Bruno FONTALIRAND

Directeur général

Accusé de réception en préfecture
062-344077672-20241213-11956-DE-1-1
Date de télétransmission : 18/12/2024
Date de réception préfecture : 18/12/2024

Acte certifié exécutoire Pas de Calais Habitat

4, avenue des Droits de 'Homme
CS209 - ARRAS 62022 Cedex

PAS DE CALAIS HABITAT
Office Public de I'Habitat

DECISION EXTRAITE DU PROCES VERBAL DE LA REUNION
DU BUREAU DU CONSEIL D'ADMINISTRATION
SEANCE DU 13 DECEMBRE 2024

Président: Monsieur COTTIGNY

Présents: Monsieur COTTIGNY, Monsieur LEROY, Madame AIT-CHIKHEBBIH,
Madame DUHEN, Monsieur MALFAIT, Monsieur MELLICK, Madame
ROSSIGNOL.

DESVRES - Square Florimont Cornet Réhabilitation de 32 logements
collectifs et de 4 logements individuels
Lancement

Direction du patrimoine et de la maitrise d'ouvrage

Rapporteur : M. [

I - CONTEXTE

Lors de sa séance en date du 22 mars 2024, le Bureau du Conseil d’administration de
Pas-de-Calais habitat a validé la faisabilité de la réhabilitation des 32 logements
collectifs et de 4 logements individuels du Square Florimont Cornet a Desvres.

Cette opération est issue de la liste PSP « opérations validées » délibérée par le Conseil
d’administration de Pas-de-Calais habitat lors de sa séance du 26 mars 2021.

II - RAPPEL DU PROGRAMME TRAVAUX

Le programme travaux permet de passer d’'une performance énergétique D et E et a
une performance énergétique B et C.



Le programme travaux permet quant a lui de passer d'une classe DPE E et F a une
classe DPE B et C.

Détail du programme travaux :

e Traitement des facades (annexe n°1)

- Mise en place d’'une ITE

- Remplacement des portes d'entrées d'immeubles
- Remplacement des menuiseries

- Installation de volets roulants

- Bouchements des menuiseries en cages d'escaliers

e Couverture

- Reéfection de I'étanchéité des toitures terrasses

- Mise en ceuvre d’un systeme de ventilation basse pression

- Mise en ceuvre de protection collective en périphérie des toitures terrasses

- Remplacement des lanterneaux de désenfumage avec mises a dimension éventuelles
- Démolition de I'édicule de chaufferie

e Travaux en logements piéces humides

- Réfection des faiences en pieces humides

— Réfection des peintures murs et plafonds en pieces humides
— Rénovation des sols en piéces humides

e Travaux en logements pieces séches
- Remplacement des portes palieres des logements
- Mise en conformité électrique

e Travaux en logements vacants
— Réfection de I'ensemble des sols souples
— Réfection de I'ensemble des peintures

e Halls d'entrée / parties communes
- Réfection des plafonds des halls par dalles acoustiques
- Remplacement des équipements en halls (boites aux lettres, ...)



- Réfection des carrelages au sol et habillage mural dans les halls d'entrées
- Remplacement des facades de gaines techniques palieres

- Flocage isolant dans les caves des batiments

- Peintures en murs, plafonds en cages d'escaliers et paliers des logements
- Mise en conformité électrique

e Chauffage et eau chaude sanitaire
- Raccordement au réseau de chaleur urbain pour la production de chauffage et d’eau
chaude sanitaire

IIT - IMPACT SUR LES LOYERS

Les évolutions présentées aux locataires de la résidence lors de la réunion publique du
5 novembre 2024 sont :

Une augmentation des loyers au maximum de la convention, soit un passage de 3,14 €
a 3,38 € /m?/an, soit un loyer de 336,82 € a 354,16 € pour les T3, de 382,28 € a
402,02 € pour les T4, de 444,27 € T5 et de 480,57 € pour les Té6.

Dans le cadre des travaux envisagé, Pas-de-Calais habitat se réserve la possibilité
d’appliquer les dispositions de I'article R442-27 du CCH relatif a la contribution du
locataire pour financer les travaux d’économie d’énergie.

La participation au partage des économies de charges maximales (représentant 50%

des gains énergétiques) est estimée en moyenne a 4,18€/m?/an par locataire pour un
gain évalué a 123 kWhep.

IV - PRIX DE REVIENT PREVISIONNEL

Le colit d’opération est estimé a 3 664 447 € TTC soit 101 790 € TTC par logement
(annexe 2).
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Au vu des éléments proposés et apres en avoir délibéré, les membres du Bureau :
v’ autorisent le lancement de I'opération

v' autorisent le Directeur général ou toute personne habilitée, a signer I'ensemble
des documents relatifs a cette affaire.

Décision adoptée a l'unanimité
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Annexe n°2

FICHE DE SYNTHESE : PROJET_REHA_2023_00004 - SO5 19/11/2024 11:09

Code projet PROJET_REHA_2023_00004 Code Opération Investissement SY1907715
Libellé projet Desvres - Square Florimont Cornet - 32 collectifs + 4 individu Code Opération Démolition 0
Libellé simulation Simulation retour AO Code Opération Aménagement/Pmt 0
Date d'0S 01/03/2025 Déclaration Proposition bureau NON
Date de MES 01/11/2026 Nature des travaux principal Thermique
Cat de Prix a I'opportunité Non classifié Simulation "figée" Modifiable
Nb logt Avt Travaux 36 Igt Dt restructurés Etat de |'opération Travail
Nb logt Réhabilités 36 Igt 0 Nb logt Réhabilitation Performance 36 Igt
Nb logt Démolis 0lgt Nb logt Réhabilitation Confort 0lgt
Nb logt Vendus 0lgt Nb logt Réhabilitation Maintien 0lgt

Avant Travaux Aprés Travaux Evolution Consommation
Logement économe Energie Primaire
A A A
w8 b B — Cep avant travaux
mam C c c 242 Kwh
5ame D D D Cep aprés travaux
EE—— | — : 108,22 Kuh
R ‘ : Gain Cep
CE— ¢ 133,78 Kh

Logement énergivore

Loyers et autres produits (CEE/Dégrévement Tfpb)

Avant Travaux Aprés Travaux Impact % Total Impact démolition FE
Loyers quittangables 158 338 166 149 A 7811 8,4% -
Participation Locataire/Perf.thermique 0 5352 A 5352 5,8%
Loyers quittancés 75 639 163 281 A 79830 85,8% -
TUC (Taux d'utilisation des capacités) 47,77% 98,27% A 50,50% CEE-Normé-580 £€/Igt
Impayés (934) (934) = 0 0,0% 37589€
Taux Impayeés 1,23% 0,57% A 0,66% Dégrévement Tfpb normé éco
Gain | prévisionnel A 92994 100,0% 443378€
Plan de financement Total % du prix €/Igt €/m?SH Rendement aprés Réhabilitation En€ % du prix
Prix de revient TTC Lasmé 3 664 447 100,0% 101 790 1446 Loyer additionnel (€/an) 91949 2,51%
Subventions 0 0,0% 0 0 Loyer additionnel (cumul €) 1838984 50,2%
Montant net a financer 3 664 447 100,0% 101 790 1446 Temps de retour investissement *1 23 ans
Emprunts 3323 447 90,7% 92318 1312 Temps de couverture emprunts *2 21ans
dont PAM CDC Taux Révisable 30 ANS 2809447 76,7% 78 040 1109 *1 : Prix de revient / Loyers quittancés aprés travaux a 20 ans (Désindex€)
dont PAM CDC ECO PRET Taux Révisable 30 ANS 514000 14,0% 14278 203 *2 : Emprunts / Loyers quittancés aprés travaux a 20 ans (Désindex€)
Fonds propres 341000 9,3% 9472 135 Info du PF : PF saisi validé par la DF
Nb d'année pour récup. des FP (avec CEE & Dégrévements) 11
5 ans 10 ans 15 ans 20 ans 25 ans Cumul 30 ans
Autofinancement avant travaux 32905 39516 47133 55892 65947 1490312
Autofinancement aprés travaux -22 842 -11533 2376 13 446 33252
Autofinancement aprés travaux (cumul) 572 573 491 328 474 272 507 487 632 657 868 548
Loyers quittancés avant travaux 78 601 86782 95814 105 787 116 797 2945581
Loyers quittancés aprés travaux 175934 194 246 214 463 236 785 261429 6591623
Taux d'autofinancement avant travaux 42% 46% 49% 53% 56% 51%
Taux d'autofinancement apreés travaux -13% -6% 1% 6% 13% 13%
Taux d'autofinancement aprés travaux (cumul) 68% 28% 17% 13% 12% 13%

Endettement avant & aprés travaux (Annuités/Loyers quittancés)

lére année 5 ans 10 ans 15 ans 20 ans 25 ans Cumul (30 ans)
Annuités avant travaux 0 0 0 0 0 0 401
Loyers quittancés avant travaux 73995 78 601 86782 95814 105787 116 797 2945581
Taux d'endettement avant travaux 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Annuités aprés travaux 158 194 158 194 158 194 158 194 158194 158 194 4588014
Loyers quittancés aprés travaux 165 384 175934 194 246 214 463 236785 261429 7083 652
Taux d'endettement aprés travaux 95,7% 89,9% 81,4% 73,8% 66,8% 60,5%
Notation PSP
Avant travaux Aprés travaux

Note territoire/ Taux d'utilisation Nature des travaux par Vacance

Libellé Ensemble-Batiment Note technique sociale des capacités Classification PSP Action PSP batiment Classification PSP objectif
Réhabilitation

471-1-4 SQUARE FL. CORNET-DESVRES 2,00 2,60 40,0% [c,31 lourde Thermique 0 2,0%
471-97-SQUARE FL CORNET-DESVRES 2,20 2,90 100,0% [8,2] Réhabilitation Thermique 0 2,0%






