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Données de cadrage

Présentation de la copropriété Neptune

Date de construction : 1971
Date de réhabilitation (économie d‘énergie,
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amélioration des réseaux, réfection parties rr
communes et équipements communs) : Foea Val Fourré

2022 =

=

=

| = -

=

m

- Nombre de logements : 72 e

- Nombre d’étages : 17 i

L=

Neptune
o . U

-  Part de propriétaires occupants : 39 %
-  Part de propriétaires bailleurs : 40 %

(dont 3 multipropriétaires)
- Part de logements acquis par 'EPFIF : 21 %
(dont 7 logements vacants sur les 16 détenus)

21

e

- Foncia Boucles de Seine est le syndic de
la copropriété depuis 2015
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Données de cadrage

Les attendus techniques

Lancer la phase n°2 des travaux : sur le
traitement des abords et la résidentialisation
de la copropriété

Clarifier les limites cadastrales (avant les
travaux)

Désigner un maitre d’ceuvre pour cette phase
Accompagner la copropriété dans les
différentes garanties afférentes aux ouvrages

Un arrété de prorogation portant la date de fin du PDS au 24 décembre 2024 : rappel des attendus de cette décision

Les attendus en matiere de

fonctionnement et d’accompagnement

Impliquer les résidents dans leur habitat
renouvelé : formations, bonne utilisation des
nouveaux équipements, bien vivre ensemble,
définition du programme de travaux
Poursuivre le travail sur les impayés

Réaliser les demandes de subventions

2 ans pour consolider les acquis du plan de
sauvegarde : des objectifs partiellement atteints
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Etat des lieux et avancées - Communication

Communication : des actions réguliéres a destination des habitants

® JAL i =
FOURRE o/

LA GAZETTE
DE NEPTUNE

-> Réalisation de gazettes d’information, revenant sur I’actualité de la copropriété e
- Création d’affiches ponctuelles, sur des sujets divers : 'accompagnement social, la tenue
des AG, etc. , L1 D VIE CONMUNE
-  Préparation de campagnes de sensibilisation avec I’association VoisinMalin, en format éol'u RRE COPROPRIETE
porte-a-porte, sur différents sujets (désinsectisation, éco-gestes, etc.) .
-  Organisation de temps d’échange et de concertation : cafés-copro, “Bien vivre JAIME MA RESIDENCE,

ensemble”, etc.
€ 15 habitants présents au café-copro

JE MINVESTIS

€ 20 habitants présents pour la restitution des travaux sur le “Bien vivre ensemble” b BN
N , . . . . —— Jeudi 25 i
& 20 habitants présents lors des ateliers participatifs ot 0 L AL 0z NEPTUNE

de19h a 21h

mservons le haut standing de Neptune ! POUR LES LOCATAIRES

ET COPROPRIETAIRES

Une résidence apaisée
et propre, j'en fais
mon quotidien!

B | urbanis VOIS, |
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Etat des lieux et avancées - Fonctionnement

Participation : sensibiliser les nouveaux acquéreurs a la participation aux AG

Taux de participation en AG - Des instances de gestion mobilisées apreés la
réception des travaux de CPE :
€ 3 réunions techniques
e 635 - La mobilisation des habitants dans le
) e TT% quotidien de leur résidence :
75% - gt 692,30/ 69%!% e 68% 5o, 6659% € 4 réunions sur le théme du “Bien vivre
59% ’ 61% 58% - ensemble”
- Des habitants et des instances associés au projet de
42% résidentialisation :
€ 5réunions dont:
24% e des ateliers participatifs
e une réunion d’information
- Un engagement des pouvoirs publics dans le
fonctionnement de la copropriété :
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 i%l}? 2020 2021 2022 2023 € TEPFIF est membre du Conseil Syndical depuis
2022

B Copropriétaires présents oureprésentés [l Tantiémes

100%

50% 43% 46% 44%

35% 34%

25%

0%
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Etat des lieux et avancées - Situation financiére

Situation financiére : un redressement en bonne voie et une diminution globale des dépenses

Evolution 1 : ) .. .
volution des impayés Les signaux positifs continuent...

@ Impayés [ Budgetvoté [ Budget réalisé

300000 € 285907 € 275000 € T T - Leredressement de la copropriété se poursuit
- oa3086 ¢ 2°°000€ 250000 € - Diminution de 65% des impayés (65 724 € en 2023),
221] 828 € e notamment par l'acquisition des 15 lots par I'EPFIF.

2/ 457 € . )
Un taux d'impayés de 26% en 2023

228171 € 226824 €
210324%€

-
188 130J€ .
200000 € - Diminution de 7% du budget entre 2021 et 2023
...et des améliorations sont possibles :
94 430 -
100000 € 68510[E e - Un budget prévisionnel surfes.tlme dePuls 2017, en
moyenne de 15% (pour anticiper les impayés)
- Un taux d’impayés en baisse mais qui reste a
surveiller (26% en 2023)
o€

2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Etat des lieux et avancées - Situation financiére

Suivi des impayés : une évolution trés encourageante qui reste a surveiller

Des indicateurs satisfaisants :

Le taux d'impayés est en baisse depuis 2019, grace aux acquisitions de EPFIF et au travail des instances de la copropriété.

Les procédures sont longues et ne se répercutent pas tout de suite dans les comptes.

Fin 2022, pres de 60% de la dette est due par 3 copropriétaires, des procédures judiciaires avaient été lancées (une saisie immo et un
bien préempté par 'EPFIF, une saisie sur salaire en cours par un huissier (aupres de I'employeur) et une saisie immo n’a pas abouti, la
personne a réglé sa dette a temps).

v i

Evolution du taux d'impayés

80,0%
%%) 3 Commissions impayés en 2023 /76,-5%
65,8%
60,0%
2019 2020 2021 2022 3
g
Créances < 1 000 € [Fe18 13111 € 848 € 24 5424€ |10 4006€ L
, z
Creapces >1000¢€ 9 21767 € 9 18 853 € 15 808 € 9 23 485 € & 40,0%
et<a5000¢€ 3511%
s
Créances > 5 000 € 56| 175 446 € 5 75170 € 4 62385€ 3 41019 € 1 \26;9%~26:3%
Total 40 | 210324€ 20 94 870€ 35 83617€ 22 68510€ 20,0%
2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Etat des lieux et avancées - Situation financiére

Répartition des dépenses : les charges de chauffage et d’eau chaude sanitaire qui diminuent

uelques points d’attention :
Quelques p

Une augmentation de pres de 25% des charges d’eau froide (a cause de fuites et d’un sinistre)

Une diminution des frais de personnel (de 15% a 10%), due a un appel provisionnel supplémentaire excédentaire
Le budget entretien et petites réparations qui passe de 6% a 10%

Diminution de pres de 72% des charges d’ascenseurs (1 seul ascenseur en fonctionnement en 2022)

La répartition reste globalement similaire aux années précédentes

1 commission de controle
des comptes réalisée

S 200 280 28K 2

Répartition des charges (exercice 2021)

Matériel et fourni...
1,1%

Entretien et petite...
6,6%

Electricité

Chauffage et ECS

1,1%
Eau froide
15,4%

Assurance
8,8%

Contrats d'entretien
4,4%

A
Frais de personnel

)
Tiers intervenant

16,5%
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Répartition des charges (exercice 2022)

Matériel et

0,1%
Entretien et petites
10,3% Chauffage et ECS
Electricité 30,90%
1,3%
Eau froide
19,7%
Ascenseur
2.0%
Tiers intervenant
1,300
Assurance Frais de gestion

9,7%
Contrats d'entretien

9,5%
Frais de personnel
10,1%

4«200




Etat des lieux et avancées - Situation financiére

Marché immobilier : une tendance a observer sur le long terme

Evolution du prix au m?2

1100 €

1053€  Ta hausse des prix de vente depuis 2020 :

- Toujours en dessous de la moyenne du Val Fourré
(1 167 €) et de Mantes-la-Jolie (2 695 €).
- La copropriété semble revenir dans le marché

1000 €

900 €

La baisse significative du nombre de DIA :
822 €

=> Une stabilité liée a la satisfaction des habitants de
leur nouvel habitat ?

800 €

700 €
2018 2019 2020 2021 2022 2023
2018 2019 2020 2021 2022 2023
9 5 4 1 1 1
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Etat des lieux et avancées - Accompagnement social

L’accompagnement social : un outil majeur du redressement de la copropriété

Repérage

9 copropriétaires accompagnés

Y —
Conseil syndical @

Signalement des
instances de
gestion

X&

Croisement des
indicateurs du

Commissions
impayés

PDS Courriers de mise
a disposition et

affiches

(

- Travail budgétaire

- Conselil sur le plan professionnel
et/ou lié a I'insertion sociale

-> Négociations d’échéancier

- Accompagnement a 'ouverture

de droits (caisses de retraite,
CAF, montage de dossiers, etc.)
Information et conseil sur les
procédures contentieuses
Médiation entre le syndic et les
copropriétaires

Orientation vers la vente
amiable ou le portage
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Résultats

>

|» S

>

Il reste 1 accompagnement,
avec un FSL (pour environ 6
mois)

Les accompagnements
durent en moyennede 3a 6
mois (avec 3 rendez-vous)
Pour Neptune il ne s’agit que
de situations d'impayés

Les copropriétaires
accompagnés ont pu régler
leur dette




Etat des lieux et avancées - Accompagnement social

Les commissions sociales : un travail collaboratif renforcé

Fréquence :
2 fois par an

4
B

Participants :
EPFIF / CU GPS&O / Action sociale Conseil départemental /
Action Logement / VoisinMalin / Ville de Mantes-la-Jolie

e
M8,

Objectifs :

- Mettre en place un partenariat avec les différents acteurs de I'action sociale afin de coordonner les
M actions mises en ceuvre

D Echanger et trouver des solutions pour les situations complexes

Permettre la mise en place d'un accompagnement social global pour les ménages les plus fragiles

Accompagner les ménages ne pouvant pas ou plus se maintenir dans leur statut de copropriétaire

N 27
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Etat des lieux et avancées - Travaux

Rappel des travaux de rénovation globale (phase 1)

Vote des travaux (12/11/2019)
Travaux d’économie d’énergie, d'amélioration des réseaux et de la
sécurité incendie, ainsi que la réfection des parties communes.

Mise au point du Contrat de Performance Energétique
Négociations, relecture du contrat, etc.

2020 2022
2019 2021
Démarrage de la phase de travaux Réception du chantier (04/02/2022)
PV signé sans réserve, préparation dune
campagne VoisinMalin et de la phase n°2.
Total TTC Aide Anah CRIF GPSEO Total des subventions Reste a charge avec aléas
Copropriété 3505197 € 2 364 671 € 925 895 € 158 400 € 3 448 966 € (98,4%) 56 231 €
Moyenne par lot 48 683 € 32843 € 12 860 € 2200€ 47902 € 781 €
Suite du CPE

=>  43% de gain énergétique apres travaux
=>  Une diminution du coiit de la souscription a demander a la SOMEC (en fonction de la réduction de consommation observée sur 12 mois)
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Etat des lieux et avancées - Travaux

Phase n°2 : résidentialisation et traitement des abords de la copropriété

Juillet 2023 Octobre 2023 Décembre 2023 Mars 2024 Septembre 2024

Décembre 2024 ; 2025 ;

Juin 2023 : Envoi du CCTP, Le cabinet Cinétique 02/12/23 : Organisation Démarrage du travail Assemblée générale pour Démarrage des
rédaction du réception des architecture est d’ateliers participatifs ; de conception, le vote des travaux avant le travaux phase 2
CCTP propositions de MOE,  retenu, début de la 11/01/24 : Présentation du rédaction du CCTP et 24/12/24

rencontre des phase d’étude diagnostic et des propositions ~ consultation des

différentes équipes ; Choix des travaux par le CS entreprises

sur la base des propositions et
estimations financieres

6 réunions techniques

1 temps d’échange sur la résidentialisation Hs tee
1 MOe désigné

1 atelier participatif (tranche n°2)
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Etat des lieux et avancées - Travaux

Phase n°2 : détail des propositions de la maitrise d’ceuvre

Dépassement de ’enveloppe prévisionnelle prévue :

=> Des postes non prévus mais indispensables au programme de travaux (le SEL sur les balcons, la gestion des eaux de pluies, etc.)
=>  Un projet ambitieux pour 'intégration de la copropriété dans le quartier de demain

Le financement de la phase n°2 :

=> La majorité des travaux sont subventionnables (balcons, eaux de pluies, accessibilité, sécurité incendie et résidentialisation) par ’Anah et ’EPFIF
=>  Une liberté donnée aux copropriétaires pour choisir d’autres travaux (réfection du hall, espaces verts, etc.)

Poste de travaux Détail Montant par poste
1 - Enveloppe du batiment Traitement des balcons et mise en place de dispositifs anti-pigeons. 767 433 € HT 844 176 € TTC
2 - Parties communes Réfection du hall d’entrée, des rampes d’acces, des caves et des ascenseurs. 330 576 € HT 363 634 € TTC
3 - Sécurité incendie Remplacement de portes coupe-feu et mise aux normes des équipements. 17590 € HT 19 349 € TTC
4 - Aménagements des abords Installation d’une clotu:fa(ie;te(rin lél’rll tp((i);zaél,pzocr;tig:g)n de locaux annexes et 170 876 € HT 200 016 € TTC
Total 1286 475 € HT 1427175 € TTC
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Etat des lieux et avancées - Travaux

Phase n°2 : Apergu du projet proposé
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Source : Cabinet Cinétique Architecture, 2023.

PROJET V1
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Etat des lieux et avancées - Travaux

Phase n°2 : les premiéres estimations financiéres

-  Certaines propositions ne pourront pas faire I’objet de subvention (création d'un préau, aménagement des espaces verts, travaux d’embellissement, etc.)
-  Selon les besoins initiaux, la réalisation des travaux semble envisageable, le syndicat des copropriétaires aura recours a un préfinancement.

Travaux subventionnables Scénario réaliste selon les besoins Tous les travaux et les options les plus
uniquement exprimeés cotiteuses
Montant total HT 862 715 € 1071174 € 1800073 €
Montant total TTC 047 266 € 1182681 € 1987 471€
Subvention Anah 568 673 € 588 205 € 665 610 €
Subvention EPFIF 161 759 € (19,9% du HT subventionnable) 204 271 € (25% du HT subventionnable) 227968 € (25% du HT subventionnable)
X+X 161 477 € (apres écrétement) 204 271 € 227968 €
Reste a charge total 55358 € 185934 € 865 925 €
Reste a charge / lot 769 € 2582€ 12 027 €
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Synthese et perspectives

Synthése : une prorogation de plan de sauvegarde bénéfique pour la copropriété

Deux années supplémentaires de prorogation pour...

Finalisation et réception de
la phase n°1 des travaux

- Fin et réception des travaux de la
phase n°1 (rénovation énergétique
globale)

Accompagnement des copropriétaires
dans leur nouvel environnement

Versement des soldes de subventions
et remboursement du préfinancement
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Redressement de la
copropriété

~

O

Consolidation du travail en termes de
gestion et de gouvernance
Accompagnement social des
ménages en difficulté

Poursuite de la baisse du niveau
d’impayés

Préparation et démarrage
de la phase n°2

Accompagnement dans la recherche et
la sélection d’'une MOE pour la phase
n°2

Réalisation de la phase d’étude et de
diagnostic

Association des habitants dans la
définition des besoins de la copropriété




Synthese et perspective

Fin du plan de suavegarde : quelle suite pour Neptune ?

Travaux phase n°2 Travail sur les
impayés > Alaveille de la fin du plan de
Cette phase va nécessiter un sauvegarde, une évaluation du ooptetepe it
accompagnement technique Avec 26% de taux d’'impayés, dispositif doit étre menée. ::::::::
et financier. le travail déja effectué est a > Lasituation de Neptune est :::::_:::
smsaiden prématurée pour envisager l'arrét =ttt
de 'accompagnement. i desptesdit)
L’accompagnement Sortie de portage -> Les modalités de P o ey
social P’accompagnement a venir sont a

définir : mise en place d’'une mission
de suivi-animation, intégration dans
le POAPC, etc. ?

Un accompagnement en vue de la
sortie de portage, formation des
nouveaux arrivants

Une vigilance a garder pour les
ménages fragiles lors de la
phase n°2.
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