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Lancement d’une étude sur lintervention d’un OFS sur une
copropriété fragile ou dégradée
Lancée en 2019, I'étude est composée de 2 volets :

-"- * Une étude d’opportunité pour pour valider juridiquement et économiquement le principe de l'intervention d’'un OFS en
g copropriété fragile ou dégradée ;

* Une étude de faisabilité visant a étudier le recours d’'un OFS sur une copropriété réelle.

Buts recherchés grace a I'outil OFS...

. Financer totalement ou partiellement les travaux (petite ou gros travaux, de maniére préventive,...) ;
. Contribuer a assainir la situation financiére des copropriétaires débiteurs ;

y 4

. Remettre en fonctionnement des copropriétés désorganisées.

...et avantages attendus de ce type d’intervention

7 . Lisage du financement des travaux sur le long terme ;
‘, . maintien du statut de copropriété, voire des copropriétaires en place en les désendettant
. Sanctuarisation des aides publiques ;
. Sécurisation de la copropriété et amélioration de I'organisation de la copropriété en cas de désorganisation.
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- Droit des copropriétés et OFS: Le droit des copropriétés influence les BRS, et non l'inverse. 1) Le régime de la copropriété (lot
ou volume) doit étre pris en compte dans les modalités d’intervention de 'OFS. 2) Le BRS est considéré comme une mutation, ce
qui entraine plusieurs conséquences inhérentes au droit des copropriétés (connaissance du réglement de copropriété et de son
état financier, notification de la mutation au syndic, fiscalité).

- Dissociation a posteriori du droit de propriété et principe de droit réel de jouissance spéciale : L'arrét Maison de la
Poésie valide la possibilité de dissocier le droit de propriété et d’octroyer un droit réel de jouissance spéciale par accord entre les
parties.

- Intervention de I’OFS : L'OFS peut intervenir en diffus ou sur l'intégralité du batiment. En cas d’acquisition de 'immeuble en
entier, le sol constituera un lot a part entiére appartenant a 'OFS (partie commune en cas d’achat diffus).

- Modes d’acquisition : amiable, préemption et expropriation sous certaines conditions.

- Vote des travaux : 'ensemble des travaux de réhabilitation (parties communes) devra étre validé en assemblée générale. La
nature des travaux détermine qui de 'OFS ou du preneur est compétent pour voter en AG. Chacun des parties peut assister aux
AG et formuler une observation méme en dehors de leur champs de compétence respectif.

- Sécurisation de la réalisation des travaux : L'OFS peut inclure dans le BRS des clauses pour obliger le preneur a réaliser des
travaux, et si les travaux dépendent du syndicat des copropriétaires, a voter en faveur de ses travaux en AG. En cas de
manquement dans ses obligations contractuels, le bail peut prévoir une clause de résiliation.
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L’OFS fait I'acquisition de tous ou - 2
une partie des lots de la copropriété i i @ a
Pn prop: 5 Le lo%ement est dlspf)mble D m D 3
= ra]] pour de nouveaux ménages e - g
% % =t aun prix abordable. Cdlm 4
I;I = O L & [
] i
Acquisition totale Acquisition partielle
T'OFS est propriétaire T'OFS n’est pas A
du foncier (création propriétaire du foncier Agrée
d’un lot a part entiére mais de la quote-part les Les ménages revendent
pour le sol). des parties communes b leur propriété avec une
qui est attachée au lot de reventes plus-value limitée a
copropriété sous BRS. 1 des ménages sous
Ll 1 plafond de revenus.
/ D m La vente est agréée
O FS par 'OFS et notifiée au
II] D syndic de copropriété.
[ ] L’OFS controle
. la gestion de la copropriété
Les copropriétaires, ayant 4

vendu leur logement a I'OFS,
rachétent des droits réels sur
leur logement (signature d’'un BRS).
Si certains ménages préferent quitter
leur logement, I’OFS reste pleinement
propriétaire de ces logements qu’il

proposera en BRS a de nouveaux ménages\

(apres réalisation des travaux)

L’OFS réalise les travaux
a. Parties privatives
L’OFS réalise les travaux
d’amélioration dans les

b. Parties communes : La réalisation
des travaux de réhabilitation globale
dépend du volume de lots acquis par 'OFS.

sur le long terme.
De nouveaux ménages achétent un logement
rénové grice au BRS, dans le cas de logements
restés vacants et pleine propriété de I'OFS, €
suite au départ des copropriétaires initiaux.

: Controle 1
la gestion (el ]
du bien ] [l
Cal ]

|
5

Les ménages sous BRS payent une

logements sous BRS

OU le ménage réalise les
travaux inscrits au BRS.
Dans les deux cas , une
clause sera inscrite dans
le BRS

1. Acquisition totale 2. Acquisition partielle
L’OFS dispose du L’OFS vote* uniquement pour les lots sous BRS.
droit de vote* pour Si la majorité requise est atteinte la décision

I’ensemble des lots. est adoptée.

*Concernant les travaux, 'OFS vote uniquement pour les décisions qui relévent de larticle
n°25n) de la loi du 10 juillet 1965

redevance (a 'OFS), en complément
charges de copropriété, taxes locales

et éventuelles annuités d’emprunt.
Selon la décision de I'OFS, le ménage peut
ou ne pas louer son logement.
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- Possibilité de faire intervenir un OFS sur une
copropriété petite, moyenne ou grande, en
zone tendue ou détendue (principe de fixation
du partage de la valeur du foncier relativement
souple)

- Choix de la DREAL de réaliser trois
scénarios sur une copropriété de 24 lots située
au sein d’'une grande ville de PACA, en centre-
vile / 70 % de logements vacants, taux
dimpayé de 102 %, sous administration
provisoire, arrété de péril imminent sur 6
logements

— Le montage présenté porte sur le scénario
3 : acquisition de 'ensemble des logements

- Mensualité (prét + redevance)
suffisamment importante entre le libre et
le BRS (ex : -27 % pour un T1)

- 240 000€ de fonds publics économisés
par rapport a une intervention standard

Le bilan de l'opéeration immobiliere

Prix de revient

Arquisition du foncier bati 916 =00 €
(s0it CF : 2 000 €/m?) + droits de mutation

Soit, charge fonciere mitiale portee par I'OFS = 916 700 €
Total dépenses travaux (Subvention Anah deduite) ST7ETeE

Soit prix de revient travaus = 377675 € TIC

Depenses totales = 1 49,4 3790 € soit 3 358 £/mz

Part portse par I'OFS (25%) = 371 595 € s0it 839 €/mz
Droits reels (75%)= 1120784 €

Prét (hypothése prét) Gaia CDC 153 595 €
Pour redevance 0 1,5¢

Fonds propres;/aides publiques 220 000 €
Soit, recettes 3 I'OFS = 373 595 €

+ Vente des logements en BRS = 1120 784 € TTC
50t 2 519 € TTC/m= Shab

Recettes totales= 14094370 €
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Une opération qui s'éléve 4 1 737 504 euros — et 1404 370 €
subvention Anah deduite dont :

- 1% ligs 4 la charge fonciere

- 30% liéz au cott de réhabilitation

Des fonds propres ou aides publiques nécessaires (220
000 €) pour le financement de la part OFS, au-dela des aides de
I'Anah deja mobilisées, soit un total d'aides publiques de 463 123
€ (27% du cott total de l'opération)

Un prix d'achat des logements par I'OFS (2 000€/m?) inférieur
aux prix de revente des droits reels (2 510 €/m2), mais qui reste
en dessous des prix du marché (3 120€/m?) =» prix
differencies

Un prix de vente differencie pour les ménages sur place/les
NOUVeaUx menages
- le prix au m? des droits réels pour les menages en place
est le méme que le prix d'acquisition par 'OFS, soit 2 ooo
€ /m? (mqucun apport ne nécessaire pour racheter les droits réels,
sauf si une dette de charge existe - hors frais notariés), Le prix
au m? des droits réels pour les nouveaux menages est de
2 700 € (en dessous des prix du marche)
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Perspectives et mises en ceuvre

- Nécessité de tester I'étude sur un cas concret en expérimentant réellement lintervention d’'un OFS sur une
copropriété ;

- Définition d’'une forme d’OFS et d’'un modéle économique adaptés a ce type d’intervention (quels acteurs doivent
composer 'OFS ?) ;

- Pérenniser I'attribution de fonds Anah a un OFS.

Les livrables sont a télécharger sur le site internet de la DREAL PACA

gtm://?/vww. paca.developpement-durable.gouv.fr/realisation-d-une-etude-sur-l-intervention-d-un-a1216
.htm
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Direction régionale de I'environnement,
de I'aménagement et du logement
Provence-Alpes-Céte d’Azur

Service Energie et Logement

Unité de production de logements et de foncier

anthony.morel@developpement-durable.gouv.fr
Tél. 04 88 22 63 33

Direction régionale de I’environnement, de I’'aménagement et du logement Provence-Alpes-Céte d’Azur



	Diapo 1
	Diapo 2
	Diapo 3
	Diapo 4
	Diapo 5
	Diapo 6
	Copier / coller les textes

