 2019.

La tendance est donc positive car les impayés diminuent tandis que les dépenses
sont constantes. Mais une vérification plus approfondie des comptes s’'impose en
raison de modifications effectuées apres la cl6ture des comptes.
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5 - Diagnostic technique et
foncier

5.1 - Le foncier

La copropriété est située sur une seule parcelle cadastrale de 26 295 m?, la parcelle

142 - Feuille 000 AL 01.

©1 « Comvmune | BERRE LETANG (13)

Batiment D
4 entrées
40 logements (48% T3 / 40% T4 / 12% T5)

Batiment C
2 entrées
16 logements (50% T3 / 50% T4)

Batiment B
7 entrées
84 logements (1% T1bis / 14% T2 / 80% T3 / 5% T4)

Batiment A
9 entrées
107 logements (58% T3 / 19% T4 / 23% T5) - g

Vil 1 -

Sources : https://www.cadastre.gouv.fr

5.2 - Travaux d’urgence

Les travaux d’urgence concernent tous les désordres ayant un impact sur la solidité

des ouvrages et la sécurité des occupants, cela concerne :

- Les éléments de structure en fagade touchés par la carbonatation
- Lesréseaux EU, AV et AEP dégradés
- Leréseau électrique

5.3 - Facades : Phénomeéne de carbonatation

> Eléments concernés

On constate une forte dégradation des bétons liée au phénomeéne de carbonatation.
En effet ce phénomene entraine un gonflement des aciers et un éclatement du béton
laissant apparaitre les armatures. Le probleme est variable selon I'enrobage des
aciers (recouvrement du béton entre I'acier et I'extérieur). Ce phénoméne entraine
des problémes de résistance sur les structures en béton armé. Les aciers
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s’affaiblissent et ne garantissent plus la stabilité des ouvrages. Il est donc
indispensable d’intervenir sur ces désordres et de facon urgente.

Ce phénomene touche différents éléments :

> Les planchers de balcon :
Les dalles des balcons : soulévement important du béton au niveau des aciers
oxydés. Cela a 2 conséquences: la premiére est un affaiblissement de la
résistance du balcon et la seconde et un risque fort d’infiltration d’eau et
d’accélération de I'oxydation des aciers.

> Les tétes de balcons, le phénomeéne est identique avec ici en plus un risque de
chute d’ouvrage sur les balcons inférieurs ou les zones de circulation se trouvant
en pieds de facades.

™ {1
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> Les auvents d’entrées, avec un risque plus important lié au passage des
personnes.

> Les ancrages d’éléments métalliques extérieurs. Ici le phénomeéne de
carbonatation est accentué par les points de fixation qui viennent pénétrer le
béton. Le probleme est double avec d’abord la fragilisation du support béton et
le risque de chute de I’élément métallique.
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> Les pieds de murs et de poteaux. Le phénomeéne est accentué par les
remontées telluriques ou par I’eau stagnante en base d’ouvrage.

La priorité est donc d’intervenir sur les éléments fragilisés par la carbonatation :
>  balcons,
> auvents,
>  éléments structurels (poteau, poutres).

Pour celail est indispensable de faire un état des lieux exhaustif de tous ces éléments

par batiment et par entrée. Ce travail devra étre mené par une équipe de maitrise

d’ceuvre compléte composé d’un Architecte, bureau d’étude structure, bureau de

controle et coordonnateur SPS. L'objectif technique et de savoir quel et le degré de

dégradation afin de décider du type d’intervention :

> Niveau 1: Réhabilitation avec purge des éléments de béton non
adhérents, passivation des aciers, reprise de magonnerie, mise en
peinture des parties verticales et des sous faces de balcons et
imperméabilisation des parties horizontale.

> Niveau 2: Restauration avec suppression des gardes corps et
séparatif de balcons magonnés et mise en place de gardes corps
métalliques.

5.4 - Sécurité incendie

(balcon ou allége pleine) FAMILLE 3A

De maniére transversale, la sécurité Habitat collectif

R+7 maximum
incendie devra étre appréhendée pour chaque
intervention et notamment la sécurité des
batiments au niveau des facades si celle-ci
devait subir des transformations au niveau des
balcons (propagation du feu par |'extérieur).
L'objectif étant que les travaux ne dégradent
pas la sécurité incendie.
Il conviendra d’associer les pompiers des le

début des études. Désenfumag(e non obligatoire
siD"<10m

Accés camion pompier :
devant l'escalier
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5.5 - Réseaux

> Assainissement

Le réseau d’assainissement se développe sur I’'ensemble de la
copropriété avec deux piquages sur le réseau public situé
Avenue Paul Langevin.

La longueur est d’environ 600 m. Les canalisations sont
présentes en pieds d’'immeubles.

Nous comptons environ 32 regards qui pour la plupart
alimentent les 22 colonnes montantes.

Le rapport d’inspection réalisé en 2014 sur I'ensemble du
réseau extérieur d’assainissement reléeve de nombreux
désordres qui peuvent altérer la consistance des sols a
proximité des fondations des batiments :

- Contre pente,

- Dépo6ts durs importants dans les canalisations,

- Obstructions.

Photos de l'inspection / Inspection: 1
H o Lk T wan ez
BusaTEan I 28z con Karulie. AN 12

Rapport d'insy
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Conclusion

> Au vu des désordres présents, le remplacement de I’ensemble du réseau
d’assainissement est nécessaire.
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> Réseau EU/EV et AEP des logements
Le réseaux AEP présente de nombreuses fuites, cela entraine des dégats des eaux et
peut altérer la solidité des ouvrages par |'oxydation des aciers. Le remplacement

complet est nécessaire.

> Réseau électrique

Le réseau électrique des communs et des logements présente des problémes de

sécurité.

Il convient de mettre en sécurité les réseaux en parties communes et privatives.

>Repérage des batiments

N

Loge
gardien

>Typologie

L'architecture des facades varie selon les batiments et I’orientation. On distingue les

typologies suivantes :

- Pignons:

lls comportent peu d’ouvertures, on
distingue  cependant

ordonnancées.

des fenétres

- Facades pleines :

Ces facades ne comportent pas de balcon en
saillie, on y trouve des loggias parfois fermées
par des chassis vitrés. Des blocs de menuiserie
toute hauteur avec alléege bois. Nous avons
également des portes fenétres avec garde-
corps métalliques fixés en tableau. |l
conviendra d’intervenir sur les blocs de
menuiserie toute hauteur afin de s’assurer des
normes incendies, d’améliorer leurs
performances thermiques et leur stabilité.
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- Fagades avec balcons :
Ces fagades comportent les balcons en saillies. On distingue deux types de
balcons :
> Garde-corps maconné filant,
> Garde-corps mixte avec une alternance de ferronnerie et
maconnerie. L’intervention sur la ferronnerie (garde-corps et
séparatifs) est ici indispensable car cet élément participe a la stabilité
d’ensemble des balcons
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>Batiment A
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>Batiment B
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>Batiment C

>Batiment D
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5.6 - Estimation par poste

La premiére approche technique met en évidence les désordres et les travaux
nécessaires. Ces désordres nous amenent a imaginer des hypotheéses de travaux plus
ou moins importants selon le nombre d’éléments concernés, le degré de dégradation
et I'ampleur des désordres. Cette approche est similaire a celle de I'évaluation de la
dégradation de la grille ANAH. C’est le cas des travaux concernant le phénomeéne de
carbonatation qui touches les éléments de fagades avec les gardes corps magonnés,
les planchers de balcon, les auvents et les éléments de structure.

Nous avons donc imaginé ici 2 niveaux de travaux, le premier étant le plus optimiste
et le second étant le plus pessimiste.

Les études complémentaires devront étre exhaustives avec un niveau de
connaissance de chaque balcon pour I'ensemble des logements.

Pour ces travaux, le constat visuel doit étre complété par des sondages d’éléments
de maconnerie au choix de la Moe afin de mesurer précisément I'étendue du
désordre dans les éléments de magonnerie (corrosion superficielle ou profonde). En
ce qui concerne les réseaux, cette pondération a été faite sur 2 hypothéses, la
premiere sur les éléments de I'étude de 2015, avec un remplacement complet du
réseau extérieur et 40% du remplacement du réseau intérieur pour le niveau 1 et
100 % pour le niveau 2.

Détail par poste pour les travaux de fagade

Niveau 1

Niveau 2

Préparation de chantier

Préparation de chantier

Montage et démontage d'échafaudage et protections diverses

Montage et démontage d’échafaudage et protections diverses

Purge des éléments de béton éclatés

Purge des éléments de béton éclatés

Evacuation des gravas

Evacuation des gravas

Passivation des aciers oxydés

Passivation des aciers oxydés

Reprise au mortier des éléments purgés

Remplacementou renforcement des éléments de structure

Préparation des gardes corps métalliques oxydés et mise en peinture

Traitement des éléments amientés

Reprise au mortier des éléments purgés

Remplacement des gardes corps métalliqgues oxydés et mise en peinture

Détail par poste pour les travaux sur les réseaux EU, EV et AEP

Niveau 1

Niveau 2

Terrassement

Terrassement

Remplacement des regards et tampons de visite...

Remplacement des regards et tampons de visite...

Dépose de I'ensemble des canalisations esxtérieures et 40 intérieures (PC)

Dépose de |'ensemble des canalisations intérieures et extérieures (PC)

Remplacement de I'ensemble des canalisations extérieures et 40% intérieures(PC)

Remplacement de |'ensemble des canalisations intérieures et extérieures (PC)
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Travaux d'urgence Niveau 1

Facades

Parties communes

Montage et démontage d’échafaudage et protections diverses

Purge des éléments de béton éclatés et évacuation des gravas

Renforcement des éléments de structure
Passivation des aciesr oxydés

Reprise au mortier des éléments purgés
Traitement des éléments amientés

Remplacement des gardes corps métalliques oxydés et mise en peinture

Colt PC
815590 €

Mise en sécurité des réseaux Dépose du reseau existant

électriques communs

Mise en place de tableux de protection
Remplacement du réseau filaire

Mise en place d’equipement d'éclairage

81400 €

Remplacement des réseaux
EU/EV communs

Terrassement

Dépose de I'ensemble des canalisations extérieures et 40% intérieures (PC)

ement de [' ble des canali:

qons extérieures et 40% intérieures (PC)

447 500 €

Total travaux
Moe+assurance

1344490 €

174784 €

Total

1519274 €

Par logement

Travaux d'urgence Niveau 2

6102 €

Facades

Parties communes

Montage et démontage d’échafaudage et protections diverses

Purge des éléments de béton éclatés et évacuation des gravas

Renforcement des éléments de structure
Passivation des aciers oxydés

Reprise au mortier des éléments purgés
Traitement des éléments amientés

Remplacement des gardes corps métalliques oxydés et mise en peinture

Codt PC
1636070 €

Mise en sécurité des réseaux
électriques communs

Dépose du reseau existant
Mise en place de tableux de protection
Remplacement du réseau filaire

Mise en place d'equipements d'éclairage

81400€

Remplacement des réseaux
EU/EV communs

Terrassement

Dépose de I'ensemble des canalisations intérieures et extérieures (PC)

Remplacement de I'ensemble des canalisations intérieures et extérieures (PC)

768 800 €

Total travaux

2486 270 €

Moe+assurance

323215 €

Total

2486 270 €

Par logement
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Répartition par lot :

Facades
Niveau 1 Niveau 2 Niveau 1 Niveau 2 Niveau 1 Niveau 2 Niveau 1 Niveau 2
Eléments Batiment A Batiment B Batiment C Batiment D
7] Total U Total L] Total PU Total P Total U Total 7] Total U Total
iz‘fs;‘::ps ImeConne: 136 ssoe 74800€ 120¢ 168640 € 9% ss0¢€ 52800€  120¢ 119040€ 48 ssoe  26400€  120¢  59520€ 84 50 46200€  1260¢ 104160 €
individu
Garde corps metalliques 294 420¢ 123480€ 7s0¢ 220500 € 225 420€ 94500 € 70€ 168 750 € 72 a0€ 30240 € 750€ 54000 € 120 420¢€ 50400 € 750€ 90000 €
Garde corps magonés filants 12 90¢ 11040€ 2400¢ 28800 € 20 20¢€ 18400€  2é0¢ 48000 € 0 s20€ o€ 2400¢ 0€ 0 920€ 0€ 2400€ 0€
Planchers balcons 64 1300€¢ 83200€ 2600€ 166 400 € 64 1300€ 83200€ 2600€ 166 400 € 16 1300€ 20800 € 2600¢ 41600 € 32 1300€ 41600€  2600¢  83200€
Auvents 16 910€ 14560 € 1820¢ 29120€ 16 910€ 14560 € 1820¢ 29120€ 4 s10¢ 3640€ 1820€¢ 7280€ 8 910¢ 7280€ 1820¢ 14560 €
Eléments de structure 10 40€  4300€  seoc 8600 € 8 430€ 3440¢€ sso¢ 6880 € 20 qaoe 8600 € 860€ 17200 € 5 430€ 2150€ S0 € 4300€
Estimation totale 311380¢€ 622 060 € 266900 € 538190 € 89680 € 179 600 € 147630 € 296 220 €
Estimation par logement 2857¢€ 5707 € 3177¢€ 6407 € 5605 € 11225€ 3785€ 7595 €
N1 N2
Estimation totale| 815 590 € 1636 070 €
par | 3856 € 7734 €
Electricité
Etude 2015 Totalité Etude 2015 Totalité Etude 2015 Totalité Etude 2015 Totalité
Eléments Batiment A Batiment B Batiment C Batiment D
L] Total U Total U Total pu Total U Total U Total I Total PU Total
Remplacement du réseau
électrique communs 3700€ 33300 € 3700€ 25900 € 3700€ 7400 € 3700€ 14 800 €
Remplacement du réseau
électrique des logements as00€ 292500 €  4s00¢ 490 500 € 4500€ 148500 € 4so0¢ 378000 € 4500¢€ 18000 € 4sc0e 72000 € ssooe  82500€ ssooe 214 500 €
292500 € 523 800 € 148 500 € 403 900 € 18000 € 79400 € 82500 € 229300 €
Estimation PC 81400 €
Estimati PC par | t 747 €
Etude 2015 Totalité
| Estimation PP|  541500¢€ 1155000 €
Réseaux
Etude 2015 Totalité Etude 2015 Totalité Etude 2015 Totalité Etude 2015 Totalité
Eléments Batiment A Batiment B Batiment C Béatiment D
U Total AU Total U Total Pu Total PU Total L7 Total 7] Total AU Total
Remplacement du réseau
EU/EV intérieur s0¢ 38700 € 900 € 98 100 € 800 € 29700€ swe 75600 € 800€ 3600 € 900 € 14400 € 00€ 13500 € 200€ 35100 €
Remplacement du réseau
EU/EV extérieur 1000€ 109 000 € 1000¢ 84000 € 1000¢€ 16 000 € 1000€ 39 000 €
Remplacement du réseau AEP
intérieur 120¢ 51600€ :m0c 130800 € 1200¢ 39600€ :avc 100800 € 1200¢ 4800€ :ave 19200€ 120¢  18000€ 12006 46800 €
Estimation totale 199300 € 337900 € 153300 € 260400 € 24400 € 49600 € 70500 € 120900 €
Estimation par logement 1828€ 3100€ 1825¢€ 3100€ 1525€ 3100€ 1808 € 3100€
N1 N2
Estimation totale 447 500 € 768 800 €
E: par | 1747 € 3100
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> Etudes et approfondissement du diagnostic

Cette phase d’étude devra comporter I'élaboration du plan d’action.

Mission d’état des lieux et d’élaboration d’un programme de travaux hiérarchisé
faisant apparaitre les travaux d’urgence déja évoqués ci-dessus en les complétant
et les travaux d’amélioration.

Cette mission sera confiée a une équipe de maitrise d’ceuvre (Architecte, BET,
bureau de controle, CSPS...)

L’objectif pour cette mission est le suivant :

- Relevés d’état des lieux : parties communes intérieures et extérieures,
parties privatives, fils d’eaux et réseaux, plan facades et au moins 1 coupe
pas batiment.

- Réalisation des diagnostics complémentaires

> Structure
> Sécurité incendie
> Electricité

- Définition d’un programme de travaux exhaustif (phase études : APS/APD)

- Estimation de I'ensemble des co(ts détaillés par poste de travaux

- Hiérarchisation des priorités de réalisation au regard de la santé, de la
sécurité des occupants et de la législation en vigueur

- Proposition d’'un document de synthese : calendrier de réalisation et co(t
estimé par poste, par batiment et ou par logement.

Les travaux concerneront principalement les parties communes mais les parties
privatives ne seront pas pour autant ignorées sur les aspects de sécurité (par
exemple porte paliere coupe-feu) et de mise en conformité avec les diverses
réglementations (électricité et thermique) au regard des enjeux de santé, salubrité
et sécurité des occupants.

Dans son programme et ses estimations le maitre d’ceuvre et/ou groupement devra
bien identifier ce qui reléve des parties communes et privatives en vue d’'une
ventilation des colits et des subventions.
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Expertises complémentaires

Les espaces extérieurs et la sécurité de La Mariélie posent question. La carence
d’entretien est manifeste depuis la précédente étude et la sécurité est une
préoccupation de plus en plus importante du quartier. Réussir I'Espace Public a
réalisé un état des lieux de la situation.

1 - Espaces communs

Un état des lieux est nécessaire car les espaces extérieurs de la copropriété sont,
faute de moyens, délaissés depuis plusieurs années.

Les espaces extérieurs dont la copropriété a la charge comprennent :
> des stationnements,
> des zones en friche,
> des voies piétonnes,
> une fermeture résidentielle.

Les difficultés relatives a ces espaces sont :
> des usages déviants liés aux voitures (voitures épaves,
stationnement sauvage, mécanique sauvage),
> un trafic de drogue sur les voies piétonnes (le préau),
> la demande d’extension du lieu de priére (le préau)

Métropole Aix Marseille Provence
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- Espace utilisé par le stationnement
- dégradé et usage chaotique

- Espace utilisé par le stationnement
- moins dégradé et plus organisé
- Espace piétonnier et végétalisé - état trés dégradé

- Espace en friche

Flivws.- v 4 f ke, €0 A%

Sources : GIEV « Réussir I'Espace Public », Etude des espaces extérieurs - Plan de sauvegarde de La
Mariélie, Berre I’Etang

Les caractéristiques des espaces publics aux alentours de la résidence :
- Des équipements aux emprises cloturées : le stade Roger Martin, les écoles
maternelle et élémentaire Paul Langevin, 'ensemble Forum de Berre ;
- Un parking gratuit ;
- Des espaces aménagés pour les jeux et la convivialité (city stade, terrain de
boules, aires de jeux, bancs) ;
- Une fermeture résidentielle ;
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Les habitants de la Mariélie aimeraient qu’un processus de concertation soit engagé
dans le cadre de I'aménagement des espaces extérieurs.

L'absence d’entretien des espaces extérieurs est source d’insatisfaction pour les
occupants de la résidence. La réhabilitation des parties communes sans traitement
de ces espaces extérieurs ne permettra pas de requalifier la copropriété dans son
ensemble.

Ceci étant, les moyens d’actions sont limités. La rétrocession de ces espaces a la Ville
semble a écarter :

- Si les espaces communs a I'ensemble des batiments sont supprimés la
copropriété telle qu’elle est organisée juridiquement n’aura plus de raison
d’étre. Une copropriété par batiment devra étre créé impliquant des frais
de géometre ainsi que de publication aux hypotheques. Ces démarches
peuvent prendre plusieurs années. Un vote a I'article 26 sera également
nécessaire or a ce jour le taux de présents ou représentés ne permet pas
de réunir une telle majorité

- Une structure ad hoc type ASL devra étre créée pour gérer la chaufferie

- Les réseaux enterrés devront également faire I'objet d’'une rétrocession
avec un cout d’entretien qui reviendrait a la Ville

Compte-tenu de la fréquentation des associations de la copropriété, la
résidentialisation n’apparait pas appropriée et risquerait de générer de la
dégradation fréquente ainsi que des frais d’entretien couteux sur le long terme.

Aussi il apparait donc plus opportun de maintenir les espaces extérieurs en tant que
parties communes de la copropriété tout en prévoyant un financement des travaux
dans le cadre du plan de sauvegarde ainsi que la désignation d’un paysagiste lors de
la prochaine AG afin qu’une étude soit réalisée.

2 - Sécurité

La résidence de La Mariélie a mauvaise réputation en raison de son état de
dégradation et d’'un sentiment d’insécurité.

L'insécurité ou le sentiment d’insécurité est difficilement quantifiable en raison de
sa nature liée a la « la loi du silence » : trafic de produits stupéfiants, personnes en
situation irréguliére, marchands de sommeil.

La paupérisation des occupants de la copropriété renforce le sentiment
d’insécurité avec :

> Des populations nouvelles et fragiles ;

> Des familles isolées ;

> Des difficultés d’intégration.

La visibilité des actes de délinquance laisse penser aux copropriétaires que rien n’est
fait. Toutefois les actions de la police et de la justice sont a I'ceuvre.
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Synthése et perspectives

Evolutions de la copropriété par thématiques entre 2015 et 2018

- Pas enclavée

Contexte - Bl e s - Pas d'évolution sur les constats de 2015
- Associations fréquentées

urbain e i e e averidie - Divers trafics constatés en 2019

- Espace extérieurs déqualifiés

; - Prix m? inférieurs a ceux - Copropriété encore en décrochage
MLChe pratiqués sur la commune - Loi ALUR : interdiction aux débiteurs de

immobilier - Certains acquéreurs déja se porter acgéureur d'un bien dans la
copropriétaires et avec une dette méme copropriété

- Majorité couples avec enfant(s) . _ .
q . ) - Locataire plus précaires qu'en 2015
Occugatlon - 59 % occup. < seuil de pauvreté » .
- Pas d'évolution sur les PO

- 65% PO avec emprunt immobilier

- AG hors délais et avec tensions

q - Impayés = 66% du budget - Montant du budget en baisse
Gestion pay ° 8 &

. - CS pas représentatif - Impayés en baisse : 57% du buget
fonctionnement

- Pas d'outil de suivi des impayés - Peu d'évolution sur les autres points
- Charges courantes : 586 € / trim.

- Passoire thermique

q - Electricité a mettre aux normes - Pas d'évolution majeure depuis 2015
Technique : .
- Dalles amiante dans appartements - Sortie du cadre du PPRT

- Carbonatation des bétons

VIV VIV Y
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> Fonctionnement urbain

Vote d’une mission de paysagiste lors de la prochaine AG

Voire enquéte aupres des habitants en fonction des souhaits de la maitrise
d’ouvrage (si volonté de s’engager dans une scission de copropriété avec
création d’une ASL et entretien des réseaux de chauffage notamment)

> Marché immobilier

Suivi des DIA et poursuite des rencontres avec les futurs acquéreurs

> Occupation

Poursuite de la connaissance des occupants via enquéte questionnaire en
ligne ?

Courrier ciblé aupres des débiteurs PO

Identification des PO débiteurs de bonne foi sur la base de la connaissance
du CS et du syndic lors des commissions impayés a mettre en place tous les
trimestres

> Gestion fonctionnement

Edition de plaquettes sur le réle du CS

Communication du CS a mettre en place via lettre d’information a afficher
dans les halls (Attente cl6ture des comptes de 2018)

Vérification des indicateurs clés de gestion : montant moyen des charges et
taux d’'impayés

Mise en place des outils de suivi des impayés : tableau suivant I'évolution de
la dette par débiteur et procédures engagées ou a mettre en place avec
échéances

> Technique

Désignation d’une maitrise d’ceuvre lors de la prochaine AG

Si absence de vote, envisager une stratégie coercitive avec saisine du TA pour
procédure de péril et travaux d’office (financement a 100% par I’Anah a
partir du 13 avril 2019)

Autre procédure possible : désignation d’un administrateur provisoire sur le
fondement de l'article 29-1 de la loi du 10 juillet 1965. Dans ce cadre
I’administrateur dispose des pouvoirs de I'assemblée générale a I'exception
de l'article 26 a) et b) (modification du réglement de copropriété). Ces
pouvoirs permettront le vote des travaux par I'administrateur judiciaire,
indépendamment de la volonté des propriétaires.
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Annexes

1 - Rapport sécurité détaillé
de REP / Daniel MERCHAT

20190403 _Note sur
la Marieli 2_La Marie

2 - Rapport Espaces communs
détaillé de REP / Céline
LOUDIER-MAGOUYRES

REP - PDS Marielie -
COTECH 12032019 -

53

Métropole Aix Marseille Provence

Réalisation d’expertises sur la copropriété La Mariélie 3 BRA@U'Edpgntrole de legalité le 07 janvier 2022



. Quimper
Nantes e Dijon‘
: Chalon- .
AAAAAAAAA ogsle
Niort
. Lyon . i
‘Clermont- ® .
g :Ferrand Saint- ; Chambery
Bordeaux : Etienne ;
e, Montellmi
e Nlmes Av1gnon Nicé"'-._
Toulouse - .- ‘ .
""""" . Montpelhe".
® .Marsellle
Pau .Bez;ers
: Carcassonne
. Perpignan ;
' Bastia
O Siege 'URBANIS e = ‘

. Agence régionale

. Antenne locale ou bureau d'opération

Lille

Valenciennes

URBANS
Siége social :

www.urbanis.fr

188, allée de I’Amérique Latine
30900 Nimes

Métropole Aix Marseille Provence
Réalisation d’expertises sur la copropriété La Mariélie a Berre I'Etang

Recu au Contrdle de légalité le 07 janvier 2022

Agences régionales

Bordeaux
0557807550
bordeaux@urbanis.fr

Chambéry
0479332126
chambery@urbanis.fr

Lille
0320129057
lile@urbanis.fr

Lyon
04 72 84 80 80
lyon@urbanis.fr

Marseille
0491003820
marseille@urbanis.fr

Nantes
02 28 08 83 33
nantes@urbanis.fr

Nimes
04 662997 03
nimes@urbanis.fr

Paris
0140404160
paris@urbanis.fr

Toulouse
05622146 60
toulouse@urbanis.fr

Urbanis Etudes et

Expertises
0140405676
u2e@urbanis.fr
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