VISITE DE CHANTIER

23, rue du Chai des Farines

Maitre d’Ouvrage : M. GUIEYSSE
Financement : ANAH & 1% logement

Les diverses opérations seront présentées par :

M . Pierre COUDROY de LILLE Historien

M. Michel FAUX Architecte Conseil pour la campagne de ravalement
M. Francis MAURIES, Délégué Départemental Adjoint de L’ ANAH
M. Francis GUIEYSSE, Architecte

En présence de :

L’ Architecte des Batiments de France,
le Bureau du Patrimoine bordelais,
I’équipe d’animation SCET,

le CAAID.

Animée par :
Serge NOUEL & Marc CAUTY
Renaissance des Cités de France
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OPAH & ANAH

L'OPAH est une action concertée entre I’Etat, une ou plusieurs communes
et 'ANAH. Créée en 1977, elle vise a favoriser I'amélioration des logements
anciens et leur environnement en coordonnant l'action publique et l'initiative privée.

L'OPAH poursuit un double objectif :

»  réhabiliter le patrimoine béti et améliorer le confort des logements, tout
en intégrant les ménages aux ressources modestes,

e intégrer les travaux d'amélioration de I'habitat dans une politique
d'aménagement plus globale.

L'OPAH fait I'objet d'une convention d'une durée de trois ans. Celle-ci
précise le périmétre de l'opération et le montant des aides financiéres susceptibles
d'étre accordées pour l'amélioration de I'habitat. Elle décrit les actions prévues
d'accompagnement et d'amélioration de I'habitat ainsi que, le cas échéant les actions
destinées 4 assurer le maintien ou l'implantation de services ou d'équipements
commerciaux ou artisanaux.

L'OPAH donne lieu & une mission de suivi-animation confiée par la
collectivité locale & une équipe chargée de la communication, de la prospection des
logements, des études de réalisation et de 'assistance au montage des dossiers de
rehabilitation. Cette mission est subventionnée par 1’ Etat.

Lorsque le propriétaire accepte de pratiquer un loyer réglementé (loyer
conventionné), le taux de subvention de 'ANAH est de 35 % I peut étre majoré de
5 % lorsqu'une collectivité locale apporte également une aide d'au moins $%.

Si le loyer est conventionné, le locataire peut bénéficier de I'aide personnalisée ou
logement (APL).
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Les conditions générales d'attribution des aides de
PANAH

Des conditions générales s'appliquent a toutes les demandes d'aides de 'ANAH
quelle que soit la procédure dans laquelle s'inscrit la demande.

Qui peut en bénéficier ?

Les subventions sont destinées aux propriétaires privés (quelles que soient leurs
ressources), qui réalisent des travaux d'amélioration dans des logements loués ou vacants et
destinés a étre loués 4 titre de résidence principale.

Sous quelles conditions ?

* Les logements doivent étre situés dans des immeubles & usage principal
d'habitation, achevés depuis au moins 15 ans.

* Les travaux doivent étre réalisés par des professionnels du batiment et ne doivent
pas avoir été commencés avant l'autorisation de TANATH.

* Apreés travaux, les logements doivent étre loués a titre de résidence principale
pendant 10 ans et étre assujettis & la Taxe Additionnelle au Droit de Bail (TADB) ou
exonérés de celle-ci en raison du faible montant des loyers.

Pour quels travaux ?

Les travaux doivent permettre :

* d'améliorer I'habitat en matiére de sécurité, de salubrité, d'équipement,
d'accessibilité et d'adaptation aux personnes handicapées physiques ;

* d'économiser I'énergie et d'améliorer l'isolation acoustique.

Ces travaux peuvent étre réalisés a l'intérieur des logements ou sur les parties
communes des immeubles.

Quel montant de subvention ?

En régle générale, le taux de subvention est égal 4 25% du montant plafonné des
travaux subventionnables. Il est majoré lorsque le logement est conventionné et situé dans
une Opération programmeée d'Amélioration de 'Habitat (OPAH) ou lorsqu'il est inscrit
dans Un Programme Social Thématique (FST).

Sous certaines conditions, des aides majorées pour des travaux légers
d'amélioration peuvent étre obtenues, notamment lorsque le logement est destiné a des
personnes défavorisées (ANAH social).

Délégation Départementale ANAH
Cité administrative
Tour B, BP 90
33090 BORDEAUX Cedex
Tel: 05 56 24 81 99
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FRANCIS GUIEYSSE  Architecte D.P.L.G.
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Confort et patrimoine

Le Financement

La réhabilitation des immeubles du secteur sauvegardé a souvent pour conséquence la
hausse des loyers et le départ vers les banlieues des habitants socialement défavorisés. Ce n'est
d’ailleurs pas pour autant que les locataires solvables affluent. Il en résulte des logements vacants
et la rentabilité des opérations s'en trouve, par 1a méme, sensiblement amoindrie.

La solution retenue pour la réhabilitation de l'immeuble du 23 rue du Chai des Farines ne
manque pas d'originalité. Un investisseur privé s'engage dans une opération destinée a des
locataires modestes c'est-a-dire avec des loyers comparables aux loyers HLM..

Le financement s'appuie sur plusieurs dispositifs dont les avantages se complétent

o les aides fiscales a la pierre-patrimoine, & savoir l'application de la loi Malraux
dans le secteur sauvegardé '

e les subventions de I’ANAH, d’autant plus élevées que les logements sont
conventionnés. Elles visent 4 compenser les effets du loyer plafonné pendant 10 ans

e lintervention du « 1% logement » qui permet de financer les travaux a des taux
d'intérét particuliérement bas, en contrepartie de l'attribution de logements au personnel des
entreprises cotisant au 1%.

L'ensemble du dispositif rend I'opération attractive & la fois pour I'investisseur et pour le
locataire. De plus, le conventionnement entraine le bénéfice de I'APL qui facilite le paiement des
loyers en réduisant sensiblement la part a la charge du locataire.

Ainsi est-il possible de financer sur fonds privés une réhabilitation de qualité pour
repeupler le quartier de fagon durable par des familles, tout en assurant la mixité des populations.

Les choix architecturaux

En dehors des rez-de-chaussée et entresol utilisés en locaux commerciaux, chacun des
trois niveaux de l'immeuble se prétait 4 la réalisation de T2 confortables, de 50 m? pour ceux
situés cdté fagade de la rue du Chai des Farines, 60 m? pour ceux de l'arriére.

Ces six appartements bénéficient d'un excellent éclairement grice aux ouvertures sur les
deux fagades mais également sur une cour intérieure qui a été reconstituée au cours de 'opération
(auparavant des planchers utilisaient cette cour pour augmenter la surface habitable).

Les €léments patrimoniaux existants ont €té sauvegardés, en particulier ’escalier et les
deux cheminées XVIIéme. Les boiseries des plafonds sont mises en valeur par une peinture
claire. Les portes paliéres et les fenétres d’origine ont, dans la majorité des cas, pu étre
conserveées.

L’architecture d’intérieur a été particuliérement travaillée pour que le locataire soit enclin
a s’approprier le logement : mise 4 disposition de nombreux placards équipés, salle de bains
spacieuse avec baignoire, WC séparé, chambre située du coté le plus calme, cuisine présentée en
agrandissement de la piéce principale.

A Poccasion de la réhabilitation, les murs ont fait I’objet d’un ravalement soigné.
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