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Etudier et observer

les copropriétés

« Leregistre national des
Copropriétés (RNC)

« Coproff: le Référentiel National
des Copropriétés

« Ledispositif de veille et d’observa-
tion des copropriétés (VOC)

. Le diagnostic multicriteres (DMC)

« L'Etude pré-opérationnelle




LE REGISTRE NATIONAL DES
COPROPRIETES (RNC)

Etudier et observer

Le registre national des copropriétés (RNC), tenu par I’Anah, permet de recenser
les copropriétés a usage d’habitat dans I'ensemble du territoire national.
L’enregistrement des copropriétés est obligatoire.

Réle Introduit par la loi Alur, le registre est un outil pour mieux connaitre le parc des
copropriétés et prévenir des situations de fragilisation des copropriétés
(dégradation du bati, forte consommation énergétique, difficultés financieres et
sociales...).

Le représentant légal de la copropriété ou le notaire procéde en ligne a I'imma-
triculation et a la mise a jour des données de la copropriété .

Lors de la vente d'un lot ou d’'une demande de subvention le représentant Iégal
peut extraire une fiche synthétique des données de la copropriété sur le registre.

Fonctionnement

Le registre permet de :

» Connaitre et consolider la connaissance du parc de copropriétés sur un

territoire par ses caractéristiques (nombre, localisation, taille, age) et son

état ;

» Ouvrir de nouvelles possibilités de traitement statistiques (nouveaux indi-

cateurs, croisement avec les fichiers fonciers et autres données existantes),

de cartographier, de comparer ;

» Comprendre les processus de fragilisation, de construire des outils de re-

pérage adaptés aux spécificités locales ;

» Alimenter les Programmes locaux de I'habitat (PLH) et les observatoires

locaux de I'habitat, en couplant les données du registre aux dispositifs exis-

tants;

» Adapter et étre éligibles aux dispositifs a destination des copropriétés :
Objectifs/enjeux MaPrimeRénov’ Copropriété, Veille et observation des copropriétés (VOC),

Programmes opérationnels de prévention et d’accompagnement des co-

propriétés (POPAC), Opérations programmées d’amélioration de I’'habitat

(OPAH-copros, OPAH-RU avec un volet « copropriétés » ),plans de sauve-

garde, etc. ;

» Evaluer les dispositifs opérationnels de redressement des copropriétés, en

surveillant I’évolution des dettes, des impayés, les levées d’arrétés, etc. ;

» Rendre plus visible I'action publique a destination des copropriétés, en

réunissant les acteurs, en créant de nouvelles synergies dans les territoires ;

» Mettre a disposition des éléments de comparaison des charges, utiles aux

syndics et aux copropriétaires dans la gestion quotidienne et prospective

de leurs copropriétés et de favoriser une meilleure information des futurs

acquéreurs.

» Favoriser une prise de conscience des copropriétaires ;

Les données collectées contribuent aux politiques publiques a destination des
copropriétés. Elles sont accessibles :
» au grand public via la consultation de I'annuaire (acces a des informations
limitées)
» aux chercheurs via les données en opendata
» aux collectivités et services de I'Etat (production de rapport, données
brutes)

Acceés aux données

https://www.registre-coproprietes.gouv.fr/

Articles L.711-1 et suivants du Code de la construction et de I'habitation
Fiches mémos disponibles sur la rubrique « Aide et contact » du registre des co-
propriétés

Références
réglementaires
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COPROFF : LE REFERENTIEL NATIONAL
DES COPROPRIETES

Etudier et observer

Outiller les acteurs locaux en matiére d'observation des copropriétés
Rdle Construire un référentiel national des copropriétés qui complete le registre na-
tional des copropriétés avec |'ajout des données des fichiers fonciers

Construit dans le cadre d’un partenariat entre I’Anah et le Cerema, il apporte :
» Un appariement de la plupart des copropriétés immatriculées dans le RNC
avec une table unifiée du parcellaire des fichiers fonciers.
» Un repérage des copropriétés non immatriculées a partir des variables rela-
tives aux propriétés divisées en lots des fichiers fonciers.
» Un enrichissement de la description des copropriétés a partir d’indicateurs
issus des fichiers fonciers mais aussi de DV3F et de la base des Diagnostic de
Performance Energétique de I'Ademe.

Fonctionnement

CoproFF permet de :
» Caractériser toutes les copropriétés en termes de taille, occupation, ges-
tion, impayés, etc.
Objectifs/enjeux » Constituer un outil d'aide a la sensibilisation aux enjeux des copropriétés
» Etre mobilisable dans le cadre d’études pré-opérationnelles ou autres dia-
gnostics
» Permettre la définition de stratégies d’intervention sur les territoires

Accessible pour les ayants-droits des données foncieres sur leur territoire de
compétence, cette donnée est élaborée a partir principalement de deux

. i sources : le Registre National des Copropriétés (RNIC) et les Fichiers fonciers.
Acceés aux données

Les données sont mises a jour annuellement
https://datafoncier.cerema.fr/coproff
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LE DIAGNOSTIC MULTICRITERES (DMC)

Etudier et observer

Qualifier la situation d’une copropriété sur chacun de ces 5 axes:

» Etat du batiment (date de construction, besoin en travaux, état des équi-

pements etc.)

» Fonctionnement et organisation (type de gestion, fonctionnement des

AG, ASL/AFUL, etc.)

» Situation financiere (budget, débiteurs, dettes fournisseurs etc.)

» Occupation/profil des propriétaires (%PB, capacité d’endettement des
Objectifs copropriétaires pour des travaux, etc.)

» Environnement (accessibilité, image, marché immobilier, qualité patrimo-

niale etc.)

Le cahier des charges des clauses techniques particuliere (CCTP) type d'une
étude pré-opérationnelle, proposé par I’Anah, définit une liste d'indicateurs per-
tinents a regarder pour qualifier I'état de la copropriété et son potentiel de re-
dressement.

La réalisation d’'un DMC démontrant la difficulté de la copropriété est indispen-
sable pour mobiliser les financements de I’Anah sur les copropriétés en difficulté

Le DMC d’une copropriété est réalisé soit :

» Dans le cadre d’'une étude pré-opérationnelle en amont d’un dispositif de re-
dressement

» Dans le cadre d’un dispositif en cours (POPAC, OPAH RU, OPAH CD multi-sites)
pour intégrer le SDC a la liste des copropriétés en difficulté.

» Dans le diffus, dans le cadre du financement d'une procédure de police au titre
de la sécurité ou de la santé (hors procédures imminentes)

Modalités

La réalisation du DMC est sous maitrise d’ouvrage de la collectivité :
» Dans le cadre d’'une étude pré-opérationnelle en amont d’un dispositif de re-
dressement : Taux de 50 % dans la limite d'un plafond de 100 k€+500€/lot
» Dans le cadre d'un dispositif en cours :Taux de 50 % dans la limite d'un plafond
. de 100 k€+500€/lot
Financement
La réalisation du DMC est sous maitrise d’ouvrage du SDC :
» Dans le diffus, dans le cadre du financement d'une procédure de police au titre
de la sécurité ou de la santé : pas de subvention Anah. Dans ce cas ci, la collecti-
vité locale peut réaliser le DMC ou le financer mais n‘aura pas d‘aides.

Méthodologie de CCTP Etude pré-opérationnelle « copropriété en difficulté »
) ) Délibération n° 2024-44 : Régime d’aide applicable aux syndicats de coproprié-
réglementaires taires de copropriétés en difficulté

Références
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L’'ETUDE PRE-OPERATIONNELLE
« COPROPRIETE EN DIFFICULTE »

Etudier et observer

L'étude pré-opérationnelle d’une copropriété ou d'un groupe de copropriétés
doit permettre :
1/ de connaitre le contexte territorial dans lequel s’inscrit la ou les copropriété(s)

2/ de réaliser un diagnostic multicritéres (DMC) précis de chaque copropriété
notamment pour identifier les caractéristiques et I'ampleur des difficultés endo-
genes et exogenes :

Pour identifier les difficultés endogénes (liées a la copropriété elle-méme) :

» analyser I'organisation structurelle, juridique de la copropriété et analyser
la gouvernance de la copropriété

» connaitre le profil et la stratégie patrimoniale des copropriétaires
(occupants et bailleurs), connaitre le profil socio-économique des occu-
pants (propriétaires et locataires)

» analyser la gestion et les documents comptables et financiers de la copro-
priété (gestion, cout des charges, montant et type d'impayés de charges ...)
» d'identifier les difficultés techniques et les besoins en travaux (selon la

Objectifs qualité technique et énergétique recherchée ou possible)

Difficultés exogénes (liées a I'environnement)
» analyser les difficultés extérieures pouvant impacter la copropriété : envi-
ronnement urbain, projet d’aménagement ayant un impact sur I'im-
meuble...
» analyser le fonctionnement du marché immobilier local,

3/ de définir la possibilité ou non de redresser la copropriété en agissant sur la
copropriété elle-méme et sur son environnement en tenant compte de 3 cri-
teres:

» I'ampleur des difficultés et le co0t nécessaire a leur résorption

» la capacité des copropriétaires en place s’investir dans un projet

» les moyens judiciaires, opérationnels et financiers mobilisables par les

pouvoirs publics (collectivités locales [ Etat)

4/ de définir la stratégie a mettre en ceuvre :
Redressement ou recyclage (quel dispositif et quels outils financiers a mobiliser)

Initiative Maire ou président d’EPCI compétent en matiére d’habitat

L'étude comprend :
En tranche ferme : deux missions :
» mission 1: réalisation de I’'étude pré-opérationnelle,
» mission 2 : définition et mise en oeuvre des actions de communication et
de concertation qui doivent étre mises en place parallelement a la réalisa-
tion de I'étude pré-opérationnelle
Contenu P P
En tranche conditionnelle : I'établissement de la future convention d'opération
Anah

L’étude pré-opérationnelle peut porter sur une copropriété ou sur un ensemble
de copropriétés. Pour chaque copropriété un DMC sera établi.
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» Aide a I'amélioration du cadre de vie des occupants en agissant sur leurs pro-
blématiques quotidiennes, et en facilitant la gestion de |'attente

» Anticiper 'usage de I'immeuble et de ses espaces extérieurs une fois les travaux
réalisés.

» Accompagner les évolutions du quartier en renouvellement urbain par
exemple.

» L'étude pré-opérationnelle doit interroger les besoins et les calibrer

Gestion urbain et sociale
de proximité

5ans
Duré Pas de prolongation possible
uree Possibilité de mettre en place un POPAC post-dispositif pour une durée de 3 ans

maximum pour finaliser le redressement

Financeur Anah et collectivité
CCH L303-1 (OPAH)
Délibération n°® 2024-44 du 11 décembre 2024 relative au régime d’aide appli-

Références cable aux syndicats de copropriétaires de copropriétés en difficulté

i . Clauses-types des opérations programmées : annexe a la délibération n°2022-21
réglementaires du 16 mars 2022
Instruction du 13 octobre 2010 relative au financement des prestations d’ingé-
nierie des programmes et des opérations financées par I’Agence.
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Acquisition d’'un nombre limité de logements afin de contribuer au redresse-
ment financier de la copropriété
Calibrage des besoins en phase pré-opérationnelle

Portage ciblé de redresse-
ment

» Aide a I'amélioration du cadre de vie des occupants en agissant sur leurs pro-
blématiques quotidiennes, et en facilitant la gestion de |'attente

» Anticiper 'usage de I'immeuble et de ses espaces extérieurs une fois les travaux
réalisés.

» Accompagner les évolutions du quartier en renouvellement urbain par
exemple.

» L’'étude pré-opérationnelle doit interroger les besoins et les calibrer

Gestion urbain et sociale
de proximité

3ou5ans

Une prolongation de 2 ans est possible

Possibilité de mettre en place un POPAC post-dispositif pour une durée de 3 ans
maximum pour finaliser le redressement

Durée

Financeur Anah et collectivité

CCH L303-1 (OPAH)

Clauses-types des opérations programmeées : annexe 1 a la déliberation n°2020-

i ) 38 du CA de I’Anah du 14 octobre 2020

réglementaires Instruction du 13 octobre 2010 relative au financement des prestations d’ingé-
nierie des programmes et des opérations financées par I’Agence.

Références
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LE PLAN DE SAUVEGARDE
(PDS)

Dispositif opérationnel

Dispositif d’accompagnement d’une copropriété rencontrant des difficultés par-
Objectif ticulierement graves, dans I'objectif d’assurer et consolider son maintien dans le
statut privé

Préfet, agissant a son initiative ou sur proposition de :
» Maire

Initiative » Président d’'EPCI compétent en matiére d " habitat
» Association d’habitants, association de propriétaires
» Administrateur provisoire (le cas échéant)

Création d’'une commission chargée de I'élaboration d‘un diagnostic de la situa-

Elaboration . - , o . .
tion et de la proposition d’un PDS qui doit étre approuvé par le Préfet
Approbation du projet de plan par le préfet aprés avis :
» Du maire et du président de I'EPCI
Arrété préfectoral de création du plan de sauvegarde
Plan approuvé transmis au SDC représenté par le syndic ou I'administrateur pro-
- visoire:
Validation - . . s . .
» Inscription des mesures préconisées par le PDS a l'ordre du jour de la prochaine
AG suivant I'approbation dans un délai de 6 mois
» En cas d’absence d’AG ou de rejet des mesures du PDS, le Maire ou le président
de I'EPCI peut saisir le juge pour la nomination d’un administrateur provisoire ou
le déclenchement d’une procédure de carence .
Désignation d’un coordonnateur chargé de veiller a la bonne exécution du PDS
Convention de mise en ceuvre entre personnes de droit public compétentes, le
syndic ou administrateur provisoire et personnes privées intéressées qui précise:
» Echéancier des mesures de redressement
Contenu . .
» Conditions de leur financement
» Modalités d’intervention des différents opérateurs
» Modalités d’évaluation et de suivi
Commission (annuelle) présidée par le préfet de département et composée a
minima du:
» Maire
» Président de I'EPCI
Instance de pilotage » Présidents du conseil départemental

» Président du Conseil syndical

» Syndic ou administrateur provisoire

» Représentant des propriétaires et des locataires
» Coordonnateur de plan de sauvegarde

Animation par une équipe pluridisciplinaire des commissions thématiques
Instance de suivi et d’ac-  (fréquence 1 fois par trimestre environ) :
compagnement de la co- > Commission sociale
propriété » Commission gestion/impayés
» Commission technique

» Désigné par le préfet
» inscrit dans l'arrété de création du PDS

Role du coordonnateur  » Chargé du bon déroulement du PDS et du respect des échéances et des enga-
gements

()
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Opérateur chargé de la
coordination

Déficit foncier en recy-
clage et portage massif

Portage de redresse-
ment

Ingénierie

Travaux de réhabilita-
tion

Opérateurs de portage

Relogement

DUP

LHI

Projet urbain

Bases légales

ORCOD de droit commun

Recyclage : SPL, SEM, Aménageur,
EPF local, concessionnaire
d’aménagement

Redressement : opérateur suivi-
animation du PDS, OPAH-CD

ANRU : 80% du déficit + collectivités
Anah : 80% du déficit de carence +
collectivités

Aide au portage ciblé de I’Anah (cf. fiche
spécifique)

ANRU/Anah + collectivité maftre
d’ouvrage

Anah + collectivités

Recyclage : Outil local, aménageur,
ou EPF

Redressement : opérateur local ou
nouvel opérateur ad hoc filiale du
groupe CDC Habitat

Portage massif pérenne/copropriété
mixte : bailleur social a mobiliser

» A la charge de la collectivité ;
engagement de I'EPCI pouvant étre
prévu dans la convention

» Pouvoir de désignation du maire

et du président de I'EPCI (ELAN)

» Ménages ORCOD intégrés a I'objectif
de 25 % d’attributions hors QPV

» Mobilisation des bailleurs sociaux
(charte de relogement)

Motivation : études urbaines =

collectivité

Mise en ceuvre : droit commun

ORCOD d’intérét national

EPF en tant qu’opérateur d'Etat

TSE EPF ad hog, si elle est votée.

EPF

ANRU/Anah + collectivité maitre
d’ouvrage

Anah + collectivités

Recyclage : EPF
Redressement : EPF ou opérateur

ad hoc

Portage massif pérenne/copropriété
mixte : EPF et bailleur social

a mobiliser

» A la charge de I'Etat

» Pouvoir de désignation du préfet

» Ménages ORCOD intégrés a I'objectif
de 25 % d’attributions hors QPV

» Mobilisation des bailleurs sociaux
(charte de relogement)

» Mobilisation des contingents

des collectivités

Motivation : études urbaines = Etat
Mise en oceuvre : procédure
d’extréme urgence (ELAN)

Droit commun (maire, préfet, ARS), mais engagement de mobilisation
des acteurs via la convention - obligation rapports hygienes a chaque DIA

RGA ANRU

CCH L. 741-1 (ORCOD)
CCH L. 441-1 (relogement)

CCH L.741-2 (ORCOD IN)

CU L. 321-1-1 (désignation d’un EPF)
CGI 1607 ter (financement TSE)
CPE L.522-1 (extréme urgence)
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MAJORATION DES AIDES AUX TRAVAUX

DE REDRESSEMENT (X+X)

Objectif

Bénéficiaire

Copropriétés éligibles

Financement

Modalités

Financeur

Références réglementaires

Outil de financement

Majoration du taux de subvention pour améliorer le financement des travaux et
diminuer le reste-a-charge des copropriétaires, dés lors qu’une collectivité cofi-
nance les travaux

Syndicat des copropriétaires

Copropriétés en dispositif opérationnel de redressement :
» Volet « copropriétés dégradées » d'une OPAH
» OPAH-CD
» Plan de sauvegarde, y compris en phase d'élaboration, lorsque la commis-
sion d’élaboration est constituée
» ORCOD de droit commun et ORCOD-IN

En cas de cofinancement des travaux par une collectivité territoriale ou un EPCI
(a hauteur d’au moins 5 % du montant HT des travaux subventionnables) : majo-
ration du taux de I'aide Anah a hauteur du taux de participation complémentaire
de la collectivité ou de I'EPCI concerné.

La majoration s’ajoute au taux de l'aide du dispositif. Son taux est égal au taux
de l'aide accordée par la collectivité/EPCI

» Ex : si la participation de la collectivité représente 7% du montant HT des tra-
vaux, le syndicat des copropriétaires bénéficiera d’'une majoration du taux de
I'aide de 14% (7% de la collectivité + 7% Anah) qui s'ajoute au taux de droit com-
mun de l'aide (35% ou 50% en fonction du dispositif)

La bonification peut porter le financement jusqu’a 100% du montant des travaux
subventionnables TTC (cf. fiche écrétement)

» Pas de majoration des aides individuelles

» Les majorations se cumulent : il y a autant de majorations que de participations
financiéres respectant le taux plancher de 5% par collectivité territoriale

» La subvention de la collectivité doit faire I'objet d’une délibération ou mention-
née explicitement dans la convention de dispositif.

Anah

Délibération n° 2024-44 : Régime d’'aide applicable aux syndicats de coproprié-
taires de copropriétés en difficulté

Instruction du 3 mai 2024 relative aux évolutions des aides de I’Anah : fiche 3
(régime applicable aux syndicats de copropriétaires de copropriétés en difficul-
té)
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MAJORATION DES AIDES AUX TRAVAUX POUR
LES COPROPRIETES SOUS ARRETES

Outil de financement

Accélérer la levée des mesures prescrites au titre de la lutte contre I'habitat in-
digne (insalubrité, saturnisme, péril, sécurité des équipements communs). Tra-

Objectif vaux qui doivent étre réalisés sans délai en raison d’un risque avéré pour la santé
ou la sécurité des personnes ou du fait d’'une situation susceptible d’aggraver
rapidement les difficultés de la copropriété.

Bénéficiaire Syndicat des copropriétaires

Copropriétés en dispositif opérationnel de redressement sous arrété de police
administrative ou d'une procédure contradictoire préalablement a la prise d'un
arrété de police au titre de la sécurité ou de santé (hors procédures immi-
nentes) :
Copropriétés éligibles » Volet « copropriétés dégradées » d'une OPAH
» OPAH-CD
» Plan de sauvegarde, y compris en phase d’élaboration, lorsque la commis-
sion d’élaboration est constituée
» ORCOD de droit commun et ORCOD-IN

La majoration s’ajoute au taux de |'aide de droit commun, et peut aller jusqu’a
Financement 100% du montant des travaux HT pour les travaux prescrits sur appréciation de
I'autorité décisionnaire.

» En contrepartie de la majoration, au moins une collectivité territoriale ou un
EPCI s’engage a cofinancer les travaux d’amélioration ou le déficit de transfor-
mation de la copropriété, et a mettre en place tous les outils d’ingénierie néces-
saires. Elle doit également s’engager a effectuer les travaux d’office en cas de
non réalisation par le syndicat de copropriétaires des travaux prescrits par I'arré-
té.

Modalités R . S o
L'engagement peut étre formalisé dans une délibération de la collectivité con-
cernée ou dans la convention de programme de redressement concernée
» Le caracteére d'urgence s’apprécie sur la base de documents techniques (arrété,
injonction, rapport technique, diagnostic, avis de la commission sécurité, etc.)

» Le taux de majoration est a 'appréciation de I'autorité décisionnaire, selon le
contexte et la situation financiére de la copropriété notamment

Financeur Anah

Délibération n° 2024-44 : Régime d’aide applicable aux syndicats de coproprié-
taires de copropriétés en difficulté

Références réglementaires  Instruction du 3 mai 2024 relative aux évolutions des aides de I’Anah : fiche 3
(régime applicable aux syndicats de copropriétaires de copropriétés en difficul-
té)
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AIDE AU REDRESSEMENT DE LA GESTION

Outil de financement

Aide pour renforcer les missions confiées au syndic ou a I'administrateur provi-

Objectif . . L . |
soire pour la gestion des copropriétés en difficulté

Bénéficiaire Syndicat des copropriétaires

Copropriétés en dispositif opérationnel de redressement :
» POPAC, pour les copropriétés ayant fait I'objet d‘un diagnostic multi-
critéeres (DMCQC)
» Volet « copropriétés dégradées » d'une OPAH
» OPAH-CD
» Plan de sauvegarde, y compris en phase d’élaboration, lorsque la commis-
sion d’élaboration est constituée
» ORCOD de droit commun et ORCOD-IN

Copropriétés éligibles

5000€ maximum/batiment/an
Financement Pour les copropriétés de plus de 30 lots d’habitation principale: +150€/lots d’ha-
bitation principale

» L'aide ne vise pas le financement du fonctionnement courant de la copropriété
mais la prévention de I'accentuation de I'endettement. Elle est adossée pour ce
faire a la stratégie de redressement
» L'aide couvre les prestations nécessaire aux actions de redressement de la si-
tuation financiére, notamment :

» La participation du représentant légal au dispositif opérationnel

» L’assainissement de la situation financiére (frais de procédure, frais d’ho-

Modalites noraires d’huissier et d’avocat; frais d’hypothéque; frais de recherche de
propriétaires)
» La clarification et la simplification des régles de structures et d’adminis-
tration
» Toute étude, expertise ou prestation exceptionnelle qui concours a la ré-
solution d'un dysfonctionnement compromettant le redressement finan-
cer du syndicat

Financeur Anah

Délibération n° 2015-43 du 25 novembre 2015 relative a la généralisation du fi-

nancement des programmes opérationnels et d’accompagnement en coproprié-
Références réglementaires té (POPAC)

Délibération n° 2023-51 du 6 décembre 2023 relatives aux prestations d‘ingénie-

rie subventionnables modifiée
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EXPERTISES COMPLEMENTAIRES

Outil de financement

Aide pour réaliser des prestations particuliéeres et des expertises complémen-
Objectif taires rendues nécessaires dans le cadre d’une intervention sur une ou des co-
propriétés en difficultés

Bénéficiaire Syndicat des copropriétaires et/ou collectivité

Copropriétés en dispositif opérationnel de redressement :
» POPAC, pour les copropriétés ayant fait I'objet d’'un DMC
» Volet « copropriétés dégradées » d'une OPAH
Copropriétés éligibles » OPAH-CD
» Plan de sauvegarde, y compris en phase d’élaboration, lorsque la commis-
sion d’élaboration est constituée
» ORCOD de droit commun et ORCOD-IN

50% des prestations subventionnables, dans la limite de 150 000€ HT + 500€ HT/

Financement
lot

Etudes spécifiques sur une ou plusieurs copropriétés, nécessaires a leur redresse-
ment :
» Audit foncier : recours a un géometre
» Audit de gestion : analyse des charges, analyse des contrats de fourniture
Modalités de fluides, etc.
» Audit technique : audit thermique, analyse comparée des différents
modes de chauffage, etc.
» Audit juridique : dissolution d’ASL ou de société civile d’attribution, faisa-
bilité d’'une division en volume, etc.

Financeur Anah

Délibération n° 2023-51 du 6 décembre 2023 relatives aux prestations d'ingénie-

Références réglementaires . . L
rie subventionnables modifiée
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REAMENAGEMENT DES COPROPRIETES

(AIDE AUX TRAVAUX

DE SCISSION ET/OU RESIDENTIALISATION)

Objectif

Bénéficiaire

Copropriétés éligibles

Financement

Dépenses éligibles

Modalités

Financeur

Références réglementaires

Ovutil de financement

Prise en charge au titre de la dépense subventionnable des travaux suivants :

» Travaux permettant la scission de la copropriété en vue d'améliorer et de facili-
ter sa gestion et son fonctionnement,

» Travaux de résidentialisation

» Travaux de restructuration urbaine

Syndicat des copropriétaires

Copropriétés en dispositif opérationnel de redressement

» Volet « copropriétés dégradées » d'une OPAH

» OPAH-CD

» Plan de sauvegarde

» ORCOD de droit commun et ORCOD-IN
» Les travaux de scission ou de résidentialisation s'inscrivent nécessairement dans
une stratégie globale de redressement et dans un traitement complet de la co-
propriété

Selon le taux de financement des travaux du dispositif concerné (35% en OPAH-
CD, volet « copropriétés dégradées » d’'une OPAH et ORCOD et 50% en PDS)

Il peut s’agir notamment de travaux relatifs :

» A la création, a I'adaptation ou au détournement de réseaux (fluides, énergie)
permettant une scission physique de la copropriété;

> A I'aménagement des espaces extérieurs : cheminements, végétaux, signalé-
tique, éclairage

» A I'acces au places de stationnement ou a leur réaménagement

» A la pose de grilles ou de haies en limite parcellaire

» A la création d’un systéme de sécurisation et de controle des accés aux entrées
du ou des batiments et des parkings

» A I'amélioration des halls d’accés

» A la mise en place d’'une collecte sélective des déchets

» Ces travaux sont ajoutés a la liste des travaux recevables et interviennent apres
des travaux d’amélioration de la copropriété
» Instruction locale

Anah

Délibération CA de I’Anah n°2018-36 : Recevabilité des travaux permettant la
scission et des travaux de résidentialisation réalisées sur une copropriété en diffi-
culté

Axe PIC—Redressement, des copropriétés dégradées a sauvegarder et redresser 33



GUSP COPROPRIETE
(AIDE A LA GESTION URBAINE ET SOCIALE DE
PROXIMITE DU PARC PRIVE)

Ovutil de financement

» Améliorer le cadre de vie des occupants des copropriétés en difficulté en agis-

sant sur leurs problématiques quotidiennes, et en facilitant la gestion de I'at-
Objectif tente

» Contribuer au redressement de la copropriété

» Anticiper l'usage de I'immeuble une fois les travaux réalisés

Collectivité maitre d’ouvrage. Dans le cas d’'une ORCOD-IN, I'EPF peut en étre
Bénéficiaire maitre d’ouvrage en tant qu’opérateur de I'Etat se substituant a la collectivité
dans le périmetre défini

Copropriétés en dispositif opérationnel de redressement :
» Volet « copropriétés dégradées » d'une OPAH
Copropriétés éligibles » OPAH CD
» Plan de sauvegarde, hors phase d’élaboration
» ORCOD de droit commun et ORCOD-IN

Financement 50% des prestations subventionnables plafonnées a 900€/logement/an

Prestations de « bas d‘immeuble » selon les besoins de chaque copropriété :

» Coordination des relations entre la copropriété, le coordonnateur du PDS le cas
échéant, 'opérateur et les services des collectivités locales

» Organisation de la vie collective durant la phase d'attente

» Facilitation d’un usage raisonné des espaces extérieurs

» Organisation de la médiation avec les occupants pour faire émerger un travail collectif
de redressement

Cette aide n’est pas destinée a financer le fonctionnement courant de la copro-
priété ni les missions/prestations qui découlent de contrats signés par le syndic
(par ex : contrat de gardiennage, de nettoyage, etc.)

Dépenses éligibles

» Calibrage et réflexion sur la mobilisation de I'aide dés I'étude preé-
opérationnelle

» La GUSP doit contribuer a la stratégie de redressement globale : [a convention
opérationnelle peut mentionner son financement et en préciser le contenu

» Articulation nécessaire avec les missions relevant du suiviFanimation du disposi-
tif

» Signature d’un ou plusieurs marchés spécifiques ou conventions par la collecti-
vité maitre d'ouvrage

» Possibilité de GUSP mutualisée a I'échelle d'un quartier, pour plusieurs copro-
priétés éligibles, en prenant en compte les besoins de chacune

» Articulation avec les actions éventuelles de GUSP dans le parc social, dans le
projet de renouvellement urbain

» Aide liée au dispositif opérationnel de redressement, pouvant étre mobilisée
chaque année pendant la durée de celui-ci.

Modalités
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Délibération n°® 2023-51 du 6 décembre 2023 relatives aux prestations d’ingénie-
rie subventionnables modifiée

Instruction du 26 mars 2019 relative a la mise en ceuvre du plan initiative copro-
priétés

Références réglementaires




LE PORTAGE CIBLE DE LOTS

Objectif

Finalités

Opérateurs de portage
éligibles

Copropriétés éligibles

Financement

Ovutil de financement

Participation au redressement de la copropriété par I'acquisition d’un nombre
limité de lots par un opérateur missionné par une collectivité publique, en vue
de I'amélioration des parties privatives et communes avant leur revente ulté-
rieure

» Amélioration de la gouvernance (participation du porteur aux assemblées géné-
rales, conseil syndical le cas échéant)

» Assainissement de la situation financiére du syndicat (paiement de la dette,
paiement des charges de copropriété) mais aussi des ménages (donner une solu-
tion de sortie a des ménages dans I'impasse)

» Amélioration de la situation technique de la copropriété (vote des travaux,
paiement de la quote part travaux)

» Lutte contre I'habitat indigne : empécher I'accés aux marchands de sommeil ou
aux ménages encore plus fragiles ou insolvables

» Maitrise du peuplement : contrble des modalités et profil des acquéreurs lors
de la revente des lots

» les organismes d’habitation a loyers modéré (bailleurs sociaux)

» SEM (Société d’économie mixte ayant pour objet statutaire la construction ou
la gestion de logements ou la restructuration urbaine

» SPL société publique local

» SPLA société publique locale d'aménagement

» EPF établissement public foncier (EPFE, EPFL)

» concessionnaires d'aménagements

» EPA établissement public d’aménagement

Le portage ciblé intervient en complément du plan de redressement de la copro-
priété et s’inscrit dans le cadre de I'un des dispositifs opérationnels de redresse-
ment suivants:

» Volet « copropriétés dégradées » d'une OPAH

» OPAH-CD

» Plan de sauvegarde

» ORCOD de droit commun et ORCOD-IN

Aide aux travaux en parties privatives :
» 35% avec un plafond travaux de 30 000 € HT/logement
» 50 % avec un plafond travaux de 30 000 € HT/logement en cas de forte
dégradation ou de désordres structurels inhabituels sur le logement
Aide aux travaux en parties communes : au taux de l'opération (OPAH CD/PDS),
le porteur est un copropriétaire comme un autre

Aide a lI'ingénierie : 70% avec un plafond de 30 000 € HT/ logement
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Stratégie de portage ciblé obligatoirement inscrite dans le cadre d’un dispositif
opérationnel dédié au moins pour partie au redressement des copropriétés en
difficulté (OPAH-CD, PDS, ORCOD)

Conclusion d’une convention de portage entre I'opérateur et la collectivité

Modalités . . . L
maitre d’ouvrage du dispositif opérationnel
Durée du portage de 9 ans maximum, avec prolongation possible d’un an avec
justification a la délégation
Revente des lots dans un objectif de mixité sociale
Financeur Anah

Délibération CA de I’Anah n° 2022-39 du 12 octobre 2022 relative au régime
d’aides relatif aux opérations de portage ciblé

Instruction du 9 juillet 2019 relative a I’évolution du régime d’aide afférent au
portage ciblé en copropriété

Références réglementaires
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L'ACCOMPAGNEMENT EN CAS DE CARENCE
D'UN SYNDICAT DE COPROPRIETAIRES

Outil de financement

Objectif Transformation de la copropriété dont I'état de dégradation est irrémédiable

Etat de carence:
» Incapacité du syndicat des copropriétaires a assurer la conservation de lim-
meuble et a assurer la sécurité et la santé des occupants du fait de graves diffi-

Constat L . . . R
cultés financiéres (ou de gestion) et de l'importance des travaux a mettre en
ceuvre
» Ce constat est pris suite a une expertise judiciaire commandée par le juge.
» Saisine du tribunal judiciaire par le maire ou le président de 'EPCI compétent
en matiére d’habitat ou, aprés leur accord, par:
> le Préfet,
» le syndic,
» I'administrateur provisoire (article 29-1 de la loi du 10 juillet 1965)
» les copropriétaires représentant 15 % au moins des voix du SDC
» Désignation par le président du tribunal judiciaire d’'un ou plusieurs experts qui
constatent :
- Importance du déséquilibre financier
- Répartition des dettes par copropriétaires
i - Nature et état des parties communes
Procédure R R R
- Nature et co0t des travaux a mettre en ceuvre pour assurer la sécurité et
la santé des occupants
» Au vu des conclusions de I'expertise judiciaire, le président du tribunal judi-
ciaire peut déclarer I'état de carence du syndicat
» Lorsque I'état de carence est déclaré (ordonnance), I'expropriation de I'im-
meuble est poursuivie au profit de la commune, EPCI, opérateur ayant vocation
a assurer la gestion des parties communes expropriées ou concessionnaire
d’aménagement
» Possibilité de désignation d’un administrateur provisoire pour :
- Préparer la liquidation des dettes
- Assurer les interventions urgentes de mise en sécurité
En phase préparatoire :
» Aide étude de calibrage carence : 80% du montant HT dans la limite de 1500€/
lot d’habitation
» Expertises complémentaires mobilisations en phase préalable a la demande
d’ordonnance de carence pour la réalisation des études préalables (cf. fiche spé-
cifique)
Financement » Aides aux travaux sur les parties communes : Majoration jusqu'a 100% des tra-

vaux HT pour les travaux sous arrétés (cf. fiche spécifique)

En phase opérationnelle :

» Aide au relogement : forfait de dépenses de 5000€/ménage relogé

» Aide au financement du déficit de l'opération : 80% du déficit de I'opération
TTC

» Gestion transitoire : Aide au redressement de la gestion et travaux sous arrétés
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Bénéficiaire Collectivité maitre d’ouvrage ou concessionnaire d’aménagement
Financeur Anah/ANRU dans le cadre du NPNRU

CCH L. 615-6 a 10 (procédure de carence)

. N . CCH L. 321-1 (financement de la carence par I’Anah)

Références réglementaires

cas de carence d'un syndicat de copropriétaires

Axe PIC—Transformation, des copropriétés dégradées a transformer

Délibération n°2022-38 du CA de I’Anah du 12 octobre 2022 : régime d’aides en

59









AIDE AUX TRAVAUX POUR LES COPROPRIETES
SOUS ARRETES

Outil de financement

Aide financiére pour lever les mesures prescrites au titre de la lutte contre I’habi-

Objectif o . . . L .
tat indigne (insalubrité, saturnisme, péril, sécurité des équipements communs)

Bénéficiaire Syndicat des copropriétaires

» Tout syndicat des copropriétaires en procédure de police au titre de la sécurité
ou de la santé ou d'une procédure contradictoire préalablement a la prise d'un
arrété de police au titre de la sécurité ou de la santé en application du 1°, du 2°
ou du 4° de l'article L.511-2 du CCH (mise en sécurité ou lutte contre lI'insalubrité
Copropriétés éligibles y compris saturnisme, hors danger imminent et locaux insalubres).

> La copropriété doit faire I'objet d'un diagnostic multicritéres démontrant
qu’elle est en difficulté et n'est pas en mesure de réaliser les travaux sans une
aide financiére.

(En opération programmé comme dans le diffus)

50% HT du montant des travaux

Pas de plafond

Travaux limités a ceux nécessaires pour lever la procédure ou mettre fin a la si-
tuation d’habitat indigne

Pour la réalisation du diagnostic complet (DMC), I'élaboration de la stratégie de
redressement et la définition du programme de travaux, la copropriété est assis-
tée par un opérateur spécialisé.

Celui-ci intervient :

- soit dans le cadre d'un dispositif d'ingénierie (études pré-opérationnelles, suivi-
animation d'une opération programmeée, d'un PDS ou d’une ORCOD) sous mai-
trise d'ouvrage d'une collectivité ;

- soit, a défaut, dans le cadre d'un contrat passé directement avec la coproprié-
té. Dans ce cas le SDC peut se voir octroyer une aide de I’Anah au taux maximal
de 50 %, calculée sur la base du montant hors taxe de la dépense subvention-
nable.

Financement

Dans ce dernier cas, I'opérateur spécialisé va uniquement réaliser le DMC et défi-
nir la stratégie de redressement.

Financeur Anah

Délibération n° 2024-44 du 11 décembre 2024 : Régime d’aide applicable aux

Références réglementaires . s o e .
syndicats de copropriétaires de copropriétés en difficulté
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AIDE AUX TRAVAUX D'OFFICE POUR
ACCOMPAGNER LES COLLECTIVITES LOCALES

Outil de financement

Aide financiére pour lever les mesures prescrites au titre de la lutte contre I’habi-
tat indigne (insalubrité, saturnisme, péril, sécurité des équipements communs)

Objectif . . . .
quand les syndicats de copropriétaires ne sont pas en capacité de le faire eux
mémes.

Bénéficiaire Collectivités locales

Substitution totale :
» Syndicat des copropriétaires en procédure de police au titre de la sécurité ou
de la santé ou de remise en état des équipements communs (hors procédures
imminentes).
» Le SDC doit étre occupé en tout ou partie a titre de résidence principale
» La copropriété n’a pas réalisé dans le délai d’exécution les travaux prescrits par
I'arrété et est donc jugé défaillante
» La collectivité devient maitre d’ouvrage des travaux
» L'autorité publique réalisant ces travaux se recouvre ensuite de I'ensemble des
dépenses qu’elle a effectuées aupres du ou des propriétaires (aupres de chaque
copropriétaire en fonction de sa quote-part). Le recouvrement est obligatoire.
» Les travaux sont refacturés aux copropriétaires avec une majoration de 8%
(article L543-2 du CCH).

Modalités » La collectivité garde le bénéfice de la subvention, quel que soit le résultat du
recouvrement de la créance aupres du propriétaire défaillant.
Substitution partielle :
» Dans le cas oU la copropriété a voté les travaux prescrits et a effectué les ap-
pels de fonds nécessaires a leur réalisation mais ne peut les réaliser du fait de
copropriétaires défaillants dans le paiement de cette quote-part (QP), la collecti-
vité locale peut se substituer de fagon partielle, en ne le faisant que pour les co-
propriétaires défaillants. Elle verse au SDC la quote-part résiduelle du ou des co-
propriétaires défaillants : montant de la QP aprés déduction du montant de la
subvention Anah versée au SDC pour le lot concerné.
» Dans ces conditions, le SDC reste maitre d’ouvrage et percoit la subvention
(aide aux travaux pour les copropriétés sous arrétés). L'autorité publique se re-
couvre aupres des copropriétaires défaillants. Les travaux sont refacturés aux
copropriétaires défaillants avec une majoration de 8% (article L543-2 du CCH).

» Droit commun : 50% HT du montant des travaux sans plafond
Travaux limités a ceux nécessaires pour lever la procédure ou mettre fin a la si-
tuation d’habitat indigne

Financement » Majoration a 80% HT du montant des travaux dans le périmétre d'une OPAH-
RU
» Majoration a 100% HT du montant des travaux dans les six « territoires d'accélé-
ration » (93, 94, 91, 59, 13, 06) jusqu’au 31 dec 2025

Financeur Anah

Délibération n°2024-48 du 11 décembre 2024 relative aux travaux d’office dans

Références réglementaires L
g le cadre de la lutte contre I'habitat indigne
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AIDES AUX TRAVAUX
POUR LES COPROPRIETES
SOUS ADMINISTRATION PROVISOIRE (29-1)

Outil de financement

Aide financiére pour accompagner la mise sous administration provisoire d’'une
Objectif copropriété en difficulté et financer les travaux nécessaires au fonctionnement
normal de la copropriété

Bénéficiaire Syndicat des copropriétaires

Tous syndicat des copropriétaires sous administration provisoire et administra-
Copropriétés éligibles tion provisoire renforcée (art. 29-1 et 29-11 de la loi du 10 juillet 1965)
(En opération programmé comme dans le diffus)

50% HT du montant des travaux
Financement Pas de plafond
Travaux limités a ceux nécessaires au fonctionnement normal de la copropriété

Financeur Anah

Délibération n° 2024-44 du 11 décembre 2024 : Régime d’aide applicable aux

Références réglementaires . L o e .
syndicats de copropriétaires de copropriétés en difficulté
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MAPRIMERENOV’' COPROPRIETE

Financement de droit commun pour les SDC

Objectif Financement des travaux de rénovation énergétique des copropriétés
Bénéficiaire Syndicat des copropriétaires

4 conditions :
» Immeubles affectés de maniere prépondérante a l'usage d’habitation : au
moins 75% de lots d’habitation principale (ou de tanti€émes) pour les coproprié-
tés de plus de 20 lots d’habitation (65% pour celles de 20 lots d’habitation ou
moins)
» Immeubles achevés depuis 15 ans au moins

Copropriétés éligibles » Immatriculation de la copropriété au registre national des copropriétés a jour a
la date de la demande de subvention
» Réalisation de travaux permettant une amélioration significative de la perfor-
mance énergétique (gain de performance énergétique d’au moins 35% apres tra-
vaux, attesté par une évaluation énergétique) avec recours obligatoire a une
prestation d’assistance a maftrise d’ouvrage (AMO) et a des professionnels quali-
fiés RGE

Aide pour |la prestation d’AMO:

Prise en charge a 50% des dépenses de '’AMO avec un plafond de dépenses de
600€/logts pour les copropriétés de +20 lots d’habitation et de 1000€/logts pour
celles de 20 lots d’habitation et moins et une aide plancher par copropriété de
3000¢.

Aide aux travaux :
» Taux de subvention de 30% avec un plafond travaux de 25 000 € HT/
logement si gain énergétique d’au moins 35%
» Taux de subvention de 45% avec un plafond travaux de 25 000 € HT/
logement si gain énergétique d’au moins 50%
» Majoration du taux de subvention de +10pts pour une sortie de passoire
énergétique (classe F ou G avant travaux et classe D aprés travaux)
» Majoration du taux de subvention de +20pts pour les copropriétés fra-
giles (+8% d’'impayés ou en NPNRU) et en difficultés (copropriétés en dis-
positif de redressement) avec valorisation des CEE par I’Anah
» Prime individuelle attribuées aux propriétaires occupants tres modestes et mo-
destes d’'un montant respectif de 3000€ et 1500€

Montant

Financeur Anah

Délibération n°2024-44 et 45 du 11 décembre 2024 relative au régime d’aides
Références applicable aux syndicats de copropriétaires visés au 8° du | de I'article R. 321-12
réglementaires du CCH
Instruction MaPrimeRénov’ Copropriété du 3 mai 2024
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EXPERIMENTATION MAPRIMERENOV’ COPRO-
PRIETE POUR LES COPROPRIETES DE 20 LOTS
D'HABITATION OU MOINS

Financement de droit commun pour les SDC

Financement des travaux de rénovation énergétique les petites copropriétés

Objectif
Ject! situées en dispositif OPAH RU, POPAC, OPAH CD

Bénéficiaire Syndicat des copropriétaires

» Immeubles affectés de maniére prépondérante a l'usage d’habitation : au

moins 65% de lots d’habitation principale (ou de tantiémes)

» Immeubles de 20 lots d’habitation ou moins

» Immeubles achevés depuis 15 ans au moins

» Immatriculation de la copropriété au registre national des copropriétés, a jour a

la date de la demande de subvention

» Immeubles situés dans un périmétre de POPAC, OPAH-RU, OPAH-CD

» Obligation de réaliser I'intégralité des travaux prescrits par un audit ou le DTG
Copropriétés éligibles de la copropriété, qui doivent permettre d’atteindre un gain de performance

énergétique d'au moins 15 % aprés travaux, avec recours obligatoire a des pro-

fessionnels qualifiés RGE

» Recours obligatoire a une maftrise d’ ceuvre compléte, réalisée par un maitre

d’ceuvre professionnel (notamment un architecte ou un agréé en architecture).

Cette maitrise d’ ceuvre doit étre en mesure de réaliser des études thermiques,

soit directement, soit dans le cadre d'un groupement avec un bureau d’'études

thermiques.

» Recours obligatoire a une prestation d'assistance a maitrise d’ouvrage

Aide pour la prestation d’AMO:
Prise en charge a 50% des dépenses de '’AMO avec un plafond de dépenses de
1000€/logts, avec un montant plancher de 3000€ par copropriété.

Aide aux travaux :
» Taux de subvention de 30% avec un plafond travaux de 25 000 € HT/
logement
» Majoration du taux de subvention de +10pts pour une sortie de passoire
énergétique (classe F ou G avant travaux et classe D aprés travaux)
» Majoration du taux de subvention de +20pts pour les copropriétés fra-
giles (+8% d’'impayés ou en NPNRU) et en difficultés (copropriétés en dis-
positif de redressement) avec valorisation des CEE par I’Anah
» Prime individuelle attribuées aux propriétaires occupants trés modestes et mo-
destes d’'un montant respectif de 3000€ et 1500€

Montant

Financeur Anah

Délibération n°2023-49 du 11 décembre 2023 relative au régime d’aides expéri-
mental en faveur de la rénovation énergétique des copropriétés de vingt lots
d’habitation ou moins

Références
réglementaires
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MAPRIMEADAPT’ COPROPRIETE

Financement de droit commun pour les SDC

Aide au financement des travaux d’accessibilité des parties communes et équi-

Objectif s
pements communs des copropriétés

Bénéficiaire Syndicat des copropriétaires

» Immeubles affectés de maniére prépondérante a l'usage d’habitation : au

moins 75% de lots d’habitation principale (ou de tantiemes) pour les coproprié-

tés de plus de 20 lots d’habitation (65% pour celles de moins de 20 lots d’habita-
Copropriétés éligibles tion)

» Immatriculation de la copropriété au registre national des copropriétés a jour a

la date de la demande de subvention

» Pas de condition d’ancienneté

50 % du montant HT des travaux subventionnables, pris en compte dans la limite

M
ontant d'un plafond de 20 000 € par accés a I'immeuble modifié et rendu adapté.

Pour étre subventionnables, les travaux réalisés doivent répondre aux trois con-
ditions cumulatives suivantes :
» porter sur les parties communes et les équipements communs ;
» tendre a permettre 'accessibilité de I'immeuble

Travaux subventionnables » figurer sur la liste des travaux recevables (délibération n° 2025-06 du 12 mars
2025) avec possibilité pour le délégué ou le délégataire de I’Anah d’autoriser le
financement de travaux qui ne figurent pas sur cette liste, dés lors qu’ils sont né-
cessaires pour répondre aux besoins spécifiques de la copropriété en matiere
d’accessibilité.
L’aide n’est pas conditionnée a 'accompagnement de la copropriété par un opé-
rateur assurant une prestation d’assistance a maitrise d’ouvrage (AMO).
Dans le cas ouU la copropriété fait appel a un opérateur pour I'assister dans la réa-

Modalités lisation des travaux (hors dispositif de suivi-animation d’opération programmée

sous maitrise d’ouvrage d’une collectivité ou d’un EPCI), les dépenses correspon-
dant a cet opérateur peuvent étre prises en compte dans la dépense subvention-
née.

Financeur Anah

Délibération n° 2024-45 du 11 décembre 2024 relative au régime d’aides appli-
Références réglementaires cable aux syndicats de copropriétaires visés au 8° du | de I'article R. 321-12 du
code de la construction et de I'habitation (CCH)
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Le versement des subventions
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Principe

Permettre aux copropriétés en difficulté de démarrer leurs travaux tout en
limitant les frais a engager avant le versement de l'aide (et éviter ainsi une aug-
mentation d'impayés et une fragilisation financiere des ménages, au risque de
les rendre impécunieux).

Syndicat de copropriétaires de copropriété en difficulté : en dispositif de re-
dressement (PDS, OPAH CD, ORCOD) ou sous arrété de mise en sécurité ou
d’insalubrité.

Montant

Pour la réalisation des travaux redressement ou de travaux liés a un arrété les
syndicats de copropriétaires peuvent bénéficier dune avance de 900.000 €
représentant jusqu’a 70 % du montant prévisionnel de I'aide.

Une avance est aussi mobilisable pour la réalisation des travaux lorsqu'un état
de carence a été déclaré. Dans ce cas, le montant maximal de l'avance pou-
vant étre versé est fixé a 6M¢€, dans la limite de 40% du montant prévisionnel
de l'aide.

Modalités

Un méme bénéficiaire peut solliciter successivement plusieurs subventions.
Toute nouvelle demande d'avance est conditionnée au paiement du solde de
la précédente subvention. Cette précision a pour objectif d'éviter que
I'avance de la seconde subvention finance les travaux faisant 'objet de la pre-
miere subvention.

A titre d’exemple, dans une copropriété composée de quatre batiments disposant
chacun d’une adresse différente, I'entretien des équipements communs (la dalle, le
parking, la loge, gardien, la chaudiére gaz collective, etc.) et les travaux sont gérés se-
lon les clés de répartition relatives aux charges afférentes a chaque batiment.
Dans le cadre d'une OPAH-CD, le programme de travaux intégre :
» des travaux visant la levée d’un arrété de péril sur un des bdtiments pour un
montant de 250 000 € HT financé a 100 %,
» des travaux de réfection compléte et de rénovation énergétique d’un autre
batiment pour un montant de 1,8M€ HT financé a 50 %
» des travaux de changement du chauffage collectif pour toute la copropriété
pour un montant de 800 000 € HT financé a 35%.
Le syndic de copropriété accompagné de I'opérateur dAMO dépose trois dossiers de
demande de subventions au nom de la copropriété et pourra ainsi solliciter trois de-
mandes d'avances pour la copropriété au regard des différentes adresses pour chaque
béatiment. Dans le cas oU une deuxiéeme tranche de travaux serait réalisée sur I'un des
batiments, ayant déja bénéficié d’'une premiére subvention, la premiére tranche de
travaux devra étre soldée pour que la copropriété puisse bénéficier dune avance dans
le cadre de cette deuxiéme tranche de travaux sur ce batiment.

Références réglementaires

Article R. 321-18 du CCH

Article 18 bis et 72 du RGA

Délibération n° 2024-30 du 9 octobre 2024 relative aux regles relatives aux
avances




Principe: Améliorer le reste a charge des copropriétaires, permettre de valoriser |la participation de
différents financeurs au redressement des copropriétés en difficulté.

TRAVAUX :

Le montant de la subvention versée par
I'ANAH ne peut avoir pour effet de porter
le montant total des aides octroyées au bé-
néficiaire a plus de 90 % du co0t global de
I'opération TTC.

L'aide de I’Anah est considérée comme
celle arrivant « en dernier » c’est donc son
montant qui sera écrété dans le cas oU cela
dépasse 90% TTC.

Toutefois, ce plafond peut étre porté, a
titre exceptionnel, jusqu'a 100 % du co0t
global de I'opération TTC pour des opéra-
tions spécifiques visant a préserver la santé
ou la sécurité des personnes et des biens
ou certaines opérations a caracteére social
définies par délibération du conseil d'admi-
nistration.

Ce qu'il faut retenir, la somme des subventions per-
cues par le SDC peut atteindre :

Travaux de redressement dans un dispositif (PDS,
OPAH CD, ORCOD) : jusqu’a 100% du co(t global de
['opération TTC

Travaux suite a un arrété de mise en sécurité ou arrété
de salubrité : jusqu’a 100% du co(t global de I'opéra-
tion TTC

Travaux dans le cadre d’'une mise sous AP 29-1: jusqu’a
100% du co(t global de I'opération TTC

Travaux MPR Copropriété (fragile et saine) : jusqu’a
90% du co(t global de I'opération TTC

Travaux MPA Copropriété (fragile et saine) : jusqu’a
90% du co(t global de I'opération TTC

INGENIERIE :

La subvention globale allouée doit étre cal-
culée de maniére qu'il reste au moins 20 %
de la dépense TTC a la charge du maitre
d'ouvrage. Les types d'aides concernés
sont déterminés par la délibération n° 2024
-36 du 9 octobre 2024.

Toutefois, le montant total des aides oc-
troyées au bénéficiaire peut atteindre 100
% du co(t global de 'opération TTC pour
les plans de sauvegarde

Ce qu'il faut retenir, la somme des subventions per-
cues par le SDC peut atteindre :

INGENIERIE :

» pour les opérations d’ingénierie (aide au redresse-
ment de la gestion, expertises complémentaires) en
plan de sauvegarde : jusqu’a 100 % du co0t global de
I'opération TTC

» dans les autres cas : jusqu’a 80 % du colt global de
I'opération TTC

Ref réglementaires :
Article R. 321-17 du CCH

Articles 12 (travaux) et 30 (ingénierie) du RGA ;
Délibération n° 2024-36 du 9 octobre 2024 portant adaptation des regles d'écrétement

NB: Les types d'aides prises en compte pour l'appréciation de la regle d’écrétement sont définies
par la délibération n°® 2024-36 du 9 octobre 2024 (par ex. celles de I'Etat, des collectivités territo-
riales ou leurs groupements, de I’lUnion européenne, etc.)







La copropriété en difficulté
L'approche de la notion par les acteurs judiciaires
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LA CORORIETE EN DIFFICLTE
L'approche de la notion par les acteurs judiciaires

Mandataire ad hoc
Une procédure d’alerte préventive

Constat a la cloture des comptes
- D'un taux d'impayés > 15% pour les copropriétés de plus de 200 lots
- D’un taux d'impayés > 25% pour les copropriétés de moins de 200 lots

Obligation légale du syndic de saisine du Tribunal Judiciaire dans un délai d’'un mois aprés la cloture
des comptes

Saisine élargie:

- Maire

- EPCI compétent en matiere d’habitat

- Préfet

- Copropriétaires représentant 15% des tantieémes

- Créanciers

Rapport établi dans un délai de 6 mois
Convocation de I’AG pour prise en compte des recommandations
Rémunération fixée par décre

Références réglementaires :art 29-1 A a 29-1 C de la loi du 10 juil. 1965




LA COPROPRIETE EN DIFFICULTE
L'approche de |la notion par les acteurs judiciaires

Administration provisoire — art 29-1 de la loi du 10 juil. 1965

Recours quand:

-L"équilibre financier du SDC est gravement compromis

-Le SDC est dans l'incapacité de pourvoir a la conservation de I'immeuble
Nomination par le Tribunal Judiciaire via une ordonnance

Saisine:

-Syndic apres consultation du conseil syndical
-Copropriétaires représentant 15% des tantiemes
-Maire

-Président de I'EPCI compétent en matiére d’habitat
-Préfet

-Mandataire ad hoc

-Procureur de la République

Mission d’au moins 12 mois

Juge confie a I'administrateur provisoire:
- tous les pouvoirs du syndic de copropriété
- tout ou partie des pouvoirs de |I'assemblée générale et du conseil syndical

Principaux impacts:

-Suspension des créances antérieures

-Interruption des remboursement d’'un emprunt collectif

-Interruption et interdiction des actions en justice visant a la condamnation du syndicat débiteur ou
la résolution d’'un contrat pour défaut de paiement

Apurement des dettes I'égard des créanciers

-Déclaration des dettes dans un délai de 3 mois

-Etablissement d’une liste de créances et leurs montants
-Etablissement d'un plan d’apurement homologué par le juge sur 5 ans

Références réglementaires : art 29-1 de la loi du 10 juil. 1965

Hors dispositif programmeé : Ouvre le droit au financement de travaux
concourant au redressement de la copropriété et décidé par I’AP. 50%
Lien avec les finance- des travaux HT sans plafond de travaux.

ments et dispositifs
Anah: En dispositif programmé (OPAH CD, OPAH RU volet CD, PDS, ORCOD) :
Devient l'interlocuteur privilégié du dispositif par son réle. Les finance-
ments sont ceux du dispositif dans lequel est la copropriété




LA COPROPRIETE EN DIFFICULTE
L'approche de la notion par les acteurs judiciaires

Carence - Articles L615-6 a L615-10 du CCH

Recours quand:
-L’équilibre financier du SDC est gravement compromis
-Le SDC est dans lI'incapacité de pourvoir a la conservation de I'immeuble

Saisine du tribunal judiciaire:

Saisine:

-Maire

-Président de I'EPCI compétent en matiére d’habitat

Saisine élargie, aprés accord du maire ou du président de I'EPCI
- représentant de I'Etat dans le département,

- le syndic,

- I'administrateur provisoire (article 29-1)

- copropriétaires représentant 15 % au moins des voix du SDC

Juge désigne une ou plusieurs experts chargés de constater |'état de carence de la copropriété
(délai de 3 mois renouvelable une fois)

Expertise doit qualifier I'importance du déséquilibre financier du syndicat, la répartition des dettes
par copropriétaire ainsi que la nature et I'état des parties communes et, conséquemment, la nature
et le co0t des travaux a mettre en ceuvre pour garantir la santé et la sécurité des occupants.

Impact sur la copropriété

-Ordonnance de carence

-DUP Carence, arrété préfectoral et cessibilité de I'immeuble
-Ordonnance d’expropriation

-Dissolution du SDC nécessite sa liquidation

Références reglementaires : Articles L615-6 a L615-10 du CCH

En phase préparatoire :
» Aide étude de calibrage carence : 80% du montant HT dans la limite de

1500¢€/lot d’habitation

En phase opérationnelle :

» Aide au relogement : forfait de dépenses de 5000€/ménage relogé

» Aide au financement du déficit de 'opération : 80% du déficit de I'opé-
ration TTC

(cf. fiche spécifique)

Lien avec les finance-
ments et dispositifs
Anah:
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Etudier et observer les copropriétés

Veille et observation des copropriétés (VOC)

Prévenir la dégradation des copropriétés

Programme opérationnel de prévention et
d’accompagnement en copropriété

Redresser des copropriétés en difficulté

OPAH volet CD OPAH-CD Plan de sauvegarde ORCOD

Transformer/recycler des copropriétés

Intervenir dans le diffus




CONTACT
Service Habitat Digne et Durable
8 avenue de I'Opéra—75001 Paris
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