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DECISION EXTRAITE DU PROCES VERBAL DE LA REUNION DU BUREAU
SEANCE DU 09 SEPTEMBRE 2022

Président: Monsieur COTTIGNY

Présents: Mesdames AIT-CHIKHEBBIH, DUHEN, ROSSIGNOL
Messieurs LEROY, MELLICK, MALFAIT

LUMBRES - Résidences Guy Mollet et Francois Havet
Réhabilitation thermique de 15 logements individuels
Réhabilitation intérieure de 16 logements collectifs
Faisabilité

Direction du Patrimoine et de la Maitrise d’Ouvrage
Rapporteur : Joseph MATRAJA

CONTEXTE

Dans le cadre du projet d’amélioration de son patrimoine, Pas-de-Calais habitat
envisage la réhabilitation thermique des 15 logements individuels de la résidence
Mollet, et la réhabilitation intérieure des 16 logements collectifs de la résidence Havet.

Ces deux résidences sont issues de la liste « PSP opérations validées » délibérée par le
Conseil d’Administration lors de sa séance du 26 mars 2021, et ont fait I'objet d’une
délibération de préprogramme validée par le Bureau du 4 juin 2021.



I - PRESENTATION DU QUARTIER

Les résidences Frangois Havet et Guy Mollet sont localisées le long de la rue Louis le
Sénéchal a Lumbres. Elles se situent dans un cadre verdoyant, en retrait du centre-
ville, tout en étant proches : a moins de 500 m des écoles, commerces et services de
proximité.
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IT - PRESENTATION DES BATIMENTS

La résidence Guy Mollet a été construite en 1976. Les logements de plain-pied, se
composent de 9 TV, 5 TIV et 1 TIII. La majeure partie des logements est occupée par
des personnes agées.

Les entrées des logements se font soit par la rue, soit par un cheminement arriére peu
praticable.

Les logements disposent de trés larges baies bien orientées, mais posant des
problémes d’étanchéité et de manceuvre.

La ventilation des logements se fait naturellement. Deux logements ont fait I'objet de la
mise en place d'une VMC individuelle.

Les chaudieres ont été remplacées en 2013.

La résidence Frangois Havet a été construite en 1984, au sein d’'un ensemble de
logements individuels dénommé « Lotissement Cannone ».

Le batiment se compose de 3 TII, 10 TIII et de 3 TIV, répartis sur 3 niveaux. Les parties
communes sont spacieuses mais vieillottes. Les logements ont des agencements tres
différents selon leur typologie ou localisation dans le batiment (nombre de celliers,
longueur de couloir).

Les menuiseries sont en bois, hormis les portes-fenétres des terrasses privatives.

Les chaudieres ont été remplacées en 2020.

III - PRESENTATION DU PROGRAMME DE TRAVAUX

Le programme de travaux prévoit principalement la réhabilitation thermique avec une
isolation par l'extérieur, pour la résidence G. Mollet.

L’ensemble des travaux permettra le passage de l'étiquette E a I'étiquette C pour la
majorité des logements individuels. Les 5 logements de type IV sont actuellement en
étiquette F et passeront en étiquette C.

Pour la résidence F. Havet, les travaux permettront le passage de I'étiquette D a
I'étiquette C.
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Détail du programme de travaux sur la résidence Mollet :

Interventions sur I’enveloppe
e I[solation thermique par I'extérieur des facades
e Remplacement des menuiseries extérieures avec pose de volets roulants, y

compris portes d’entrée
e Réfection des étanchéités des toitures-terrasses avec remplacement de
I'isolation

Interventions dans les logements
Isolation intérieure entre garage et cuisine

Installation d’'une VMC

Mise en conformité des installations électriques

Remplacement des appareils sanitaires et faiences

Remplacement des radiateurs avec pose de robinets thermostatiques
Reprise des embellissements

Aménagement des cheminements et acces extérieurs des logements

Détail du programme de travaux sur la résidence Havet :

Interventions sur I'enveloppe
e Remplacement des menuiseries extérieures avec pose de volets roulants
e Réfection des étanchéités des toitures-terrasses avec remplacement de

I'isolation
[solation des parties en combles
Ravalement des facades

Interventions dans les Qarties communes



Remplacement des portes d’entrées avec contrdle d’acces

Réfection des installations électriques

Réfection de la VMC collective

Réfection du systeme de désenfumage

Embellissement des sols, murs et plafonds de la cage d’escalier et locaux
communs

e (réation d'un PAV extérieur

Interventions dans les logements
e Remplacement des portes palieres des logements
Mise en conformité des installations électriques
Remplacement des appareils sanitaires et faiences
Remplacement des radiateurs avec pose de robinets thermostatiques
Reprise des embellissements

IV - IMPACT SUR LES LOYERS

Le programme de travaux permet une mise a jour des décomptes de surfaces corrigées
et une valorisation des équipements mis en place.
La mise a jour tient compte notamment de :
= Il'ajout d'un siphon de machines a laver (+0,40 m?SC/Igt)
= Le remplacement des baignoires par des douches (-2m?SC/Igt) sur la résidence
Guy Mollet

Le projet de réhabilitation permet :

Une augmentation des loyers au maximum de la convention, soit un passage de 2,95 €
a 3,06 €/m? pour la résidence Guy Mollet, soit des loyers allant de 332 € a4 410 € par
mois.

Composition des batiments par type et m?:

Résidence G. Mollet Résidence F. Havet

.1 T3 =65 m? au logement . 3T2 =55m? aulogement
.5T4 =79 m? au logement .10 T3 = 74 m? au logement
.9 T5 =92 m? au logement . 3T4 =89 m? au logement

Une augmentation des loyers au maximum de la convention, soit un passage de 3,86 €
a 3,99 €/m?, pour la résidence Frangois Havet, soit des loyers allant de 380 € a 529 €
par mois.

Le calcul des certificats d’économies d’énergies a été réalisé : le montant des CEE a été
évalué a 34 465 € pour la résidence G. Mollet.

L’application de la 3¢me ligne de quittance



Dans le cadre des travaux envisagés, Pas-de-Calais habitat se réserve la
possibilité de faire application des dispositions de l'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 maximale possible est
estimée a 41 €/mois pour un T3, 56 €/mois pour T4 et 57€ /mois pour un T5
sur la résidence Mollet.

V - POSITIONNEMENT COMMERCIAL

Le niveau de loyer et de charges apres travaux a regu un avis favorable du service
commercial.

Actuellement, les taux d’occupation des logements sont de :

e 75 9% pour Francois Havet (12 logements occupés sur 16)

® 93 9% pour Guy Mollet (14 logements occupés sur 15)
La premiere phase de concertation a été lancée au printemps, avec recueil des avis des
résidents. Une premiére restitution des retours questionnaires a été diffusée aupres
des locataires courant mai.

La deuxieme phase avec présentation du programme de travaux est programmeée en
octobre 2022.

VI- PLANNING
e DépotdelaDP: octobre 2022
e Appel d'offres : novembre-décembre 2022

e Démarrage des travaux : 1¢r trimestre 2023 pour une durée de 18 mois

Sous réserve d’appel d’offres fructueux.

VII- PRIX DE REVIENT PREVISIONNEL

Le colit d’'opération est estimé a 1 935 434 € TTC, soit 62 433 € TTC par logement.

kkskkk

Au vu des éléments proposés et apres en avoir délibéré, les membres du Bureau :
v’ autorisent la poursuite de I'opération.

Décision adoptée a 'unanimité.
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