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Acte certifié exécutoire Pas de Calais Habitat
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PAS DE CALAIS HABITAT
Office Public de I'Habitat

DECISION EXTRAITE DU PROCES VERBAL DE LA REUNION

Président :

Présents :

Excuseés :

DU CONSEIL DADMINISTRATION
SEANCE DU 14 NOVEMBRE 2025

Monsieur COTTIGNY

Monsieur COTTIGNY, Monsieur LEROY, Monsieur BARBARIN, Monsieur
BAUDE, Madame BOUNY, Madame BRAS, Monsieur CAGIN, Monsieur
DHAUSSY, Monsieur DUBREUCQ, Monsieur DUCRON, Madame DUHEN,
Madame GAILLARD, Madame LEFEBVRE, Madame LEROUGE, Monsieur
MALFAIT, Madame MAQUET, Madame MEYFROIDT-LEFAIT, Monsieur
PANNIER, Madame SAVESTE, Monsieur DUCONSEIL.

Monsieur GLORIAN qui a donné pouvoir a Monsieur BAUDE, Monsieur
MELLICK qui a donné pouvoir a Monsieur LEROY, Monsieur PEZE qui a
donné pouvoir a Monsieur COTTIGNY, Monsieur PILCH qui a donné
pouvoir a Monsieur DUBREUCQ, Madame ROSSIGNOL qui a donné
pouvoir a Monsieur LEROY, Monsieur FLAMENT qui a donné pouvoir a
Monsieur COTTIGNY.

Madame AIT-CHIKHEBBIH.

FAUQUEMBERGUES - Rue des Waranges Construction de 7 LLS
Opportunité

Direction du patrimoine et de la maitrise d'ouvrage

Rapporteur : .

I - CONTEXTE

Lors de la séance en date du 23 juin 2023, le Bureau du Conseil d’administration de
Pas-de-Calais habitat a autorisé I'acquisition d'un ensemble immobilier situé aux n° 6,



8 et 10 rue des Waranges dans le cadre du programme Aquis/Amélioré (annexe 1).

Lors de la séance du Bureau du 10 octobre 2025, le Bureau du Conseil d’administration
de Pas-de-Calais habitat a autorisé la poursuite des études de réhabilitation pour les
logements n°8 et n°10 (annexe 2, pointillés de couleur bleue) et la démolition du
logement n°6 (annexe 2, pointillés de couleur rouge). Cette démolition laissera un
foncier libéré en vue de la construction de 2 logements locatifs sociaux portée par
I'Office (annexe 2, pointillés de couleur jaune).

La commune a anticipé, a ses frais, 'aménagement de la voirie longeant I'’ensemble
immobilier qui le dessert et en face de l'opération de l'office, libéré un foncier
constructible lui appartenant.

Il - PROJET

Dans un souci de cohérence du renouveau du quartier et afin de finaliser la
requalification de celui-ci, la commune propose a I'Office d’acquérir le foncier
constructible afin de compléter I'offre de logement.

L'étude de capacité interne a I'office permet d’envisager sur le foncier appartenant a la
commune, la construction de 5 autres logements individuels en complément des 2
maisons prévus sur le foncier libéré par la démolition du n°6.

Le projet consisterait en la construction de 7 logements locatifs sociaux :
» 2 T3 jumelés en lieu et place de la maison démolie au n°6 de la rue ;
» 4T3etd1T4de 'autre coté de la voirie.

La construction et la programmation de ses 7 maisons ont été étudiées avec la
commune et répondent bien aux besoins des deux parties prenantes.

III - FAISABILITE FINANCIERE

Le coiit de construction est estimé a 1 700 € HT/m?.
Le prix de revient de I'opération est estimé, sous réserve d’études plus approfondies, a
1033 415 € TTC soit 2 338 € TTC par m? de SH (annexe 3).

skkksksk

Au vu des éléments proposés et aprés en avoir délibéré, les membres du Conseil
d’administration :

v’ autorisent la poursuite des études pour cette opération.

v autorisent le Directeur général, ou toute personne habilitée, a signer tous
documents relatifs a cette affaire.

Décision adoptée a l'unanimité



ANNEXE 1
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ANNEXE 2

résumé PLUI - Zone UD

PPRI vallee de l'Aa

retrait gonflement des argiles

présence cavités souterraines
Infiitration a la parcelle possible

1Place/LLS + 1place pour 2 LLS

superficie min de 15m? / place

50% de l'unité fonclére max a
liser

Hmax = R+1+C et 12m au faitage

PROJET :

6T3 de 60m* avec jardin

174 de 82m? avec jardin

H faitage Sm environ

=> 1 seule Pl de parking par LLS*
‘demande a faire a la mairie
d'utilisation des places situées en
face de la residence pour
respecter le PLU

Pas-de-Calas habdtat - 4 Av. des Drots de M'Homme - 62000 Arras

PROJET || Construction Oe 673 jumesds + 174 avec rachat de £SQ 02

4 m torran 3 la commune

Adressa | e des Waranges - FAUQUEMBERGUES

Foncer ¢t SIG 17200




ANNEXE 3

I INDICATEURS DU PROJET Sommair
liy
e Contréle des données (tests d'équilibres et erreurs Nb de test d'équilibre _—

Description du projet

FAUQUEMBERGUES - rue de Waranges - PROJET_DEVT_2025_00719 -
S09

Libellé simulation

Code projet Xélos & Code simulation

Libellé projet

Commune & EPCI

Type de projet / développement

Type de logement

Performance Thermique

Date d'OS/MES prévisionnelle/ Délais

Niveau de décision / Périmétre du programme

Construction de 613 + 1T4

PROJET_DEVT_2025_00719 S09 Code Opération Investissement NR
FAUQUEMBERGUES - rue de Waranges Utilisateur (Ch Op, Projet, etc) | Armauny Bricout
Fauquemberg CC du Canton de Fauquembergues Nombre de logements 7
Logement neuf Nombre de commerces & autre: 0
Individuel Nombre de garages ou parkings 7

Niveau Carbone entre RE 2020 et Objectif 2025 Surfaces Habitables 442
01/09/26 01/10/27 12 mois Surfaces Utiles 442

1 - Etude NR Date de validation Bureau NR

Nombre de logements, Surfaces & loyers

Nombre de logements

Surfaces Habitables

Surfaces Utiles

Loyers Lgts (en €/mois/m? SU) & Garages/Parkings (€/mois/Unité)
Loyers des commerces & Autres (€/mois/Unité)

PLUS PLAI PLS PU Autre Total
4 3 0 0 0 7
262 180 0 0 0 442
262 180 0 0 0 442

5,98 542 14,29

Prix de revient & Plan de financement

1) Prix de revient PLUS PLAI PLS PL Autre Total / Moyenne
Prix de revient HT 566 819 389 417 0 0 0 956 236
Prix de revient TTC Lasmé 622 832 410 583 0 0 1033415
Prix de revient HT par logement 141705 129 806 0 0 0 136 605
Prix de revient TTC Lasmé par logement 155708 136 861 0 0 0 147 631
Prix de revient HT par m? SH 2163 2163 0 0 0 2163
Prix de revient TTC Lasmé par m? SH 2377 2281 0 0 0 2338
1) Plan de financement
Emprunts CDC & CDC Foncier 548 092 341 957 0 0 890 049
Emprunt action logement 0 0 0 0 0 0
Autres emprunts 0 0 0 0 0 0
Total des emprunts 548 092 341 957 0 0 0 890 049
Subventions d'Etat 0 19356 0 0 0 19 356
Subventions EPCI 0 0 0 0 0 0
Autres subventions 0 0 0 0 0 0
Total des subventions 0 19 356 0 0 0 19 356
Fonds propres rémunérés 0 0 0 0 0 0
Quasi fonds propres (=équivalent subvention) 74740 49270 0 0 0 124010
Total des fonds propres 74740 49270 0 0 0 124010
Total des financements 622832 410 583 0 0 0 1033415
1) Plan de financement en %
Emprunts 88% 83% 0% 0% 0% 86%
Subventions 0% 5% 0% 0% 0% 2%
Fonds propres 12% 12% 0% 0% 0% 12%
T Validation du plan de financement (DF) NR
Sans 10 ans 20 ans 25 ans 30 ans 40 ans
Autofinancement annuel -4 611 -4610 2038 5280 -3617 -2730
Autofinancement cumulé -15 255 -43339 -55 025 -36971 -59615 -113876
Valorisation de la vente (3 I'année) 169 580
Autofinancement cumulé (y compris valorisation vente) -15 255 -43 339 -55 025 -36971 -59 615 55 704
Variation de trésorerie annuelle -4 611 -4 610 2038 1367 -11429 -4476
Trésorerie cumulée (hors QFP non valorisés) -15 255 -43 339 -55 025 -40 884 -71339 -127 345
Trésorerie cumulée (hors QFP non valorisés & y compris valo 42 235
Total CA net (cumul) 157593 332 096 734 460 965 887 1220151 1806428
Autofinancement (cumul) -10% -13% 7% -4% -5% -6%
Autofinancement (cumul y compris valorisation vente) -10% -13% 7% -4% -5% 3,2%
Annuités des emprunts 171490 344 849 688 860 859 313 1040413 1445773
Endettement (annuités des emprunts/total CA net) 109% 104% 94% 89% 85% 80%
EBE 30452 30790 37102 39775 33529 39 370
a40ans  Rendement cumulé sur la période a 40 ans
Valeur actuelle nette (avec Valeur Terminale) 74416  CAnet cumulé/ Total investissements (avec composants) 106%
Rendement locatif En % En années
TRI Investissement (Investissement / Exploitation) 2,58% CAnet année 1/ PrTTClasmé 2,84% 35,22
TRI Financement (Emprunt / Annuités) 2,30% Rendement locatif net de subvention
TRI Trésorerie investie (Fonds propres / Autofinancement) 3,20% CAnet année 1/ Pr TTC lasmé net de subventions 2,89% 34,56





