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ORCOD Quartier des Lochères à Sarcelles
Comité de pilotage n°2 – 07 03 2024 – Hôtel de Ville
Compte-rendu

Ordre du jour

1. Volet redressement

2. Volet social

3. Volet portage

4. Volet LHI

5. Volet GUP

6. Calendrier prévisionnel

7. Questions

8. Rappel des prochaines échéances
Invités et participants
	Entité / Organisme
	Nom / Prénom 
	Fonction
	Présents
	Absents

	Préfecture du Val d’Oise
	COURT Philippe
	Préfet du Val d’Oise
	
	x

	
	LOUKIMOU Jean
	Délégué du Préfet
	
	x

	
	BONNET Christel
	Préfète déléguée pour l’égalité des chances auprès du Préfet du Val d’Oise
	
	x

	Sous-préfecture de Sarcelles
	LEPIDI Dominique
	Sous-préfet de Sarcelles
	x
	

	
	TABITI Nadia
	Secrétaire Générale
	x
	

	ANAH Centrale
	CATTE-WAGNER Sébastien
	Directeur de projets
	
	x

	
	KOUATE Marième
	Chargée de mission
	x
	

	
	BRAVATCHINI Didier
	Responsable du Service Conseil et appui aux territoires
	
	x

	
	MALOISEL Laetitia
	Conseillère en stratégie territoriale
	
	x

	ANRU
	LERAI Hélène
	Chargée de mission Habitat Privé 
	
	x

	
	BRAL Laurianne
	Chargée de mission territoriale 
	
	x

	
	FROMENTIN Vanessa
	Responsable du Pôle Rénovation Urbaine (PRU)
	
	x

	
	MICHEL Valéry
	Adjointe de la Responsable du PRU
	
	x

	DRIHL – BAPP (Bureau Amélioration du Parc Privé)
	BERNARDINI Sylvie 
	Chef du Bureau de l’Amélioration du Parc Privé (BAPP)
	
	x

	
	KNIGHT Nathalie
	Chargée de mission copropriétés (BAPP)
	
	x

	DDT 95
	MOURLON Nicolas
	Directeur DDT 95
	
	x

	
	DUDON Albert
	Adjoint au Directeur départemental
	x
	

	DDT 95 - SHRUB 
(Service de l’Habitat de la Rénovation Urbaine et du Bâtiment)
	SAINT-DENIS Sandrine
	Adjointe de la Cheffe de service SHRUB
	
	X

	
	MARIE Caroline
	Chargée de mission Rénovation énergétique 
	x
	

	
	ABENZA Manuella
	Chargée de mission
	x
	

	Région Ile de France
Service Habitat privé
Service Parc Privé-Renouvellement Urbain
	GANDAIS Loïc
	Chef du service Habitat privé
	
	x

	
	CLEM Michel
	Chargé de mission Habitat Privé
	
	x

	
	PERIVIER-FIZAZI Marie
	  Chargée de mission Parc Privé-Renouvellement Urbain
	
	x

	Département Val d’Oise
	FAVARD Olivier
	Chef du Service Aides au Logement et à la Solidarité
	
	x

	CARPF (Communauté d’Agglomération Roissy Pays de France)
	DOLL Pascal
	Président de la CARPF
	
	x

	
	YAUDE LE RONDRE Delphine
	Directrice Générale Adjointe de l’Aménagement
	x
	

	
	FRESNEDA Valérie
	Directrice Générale Adjointe de l’Habitat
	
	x

	
	GAYAT Clara
	Chargée de mission Habitat Privé
	x
	

	Banque Des Territoires
	RAYNAUD Benjamin
	Responsable Renouvellement Urbain et Habitat privé
	
	x

	
	TORAILLE Nicolas
	Chargé de développement territorial (93 / 95)
	
	x

	ADP (Aéroport de Paris)
	FIAND Richard
	Responsable Pôle Aménagement des Aides aux Riverains
	x
	

	
	BRISSON Valérie
	Référente Etudes et Projets – Grands comptes
	x
	

	CDC – Habitat Social
Ile-de-France
	TREBEAU Emel
	Directrice d’agence Sarcelles
	
	x

	
	SALLES Caroline
	Cheffe de pôle Ile-de-France
	x
	

	
	FAUX Clotilde
	Cheffe de projet Copropriétés Dégradées -Ile-de-France
	x
	

	
	PRIOTON Marine
	Cheffe de projet Copropriétés Dégradées -Ile-de-France
	x
	

	SEQENS
	ROPERT Patrick
	Directeur des ventes 
	
	x

	ARS Ile-de-France
Pôle Santé Environnement
	CHATELAIN Clémence
	Ingénieure d’études sanitaires
	
	x

	CAF
	GILTAY Philippe
	Responsable TAS de Sarcelles
	x
	

	DALKIA
	POULAIN-GALLUCCIO Véronique
	Directrice commerciale
	
	x

	
	QUENZER Nicolas
	Directeur commerciale adjoint
	
	x

	
	JOLAS Steeve
	Chargé d'Affaires
	
	x

	SIAH
	LANIER Christophe
	Responsable des services techniques
	x
	

	SIGIDURS
	MILOCH Fatoum
	Responsable du pôle Etudes et gestion 
	
	x

	VEOLIA Eau Solidaire
	MULLER Marie-Caroline
	Responsable du pôle assistance et prévention 
	x
	

	
	KUBIK Eléonore
	Cheffe de projet Innovation sociale
	
	x

	Compagnons Bâtisseurs
	BERLAUD Coline
	Directrice
	
	x

	
	HELIMI Amina
	Responsable territoriale
	
	x

	
	NJIKI TROUER Peggy
	Animatrice Habitat
	x
	

	C’est Important
	BRIATTE Stéphanie
	Directrice des opérations
	x
	

	Cabinet 2ACS
	SITBON Armand
	Gestionnaire Syndic de Poussin
	x
	

	Cabinet DEGUELDRE
	GUEZ Rudy
	Gestionnaire Syndic du Bâtiment 155
	
	x

	Cabinet Loiselet & Daigremont
	ROBERT Guillaume
	Gestionnaire Syndic Charcot et Tour 75
	x
	

	Cabinet SABIMO
	ROUX Alain
	Président
	x
	

	
	LOPEZ Monica
	Gestionnaire Syndic Sardaigne, Prost, EV3, Le Rouget
	
	x

	Cabinet SEGINE
	ROUSSET Odile
	Gestionnaire AFUL Les Flanades, et EV1  – Directrice 
	
	x

	
	THILLAYE Benjamin
	Gestionnaire d’EV1, EV4, Ravel
	x
	

	Cabinet Synergi
	OLIVEIRA Cédric
	Gestionnaire du Bâtiment 69
	
	x

	UCS (Union des Conseils Syndicaux)
	KLEINEBREIL Line
	Présidente de l’UCS et de la copropriété d’EV3
	x
	

	SDC EV1
	ATTIA Catherine
	Présidente du Conseil syndical
	
	x

	SDC EV2
	CHEMAMA Fabien
	Président du Conseil syndical
	
	x

	SDC EV3
	KLEINEBREIL Line
	Présidente du Conseil syndical
	x
	

	SDC EV4
	COHEN Yahir
	Président du Conseil syndical
	
	x

	SDC Prost
	ALLALI Jean
	Président du Conseil syndical
	
	x

	
	FAURE Patrick
	Membre du Conseil syndical
	x
	

	SDC Sardaigne
	ALI Atman
	Président du Conseil syndical
	
	x

	SDC Le Rouget
	NADJAR Serge
	Président du Conseil syndical
	x
	

	
	GLINEL Claudine
	Membre du Conseil syndical
	x
	

	SDC Bâtiment 155
	ROUSSILHE Jacques
	Président du Conseil syndical
	x
	

	SDC Bâtiment 69
	BELLENOUX Elodie
	Présidente du Conseil syndical
	
	x

	SDC Poussin (Bât. 72)
	RIHAN Abdarrahmane
	Président du Conseil syndical
	
	x

	ARC
(Association des Responsables de Copropriétés)
	BEN AHMED Karima
	Responsable d’opération
	x
	

	
	FORBES Martina
	Chargée d’opérations, Référente de la mission
	x
	

	
	NIAKATE Assitan
	Chargée d’opérations
	
	x

	
	THIBAULT Ryan
	Chargé d’opérations
	x
	

	
	OTSMANE Corentin
	Chargé d’opérations
	x
	

	Equipe sociale Chatelain
	CHATELAIN Léonie
	Directrice
	
	x

	
	GUERIN Amélie
	CESF, Référente de la mission
	x
	

	Ville de Sarcelles
Elus
	HADDAD Patrick
	Maire de Sarcelles
	x
	

	
	KRYS Jean-Jacques
	Adjoint au Maire en charge du SCHST / ORCOD
	x
	

	
	MENACEUR Laura
	Adjointe au Maire en charge du NPNRU/ Urbanisme
	
	x

	
	KRIEF Elie
	Adjoint au Maire en charge du Logement
	
	x

	
	RABIH Charlotte
	Adjointe au Maire en charge des affaires sociales
	
	x

	
	RAHMANI Saïd
	Adjoint au Maire en charge de la Politique de la ville
	
	x

	Ville de Sarcelles
Direction / Services
	TROGRLIC Mathias
	Directeur Général des Services
	x
	

	
	MEYNARD Frédéric
	Directeur Général Adjoint Aménagement et Politique de la ville
	x
	

	
	DUCHAMP Véronique
	Directrice du service Politique de la ville
	x
	

	
	LACROUTS Hervé
	Directeur du service Aménagement 
	
	x

	
	HECHICHE Stéphane
	Adjoint au directeur du service Aménagement
	
	x

	
	JEAN Olivia
	Cheffe de projet ANRU
	
	x

	
	ICHALALENE Mona
	Directrice de la Communication
	
	x

	
	BOURGUA Zaïna
	Directrice du SCHS
	x
	

	GUP
	JALTI Jamal
	Chargé de la GUP
	x
	

	Villes de Sarcelles
Equipe ORCOD
	KERMAD Wanissa
	Directrice ORCOD
	
	x

	
	DJALAB Saddam
	Chef de projet ORCOD
	x
	

	
	CHATOUANI Sabrina
	Cheffe de projet ORCOD
	x
	

	
	CHAMPETIER Séverine
	Cheffe de projet ORCOD
	x
	


Synthèse des échanges

Concernant les SDC du secteur Watteau : Nicolas Poussin et le Bâtiment 69
Le maire de la ville de Sarcelles, M. Haddad, a demandé que les deux SDC Bâtiment 69 et Nicolas Poussin fassent l’objet d’une réunion spécifique ultérieure. Les problématiques très sensibles du secteur Watteau doivent faire l’objet d’une analyse approfondie et spécifique et ne peuvent être traitées dans le même temps que les 12 autres SDC concernés par la mission de redressement.
Concernant le dossier d’aide à la gestion déposé pour le SDC EV1 Principal
Il a été rappelé que le Syndicat Principal EV1 est constitué des syndicats secondaires Bâtiments 177 à 180 (EV1 Secondaire), Prost et Sardaigne. Cependant, juridiquement, seul le syndicat secondaire bâtiment 177 à 180 existe. Prost et Sardaigne sont des syndicats secondaires de fait. Cette situation juridique cause des problèmes au niveau de la répartition des charges et de la gestion globale des syndicats. Le syndic du principal ne gère en réalité que des lots de parkings et un droit de dalle. 

Un dossier d’aide à la gestion 2024 a été déposé pour le SDC EV1 Principal. 

Lors du COTECH n°5 du 13 février 2024, l’ANAH a informé les participants de l’impossibilité pour le SDC EV1 Principal de bénéficier de l’aide à la gestion. Ce point a été réitéré lors du COPIL du 7 mars 2024. L’ANAH rappelle que l’objet de son intervention est l’habitat et non des lots de parking. Les subventions pour ce SDC doivent intervenir par un biais différent que l’aide à la gestion Anah. 

Les participants se sont questionnés sur les différentes options possibles pour ce SDC. Les audits réalisés ont identifié des problématiques propres au syndicat principal, tels que le recouvrement complexe et les potentiels irrécouvrables, qui doivent faire l’objet de réunions spécifiques et distinctes de celles des secondaires. 

Il a été convenu qu’une stratégie serait trouvée pour que le SDC bénéficie d’un suivi et d’un accompagnement dans le cadre de la mission de redressement financier de l’ORCOD sans pour autant engager de frais pour le SDC dans l’attente de solutions de subventions. 

Concernant les bailleurs indélicats sur le périmètre de l’ORCOD
M. le sous-préfet du Val d’Oise rappelle le phénomène endémique des marchands de sommeil et bailleurs indélicats sur l’Est du département. Il souligne les efforts entrepris par les services de préfecture et de la ville dans la démarche d’évacuation des logements suroccupés et insalubres. La multiplication des opérations sur certains secteurs comme les secteurs Watteau et Flanades, doivent rester une priorité puisqu’aujourd’hui ils ne se sont pas soldés par un retour à la normale. 
M. le Maire regrette que les amendes à l’encontre des bailleurs indélicats soient administratives. Il émet l’idée d’amendes pénales dans le cadre de l’ORCOD. 

Mme. Kleinbreil, présidente de l’Union des Conseils Syndicaux de Sarcelles (UCS) et présidente du CS du SDC EV3, ajoute que le simple fait de déplacer les locataires d’un lot suroccupé ne résout pas le problème. Elle craint que les bailleurs indélicats ne déplacent leurs affaires au sein de la ville de Sarcelles. Une demande pour un système innovant a été faite.

Concernant le portage immobilier

La convention a été prolongé jusqu’en 2026 afin d’utiliser l’ensemble des 80 lots de l’enveloppe initiale. A la date d’avril 2024, il reste une enveloppe de 18 lots.

· Les prix au m² sont très divergeant selon le secteur :

· Sur le secteur Watteau, le prix est autour de 1500€/m² ;

· Sur le secteur PIA4/Cholette, le prix est à 2200€/m² ;

· Sur le secteur Flanades, les prix sont plus bas, à moins de 1000€/m².
Concernant la problématique des ascenseurs

Suite aux différents signalements que la ville a reçus de la part des copropriétaires du quartier des Lochères, un point a été fait sur l’état de fonctionnement des ascenseurs sur les 14 SDC prioritaires de l’ORCOD. Il s’est avéré que plus de 50% des ascenseurs sont en panne ou fonctionnels mais avec soucis. Il est urgent de trouver une stratégie d’intervention pour faire face à cette urgence notamment dans le contexte financier difficile des copropriétés.
Il est nécessaire de définir précisément les besoins sur le sujet. Deux pistes de financements ont été présentées :

· L’Anah finance ce poste de travaux dans le cadre d’un programme de travaux global, pour un changement des appareils ou une modernisation ou la mise en sécurité et la mise aux normes ;

· Par le conseil régional Ïle de France : une piste à creuser pour plus de détails
Concernant les réseaux et espaces verts/extérieurs 

Les travaux peuvent être financés par l’Anah dans le cadre de travaux globaux. 

Dans le cadre de projet de résidentialisation l’ANRU pourrait financer des actions à réaliser sur les espaces extérieurs des copropriétés. 

Concernant les financements de poste en ingénierie

Une demande de financement de poste de chefferie de projet a été formulée auprès les différents financeurs présent.
Pour le financement de poste supplémentaire, trois pistes ont été mentionnées :

-
l’ANCT via le nouveau contrat de ville et la politique de la ville ;
-
la région IDF ;

-
l’agglomération Roissy Pays de France.

Concernant la stratégie de l’ORCOD de droit commun

Il a été rappelé que l’ORCOD Lochères est de droit commun mais avec un suivi national (Intégrer au PIC national).
Face aux problématiques présentées lors du COPIL, une réflexion doit être menée sur l’évolution de l’ORCOD de DC de Sarcelles vers une ORCOD-IN.

En effet, les études menées et les problématiques rencontrées depuis le début de l’ORCOD ont montrés l’insuffisance du dispositif. Afin de répondre aux enjeux et de redresser durablement les copropriétés, il est nécessaire d’intervenir de manière renforcée et sur l’ensemble des problématiques (volet financier, social, ascenseurs, réseaux, etc.) et se doter des moyens financiers et humains nécessaires car les moyens actuels ne permettent pas d’aller d’une manière efficace vers cet objectif.
Pour rappel, aujourd’hui, 14 SDC sont prioritaires et représentent 37% du périmètre de l’ORCOD.

La Ville de Sarcelles devra interpeler les services de l’Etat afin d’évaluer la possibilité de basculer vers une ORCOD-IN et déclencher le processus de basculement.
Prochaines échéances 

1- L’organisation du 1er Forum des copropriétés de Sarcelles 

 Il s’agit d’un évènement d’information et de formation a destination de toutes les copropriétés de Sarcelles. L’objectif est d’offrir pour la première fois aux copropriétaires sarcellois l’opportunité de s’informer sur l’actualité des dispositifs mis en place sur le territoire sarcellois, en mobilisant plusieurs acteurs actifs ; associations, prestataires, services de la ville……etc.
Ce forum aura lieu officiellement le 19 juin 2024 de 15h à 20h au niveau de la place de France au Flanades.

Tous les partenaires de l’ORCOD recevront une invitation officielle pour pouvoir assister à cet évènement spécial.

2- COTECH N°6 de l’ORCOD Lochères : courant Juillet 2024.
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