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foncier pour rénover I'habitat collectif dégradé.

En Provence-Alpes-Céte d'Azur (Paca), pres de la
moitié des 50 510 copropriétés inscrites au registre
national d'immatriculation sont considérées comme
fragiles (état dégradé du bati, situation financiére
précaire, vacances...). Et 16 % d'entre elles
présentent un taux d'impayés qui dépasse le seulil
habituel annuel d'une copropriété. Ce constat,
ajouté a la difficulté de se loger dans la région dans
des conditions décentes et a prix maitrisé, a
conduit la direction régionale de I'environnement,
de I'aménagement et du logement (Dreal) a
rechercher des moyens d'action pour éviter une
aggravation de la situation. Ses enseignements
intéressent tout le territoire national.

Le recours aux organismes fonciers solidaires
(OFS), créés par la loi Alur en 2014, en est un.
C'est ce que démontre une étude commandée par
la Dreal au bureau Espacité, associé a Patrice
Lebatteux, notaire a la SCP Zurfluh Lebatteux
Sizaire et associés, qui a été rendue publique au
printemps (1). « Le portage du foncier permet de
lisser le financement des travaux sur le long terme,
de conserver le statut de la copropriété, de
désendetter les copropriétaires, mais également de
maintenir une mixité sociale dans des quartiers
anciens attractifs », argumente Anthony Morel,
chargé de mission foncier pour le logement a la
Dreal Paca.

Préemption et expropriation. Selon 'étude
d'Espacité, la loi du 10 juillet 1965, qui régit le droit
des copropriétés, ne s'oppose tout d'abord pas a
I'intervention d'un OFS. Apres acquisition d'un lot,
I'organisme peut dissocier la propriété du foncier et
celle du bati afin de donner la seconde au ménage
signataire du bail réel solidaire (BRS). L'office peut
méme acquérir des lots a I'amiable ou encore
bénéficier d'une préemption ou d'une expropriation,
sous réserve que celles-ci ne portent pas une
atteinte disproportionnée au droit de propriété.
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réhabilitation dans les parties
communes

Autre avantage mis en avant, I'OFS sécurise la
réhabilitation d'une copropriété, puisqu'il est
compétent pour voter au sein de I'assemblée
générale en faveur de la réalisation de certains
travaux dans les parties communes. Enfin,
concernant les parties privatives, I'organisme peut
inclure, dans le BRS conclu avec le preneur du
bien, des clauses pour le contraindre a réaliser des
travaux sous peine de voir son bail résilié en cas
de manquement.

Pour illustrer son étude, Espacité s'est appuyé sur
le cas d'une petite copropriété de 21 logements,
dont 70 % vacants, avec un taux d'impayés de 102
%. « L'OFS porterait 25 % des dépenses totales.
On arriverait alors a un équilibre en limitant la
mobilisation de fonds publics, avec, en
l'occurrence, une économie de 240 000 euros pour
I'Etat. La copropriété serait totalement réhabilitée,
et les logements attractifs par rapport a ceux
vendus sur le marché libre », développe Anthony
Morel.

L'enjeu est désormais de fixer les modalités de
financement de ces rénovations en copropriété
appuyées par I'OFS, afin d'en favoriser les
premiéres mises en ceuvre.

Copropriétés en PACA : les chiffres clés

112 622 copropriétés (logements collectifs et
mixtes) représentant 1 394 400 logements

Pres de 95% de ces copropriétés sont des
copropriétés de moins de 50 lots,

Plus de 75% sont des copropriétés de
moins de 12 lots.

36% de propriétaires occupants
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64% des ces copropriétés ont été
construites avant 1975

(1) Pour en savoir plus :
www.paca.developpement-durable.gouv.fr/
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