
Contexte de l’agglomération 
toulousaine

La Communauté Urbaine du Grand Toulouse créée le 1er janvier 
20102010

37 communes
703 000 habitants (15 000 nouveaux arrivants chaque année)

L’intervention sur le parc de copropriété est une des actions p p p
prioritaires inscrite dans le PLH 
Les copropriétés anciennes du centre historique ne posent pas Les copropriétés anciennes du centre historique ne posent pas 
de difficultés majeures. 
L  blé ti  d  iété  f il  t i i l t La problématique des copropriétés fragiles est principalement 
localisée dans des ensembles construits dans les années 1950 
à 1990 en périphérieà 1990 en périphérie.
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Problématique et enjeuxProblématique et enjeux

Le parc de copropriétés de + 50 logements construit entre les 
années 1955 et 1990 représente 461 copropriétés soit 52 000 
logements,

Les 2/3 datent des années 60 et représentent 35 000 Les 2/3 datent des années 60 et représentent 35 000 
logements, constituant un parc social de fait,

L  id  d     l  hé t l i   j tifié l  i  Le poids de ce parc sur le marché toulousain a justifié la mise 
en œuvre d’une politique globale en faveur des copropriétés, 
par l’Etat et la collectivitépar l’Etat et la collectivité,

La première action a été la création d’un observatoire confié à p
l’AUAT au cours de l’année 1999.

Depuis  un plan d’action pluriannuel a été élaboré  il est inscrit Depuis, un plan d action pluriannuel a été élaboré, il est inscrit 
dans le PLH et la convention DAP



E jEnjeux

A partir de l’analyse du marché des copropriétés, 

Identifier le plus en amont possible les ensembles en difficulté, 
définir des critères simples : 

Pour établir un classement des copropriétés afin de 
graduer l’intervention publique,graduer l intervention publique,

Pour permettre l’évaluation des actions publiques 
éengagées

Pour mesurer le repositionnement progressif des p p g
ensembles décalés vers le prix médian



L’observatoire 
Procédures et modalités pratiques

Dispositif initié par la DDE en 1999, aujourd’hui réalisé dans le 
cadre du Programme Général Mutualisé de l’AUAT  comportant cadre du Programme Général Mutualisé de l AUAT, comportant 
6 partenaires, dont l’Etat et le Grand Toulouse, 

L’AUAT réalise son analyse à partir du fichier de la base de 
données immobilières PERVAL, 

Un seul critère retenu, le décalage des prix de vente de la 
copropriété par rapport au prix médian observé sur l’ensemble copropriété par rapport au prix médian observé sur l ensemble 
des copropriétés du quartier,

L  iété  l  l   diffi lté f t l’ bj t d  Les copropriétés les plus en difficulté font l’objet de 
monographies rassemblant des indicateurs plus qualitatifs





L’observatoire 
Procédures et modalités pratiques

Une quarantaine de copropriétés fragilisées ont été identifiées

PLANS DE EXPERTISES DIAGNOSTICS 

44 COPROPRIETES

PLANS DE 
SAUVEGARDE

EXPERTISES

2006-2007

DIAGNOSTICS 
ADIL

2006-2007

2003-2009 13 copropriétés en 16 copropriétés 

15 copropriétés

p p
difficulté

p p
fragiles

OPAH PREVENTION15 copropriétés

en grande 
difficulté

OPAH
2010-2016

4 copropriétés

PREVENTION
2007-2016

16 copropriétés4 copropriétés 16 copropriétés





L’observatoire 
Procédures et modalités pratiques

;;;



L’observatoire 
Limites et évolutions 

Prise en compte des seules copropriétés de + 50 logements,

1 seul critère de repérage  (pistes d’évolution  : rapport PO/PB  1 seul critère de repérage, (pistes d évolution  : rapport PO/PB, 
montant impayés…),

L’ b t i   t  d  défi i  l l  di itif L’observatoire ne permet pas de définir seul le dispositif 
opérationnel à mettre en place, nécessité d’expertises 
complémentaires par bureau d’étudecomplémentaires par bureau d étude,

Vu l’importance du programme mutualisé de l’AUAT, toute évolution 
d  l’ b t i  é it  d   fi i  t h i  de l’observatoire nécessite des moyens financiers et humains 
supplémentaires,

Le coût élevé des actions curatives impose de prioriser les actions.  
Nécessité d’arbitrage pour établir une hiérarchie et un calendrier 
d’i t ti  d’intervention. 



Veille et prévention dans les 
copropriétés fragiles

Partenariat entre la collectivité et l’ADIL 31 depuis 2007 
Diagnostics réalisés par l’ADIL en 2006/2007, g p

Déterminent la nature et l’importance des dysfonctionnements sur ces 
ensembles,
Définissent des modes d’intervention adaptés, en fonction des signes de Définissent des modes d intervention adaptés, en fonction des signes de 
fragilités identifiées, 

Dè  2007  Mi i  d’ t f é è  d  16 Dès 2007 : Mission d’accompagnement renforcé auprès de 16 
copropriétés fragiles situées à l’est et au nord de la ville : 

Maintenir la bonne santé de ces ensembles au regard de différents Maintenir la bonne santé de ces ensembles au regard de différents 
indicateurs (niveau d’impayé, niveau de gouvernance, rapport PO/PB, prix de 
vente…).
Pré enir les diffic ltés o  d sfonctionnements et aider à la résol tion des Prévenir les difficultés ou dysfonctionnements et aider à la résolution des 
problèmes 
Consolider la gouvernance, 
Améliorer la vie de la copropriété



Veille et prévention dans les 
copropriétés fragiles

Action de 
soutien aux 

Formations juridiques collectives depuis 2008

Thèmes abordés : contrat de syndic, rôle du conseil syndical, 
conseils 

syndicaux

y , y ,
l’assemblée générale, comptabilité 

Mobilisation des nouveaux arrivants: réunion d’accueil relative au 

Appui 

fonctionnement de la résidence

Accueil téléphonique et veille juridique permanenteon
s

Appui 
juridique 

aux syndics

Accueil téléphonique et veille juridique permanente

Recherche de solutions à la demande

es
 ac

tio

aux syndics

Actions Capitalisation des expériences : 

Le

Actions 
transverses

Capitalisation des expériences : 

boites à outils copropriété 

é ti  t i ti  d  Cl b d  il  di    création et animation du « Club des conseils syndicaux »   
Association, 20 copropriétés membres



Veille et prévention dans les copropriétés

La Boite à Outils

;;;Recueil d’informations et de conseils pratiques à l’attention des 
conseils syndicaux, syndics, copropriétaires et locataires, dans les 
d i  d  l  ti  d  li  i l  d  l  i tidomaines de la gestion, du lien social, de la communication,

Information réglementaire et juridique,
Éclairages sur le rôle des acteurs Éclairages sur le rôle des acteurs 
de la copropriété,
Té i  t it li ti  d’ é iTémoignages et capitalisations d’expériences



La boite à outils

Vivre ensemble
Retour d'expériences  collecte de données locales et d'initiatives pour Retour d expériences, collecte de données locales et d initiatives pour 
améliorer la vie quotidienne des résidents
Convivialité respect lutte contre le vandalismeConvivialité, respect, lutte contre le vandalisme

Bien gérer
Informations légales et réglementaires sur les problématiques les plus 
courantes des copropriétés, gestion impayés de charges, économies d'énergie...

Mi  iMieux communiquer
Précisions sur les droits et devoirs individuels
Rôles respectifs et fonctionnement des instances Syndic, syndicat 
des copropriétaires, conseil syndical.  









REHABITAT Un projet expérimental 
financé dans le cadre du programme européen 
de coopération transfrontalière POCTEFA


