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1 P é i d D i d G d T1 P é i d D i d G d T1. Présentation  du Domaine des Grandes Terres1. Présentation  du Domaine des Grandes Terres

Patrimoine du XXPatrimoine du XXèmeème sièclesièclePatrimoine du XXPatrimoine du XX sièclesiècle
Architecte Marcel Lods  (Charte d’Athènes)

Espaces verts classés EVIPEspaces verts classés EVIPEspaces verts classés EVIPEspaces verts classés EVIP
(Espaces Verts d’Intérêt Protégé Paysagé)

Les Grandes Terres en 1961
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Les Grandes Terres en 2012
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1 P é i d D i d G d T1 P é i d D i d G d T1. Présentation  du Domaine des Grandes Terres1. Présentation  du Domaine des Grandes Terres
En quelques chiffres :En quelques chiffres :

-- 1470 logements1470 logements
-- 3500 habitants3500 habitants
-- 1 Union de syndicats1 Union de syndicats1 Union de syndicats1 Union de syndicats
-- 9 syndicats coopératifs9 syndicats coopératifs
-- Construction : 1956Construction : 1956--19621962
-- 140000 m² construits140000 m² construits

Siège de l’USGT
-- 24000 m² 24000 m² d’emprise (sol)d’emprise (sol)
-- 24000 m² de terrasses24000 m² de terrasses
-- 27 bâtiments R+4 (s27 bâtiments R+4 (s--sol)sol)

Ecoles
primaire et 
maternelle

-- 78 escaliers78 escaliers
-- 22 ha de terrains22 ha de terrains
-- 5 terrains de tennis5 terrains de tennis

maternelle 
Saint-Exupéry

Centre commercial

-- 12 aires de jeux d’enfants12 aires de jeux d’enfants
-- 10 bassins d’agrément10 bassins d’agrément
-- 1500 arbres1500 arbres
3000 b3000 b
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Centre commercial
52 commercesMarly-le-Roi

-- 3000 arbustes3000 arbustes
-- 600 places de parkings600 places de parkings
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2 F i d l’U i d S di2 F i d l’U i d S di2. Fonctionnement de l’Union et des Syndicats2. Fonctionnement de l’Union et des Syndicats ::
Le Domaine est géré en gestion directe  par des  copropriétaires élus :Le Domaine est géré en gestion directe  par des  copropriétaires élus :
-- 1 ASL d’origine  devenue une Union de syndicats  en 1968 : 1 ASL d’origine  devenue une Union de syndicats  en 1968 : 
-- animée par 1 Présidenteanimée par 1 Présidente
assistée de 2 Viceassistée de 2 Vice--PrésidentsPrésidents

La Présidente de  L’union dirige :La Présidente de  L’union dirige :
-- une équipe de professionnels avec : une équipe de professionnels avec : 
-- 1 Directeur salarié et 2 chefs de Service1 Directeur salarié et 2 chefs de Service-- 1 Directeur salarié et 2 chefs de Service1 Directeur salarié et 2 chefs de Service
-- 20 salariés et 20 prestataires20 salariés et 20 prestataires

-- 9 9 Syndicats coopératifs :Syndicats coopératifs :
é é 9 P é idé é 9 P é id S diS di-- rreprésentés par 9 Présidentseprésentés par 9 Présidents--SyndicsSyndics

assistés assistés de de 9 9 ViceVice--PrésidentsPrésidents
-- 110 conseillers syndicaux110 conseillers syndicaux

L’Union et les 9 syndicats coopératifs-- Activité associative forte :Activité associative forte :
-- 80 réunions annuelles80 réunions annuelles
-- une Gazette trimestrielle depuis 50 ansune Gazette trimestrielle depuis 50 ans
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-- un budget annuel de 7 millions d’un budget annuel de 7 millions d’€€
-- 75% des copropriétaires sont résidents75% des copropriétaires sont résidents
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2 F i d l’U i2 F i d l’U i2. Fonctionnement de l’Union2. Fonctionnement de l’Union ::
 LesLes 99 syndicatssyndicats coopératifscoopératifs dede copropriétairescopropriétaires fonctionnent selon la

loi sur la copropriété du 10/07/1965.
 L’USGTUSGT : les syndicats sont regroupés par des liens structurels et

f ti l d l’U i d S di t d G d T (USGT)fonctionnels dans l’Union des Syndicats des Grandes Terres (USGT),
personne morale dont les statuts, reposant sur le Cahier des Charges
d’origine, fixent son objet et ses missions propres et ne dépend pasg j p p p p
de la Loi sur la copropriété.

 Son organisation et son fonctionnement :
Tous les services : contrats d’entretien et travaux d’entretien

courants sont mutualisésmutualisés de même que les travaux d’entretien
récurrents dont les ravalements inscrits dans un programmeprogrammerécurrents dont les ravalements, inscrits dans un programmeprogramme
pluriannuelpluriannuel..
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222. 2. Fonctionnement Fonctionnement de l’Union de l’Union ::
 Des travaux spécifiques sont également programmés, en 3030 ansansg g

les Grandes Terres ont investi 3636 millionsmillions d’eurosd’euros courantscourants dont
2525 millionsmillions d’eurosd’euros concernantconcernant l’énergiel’énergie etet l’économiel’économie d’énergied’énergie :
 RéhabilitationRéhabilitation (esprit(esprit palulospalulos)) 1010 000000 isolationisolation doubledouble vitragevitrage RéhabilitationRéhabilitation (esprit(esprit palulospalulos)) 1010 000000 isolation,isolation, doubledouble vitragevitrage……

44 000000 menuiseriesmenuiseries privativesprivatives
 TravauxTravaux ECSECS 22 600600 corrosioncorrosion etet entartrageentartrage
 ChaufferieChaufferie (+cogénération)(+cogénération) 77 000000 fioulfioul lourdlourd versvers lele gazgaz
 PrimairePrimaire dede chauffagechauffage 450450 fuitesfuites
 Réseau sous-sol EF 1 040 corrosion Réseau sous sol EF 1 040 corrosion
 Ravalements extérieurs 1 450 bétons dégradés
 SousSous--stationsstations 520520 luttelutte contrecontre lala légionnellelégionnelle
 Tri sélectif 680 collecte sélective
 Désenfumage 110 sécurité incendie
 Contrôle d’accès 510 sûreté-sécurité des personnesp
 DiversDivers chauffagechauffage 450450 économieséconomies d’énergied’énergie

.15/06/2013 7
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222. 2. Fonctionnement Fonctionnement de l’Union de l’Union ::
 Résultat de travaux d’économieéconomie d’énergied’énergie :gg

Depuis l’année 2000, grâce aux travauxtravaux d’économied’économie d’énergied’énergie sur le
chauffage mais aussi grâce au pilotage de l’exploitant, la consommation
d’énergie thermique rapportée à la rigueur de l’hiver, aa diminuédiminué dede 2525%% eenn
1212 ansans
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3 L blé i d G ll II3 L blé i d G ll II3. La problématique du Grenelle II :3. La problématique du Grenelle II :

3 questions se posent aux gestionnaires-copropriétaires :3 quest o s se pose t au gest o a es cop op éta es

1.1. CommentComment peutpeut--onon maitrisermaitriser l’envoléel’envolée dudu coûtcoût dede
l’énergiel’énergie ??l énergiel énergie ??

2.2. SiSi lala solutionsolution estest l’isolationl’isolation desdes façadesfaçades parpar mursmurs
manteauxmanteaux permettantpermettant desdes économieséconomies d’environd’environ 6060%% dedemanteaux,manteaux, permettantpermettant desdes économieséconomies d environd environ 6060%% dede
l’énergiel’énergie dédiéedédiée àà lala chaleur,chaleur, alorsalors commentcomment enen financerfinancer
lesles travauxtravaux ??

3.3. AvecAvec unun patrimoinepatrimoine dede plusplus dede 5555 ansans,, commentcomment peutpeut--
on,on, enen plus,plus, rajouterrajouter desdes grosgros travauxtravaux pourpour subvenirsubvenir auxaux
remisesremises auxaux normesnormes dede sécuritésécurité etet d’usaged’usage d’und’un
ensembleensemble immobilierimmobilier privéprivé âgéâgé ??
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4 Di i di é li é l’U i4 Di i di é li é l’U i4. Diagnostics et audits réalisés par l’Union4. Diagnostics et audits réalisés par l’Union
L’Union a fait procéder au Diagnostic de Performance Energétique

t à A dit th i dè 2010et à un Audit thermique dès 2010

<100<100
230230

Pour obtenir le label BBC Effinergie Rénovation :Pour obtenir le label BBC Effinergie Rénovation :
ou pour passer de l’étiquette D à C de 230 kWh/m² à <100 kWh/m²

Une opération « proche Palulos » avait été réalisée en 1987-1988 pour 14 M€
à
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qui a permis d’obtenir la lettre D à ce jour : isolation de la toiture, changement 
de menuiseries à double vitrage et isolation des pignons et des allèges. 
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4 Di i di é li é l’U i4 Di i di é li é l’U i4. Diagnostics et audits réalisés par l’Union4. Diagnostics et audits réalisés par l’Union
Résultats de l’Audit thermique Valeur 2011

Ouvrages Investissemt € Econom. € Econom. MWh ROI Classement
VMC 2 242 220 76 398 1397,836 29 D
Panneaux façades 28 464 260 141 674 2552,693 34 D
trame béton 4 347 932 44 547 1690,441 98 D
Jouées loggias 2 042 400 85 565 1541,709 24 D
murs rideaux 33 833 392 316 396 5700,825 107 D
terrasses 4 773 296 23 322 420,209 205 D
planchers Ht ss/sols 3 500 414 12 931 28,046 273 D

Consommation d’énergie moyenne : 19000 MWh par an

Pignons 2 431 350 12 517 27,742 187 D
Ensemble travaux BBC 36 128 872 408 511 7360,563 88 C

Consommation d énergie moyenne : 19000 MWh par an

Chaque ligne est coûteuse et peu efficace
seuls les travaux permettant d’obtenir le Label BBC obtient le «le Label BBC obtient le « CC »»
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Le label BBC induit un investissement de 25 à 30 000 € par logement
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5. Difficultés issues de la mise en place du Grenelle II5. Difficultés issues de la mise en place du Grenelle II
 Le cas des Grandes Terres Le cas des Grandes Terres : application du grenelle II :: application du grenelle II :
 Il faut Il faut pour 1470 pour 1470 logements logements ::

-- unun investissement deinvestissement de 36 M36 M€€ pourpour passer de D à Cpasser de D à C-- un un investissement de investissement de 36 M36 M€€ pour pour passer de D à Cpasser de D à C
-- soit soit une moyenne de une moyenne de 26 26 000 000 €€ pour un appartement d'une pour un appartement d'une 

valeur de valeur de 200 à 240 k200 à 240 k€€ soit soit 10 à 15% 10 à 15% de sa valeur de sa valeur vénalevénale
-- 58% d’économie d’énergie 58% d’économie d’énergie dédiée à la chaleurdédiée à la chaleur
-- 400 000 400 000 €€/an d’économies /an d’économies pour pour un retour sur investissement un retour sur investissement 

dede 8888 ansansde de 88 88 ansans
-- et et une une hausse des charges de 30% hausse des charges de 30% pendant pendant 20 ans 20 ans !!

C’est impossible à faire accepter aux copropriétairesC’est impossible à faire accepter aux copropriétaires..
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5. Difficultés issues de la 5. Difficultés issues de la mise en place du Grenelle IImise en place du Grenelle II
 Le cas des Grandes Terres Le cas des Grandes Terres : application du Grenelle II :: application du Grenelle II :

 Aux travaux du Grenelle il faut rajouter 20 à 32 000 Aux travaux du Grenelle il faut rajouter 20 à 32 000 €€ par par 
copropriétaire en plus pour copropriétaire en plus pour remettre à niveau remettre à niveau le le 
patrimoine.patrimoine.

 C’est une C’est une double mise de fonds double mise de fonds pour les Grandes Terrespour les Grandes Terres

Aucun responsable ne peut être en mesure de la proposer.Aucun responsable ne peut être en mesure de la proposer.
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6. Solution de financement du Grenelle II 6. Solution de financement du Grenelle II 
 Le cas des Grandes Terres Le cas des Grandes Terres : : application du Grenelle application du Grenelle II :II :

 La seule solution est de La seule solution est de densifier densifier (surélévation ?) par (surélévation ?) par 
cession des droits à construire du potentiel foncier cession des droits à construire du potentiel foncier 
dormantdormant 24000 m² de terrasses24000 m² de terrasses

 Ce qui permettra :Ce qui permettra :
 dd’une part ’une part financer le Grenelle II financer le Grenelle II et des travaux de remise et des travaux de remise 

à niveau sur les plans sécurité, handicapés…à niveau sur les plans sécurité, handicapés…
dd’autre part de’autre part de faire baisser les chargesfaire baisser les charges par l’arrivée depar l’arrivée de dd autre part de autre part de faire baisser les charges faire baisser les charges par l arrivée de par l arrivée de 
copropriétaires supplémentaires.copropriétaires supplémentaires.
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77 Diffi l é i d l lé i l i d lDiffi l é i d l lé i l i d l è l iè l i7. 7. Difficultés issues de la législation et de la Difficultés issues de la législation et de la règlementationrèglementation
Le cas des Grandes TerresLe cas des Grandes Terres
 Les Grandes Terres existent depuis 1956 (permis de construire)Les Grandes Terres existent depuis 1956 (permis de construire)

 Avant le code de la construction (1970 et s.)Avant le code de la construction (1970 et s.)
A t l’ êté d é ité i di ( êté 1978 t )A t l’ êté d é ité i di ( êté 1978 t ) Avant l’arrêté de sécurité incendie (arrêtés 1978 et s.)Avant l’arrêté de sécurité incendie (arrêtés 1978 et s.)

 Avant les normes handicapéesAvant les normes handicapées
 Avant les réglementations thermiques (RT 2012 et 2020)Avant les réglementations thermiques (RT 2012 et 2020) Avant les réglementations thermiques (RT 2012 et 2020)Avant les réglementations thermiques (RT 2012 et 2020)
 Avant la Loi sur la Copropriété du 10 juillet 1965Avant la Loi sur la Copropriété du 10 juillet 1965

eet sont soumises à l’approbation des t sont soumises à l’approbation des Architectes des Bâtiments de FranceArchitectes des Bâtiments de France

Code de la 
Copropriété

Sécurité 
Incendie

Code de 
l’Urbanisme

Code
de la 

Construction
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77 Diffi lté i d l lé i l ti t d lDiffi lté i d l lé i l ti t d l è l t tiè l t ti7. 7. Difficultés issues de la législation et de la Difficultés issues de la législation et de la règlementationrèglementation

RappelRappel desdes majoritésmajorités dede lala LoiLoi dudu 1010 juilletjuillet 19651965 ::
 ArtArt.. 2424 :: simplesimple majoritémajorité des Présents et Représentés – pour tout ce qui

concerne le fonctionnement
 ArtArt 2525 :: majoritémajorité absolueabsolue de Tous les copropriétaires présents et absents ArtArt.. 2525 :: majoritémajorité absolueabsolue de Tous les copropriétaires présents et absents

– pour tous les travaux spécifiés dans la loi sauf ceux de 2525aa àà 2525pp
pouvant être revotés au cours de la même assemblée générale à
l’A t 25 1 é i l t à 24l’Art.25-1 équivalent à 24.

 ArtArt.. 2626 :: doubledouble majoritémajorité qualifiéequalifiée de tous les copropriétaires présents et
absents représentant les 22//33 desdes tantièmestantièmes totauxtotaux pour tous travauxp // p
d’amélioration

EnEn cascas dede surélévationsurélévation ::
é ArtArt..2626 : pour tous les copropriétaires

 ArtArt..3535 : unanimitéunanimité pour les copropriétaires des derniers étages et
indemnisation (alors que les terrasses sont des parties communes)( q p )

 ArtArt.. 4242 : permet l’oppositionl’opposition d’und’un seulseul copropriétairecopropriétaire qui paralyse une
action votée par une très large majorité.15/06/2013 16
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88 L dL d PP8. 8. Le concours du Le concours du PucaPuca

 Le cas des Grandes Terres Le cas des Grandes Terres : le concours : le concours PucaPuca RehaReha 2 2 ::e cas des G a des e ese cas des G a des e es e co cou se co cou s ucauca e ae a
 Les Grandes Terres ont intégré les deux notions de Les Grandes Terres ont intégré les deux notions de 

Grenelle II et de densificationGrenelle II et de densification
 5 groupements ont répondu :5 groupements ont répondu :

 Pas de lauréatPas de lauréat
 Donc pas de communication ni d’analyse des différents Donc pas de communication ni d’analyse des différents 

dossiersdossiers
 Le concours du PUCA a permis de :Le concours du PUCA a permis de :

 légitimerlégitimer le projet auprès des copropriétairesle projet auprès des copropriétaires
 intéresserintéresser les grands groupes financiers et industrielsles grands groupes financiers et industriels
 connaître les connaître les réactionsréactions des copropriétairesdes copropriétaires
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8 Le concours du8 Le concours du PucaPuca8. Le concours du 8. Le concours du PucaPuca

 Le cas des Grandes Terres Le cas des Grandes Terres : le concours : le concours PucaPuca RehaReha 2 :2 :
 Les réactions des copropriétaires :Les réactions des copropriétaires :
 Les «Les « pourpour » :» :pp

oo l’équilibre financier densification/Grenelle et remise aux normes l’équilibre financier densification/Grenelle et remise aux normes 
sans contreparties sans contreparties financièresfinancières

oo la revalorisation du patrimoine (56 ans)la revalorisation du patrimoine (56 ans)
oo la modernisation des équipements de confort (ascenseur)la modernisation des équipements de confort (ascenseur)

Les normes PMA handicapés etcLes normes PMA handicapés etcoo Les normes PMA handicapés, etcLes normes PMA handicapés, etc..

 Les «Les « contrecontre » :» :
oo le surcoût éventuel de travauxle surcoût éventuel de travauxoo le surcoût éventuel de travauxle surcoût éventuel de travaux
oo lles inconvénients des chantiers longses inconvénients des chantiers longs
oo ll’obligation de quotas de logements sociaux’obligation de quotas de logements sociauxg q gg q g
oo la perte de jouissance pour les derniers niveaux (surélévation)la perte de jouissance pour les derniers niveaux (surélévation)
oo ll’altération des espaces verts’altération des espaces verts15/06/2013 18



Le Domaine des Grandes Terres à MarlyLe Domaine des Grandes Terres à Marly--lele--RoiRoiUSGTUSGT

8 L d8 L d PP8. Le concours du 8. Le concours du PucaPuca
 Le cas des Grandes Terres Le cas des Grandes Terres : le concours : le concours PucaPuca RehaReha 2 :2 :

 Les autres retombées Les autres retombées ::
oo Suite à l’appel à projet du Suite à l’appel à projet du Conseil Général des Yvelines Conseil Général des Yvelines la la 

S ié éS ié é B é illB é ill fili lfili l O b iO b i l’ hil’ hiSociété Société BrézillonBrézillon avec sa filiale avec sa filiale OssaboisOssabois et l’architecte et l’architecte 
AticAtic groupement ayant concouru pour le groupement ayant concouru pour le PucaPuca avec les avec les 
Grandes Terres en tant qu’Opération support a été Grandes Terres en tant qu’Opération support a été q p ppq p pp
désigné désigné ccomme 1omme 1erer lauréat sur un lauréat sur un projet pour promouvoir projet pour promouvoir 
l’Ecol’Eco-- Construction : «Construction : « Avenir de la Construction et de la Avenir de la Construction et de la 
Réh bilit ti d Bâti tRéh bilit ti d Bâti tRéhabilitation des BâtimentsRéhabilitation des Bâtiments » » 
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8 L i l8 L i l PP R hR h 228. Le concours national 8. Le concours national PucaPuca RehaReha 22

 Les actions en cours : Les actions en cours :
 sur le plan technique et économique :sur le plan technique et économique :

oo rencontrerrencontrer les leaders des groupements leaders des groupements pour recentrer 
les projets selon les les attentes des attentes des copropriétairescopropriétaires

oo rédigerrédiger un cahier des charges simplifié cahier des charges simplifié et unique pour 
obtenir des offres comparablesobtenir des offres comparables

 sur le plan administratif et législatif :sur le plan administratif et législatif :
oo rrencontrerencontrer les les élus et les politiques élus et les politiques pour la sensibilisation 

é è éet l’évolution des règles urbanistiques et législatives.
oo ééchangerchanger régulièrement dans dans les les MinistèresMinistères avec des 

membres de Commissions chargées d’étudiermembres de Commissions chargées d étudier 
l’adéquation législative  entre l’habitat collectif privé et 
l’application du Grenelle II.
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9. Conclusion9. Conclusion

Cette densification ne peut se faite que s’il y a :Cette densification ne peut se faite que s’il y a :Cette densification ne peut se faite que s il y a :Cette densification ne peut se faite que s il y a :
 un un autofinancementautofinancement (densification) qui pourrait (densification) qui pourrait se se reproduirereproduire pour la pour la 

plupart duplupart du parc ancien concerné par le Grenelleparc ancien concerné par le Grenelle etet relancerrelancerplupart du plupart du parc ancien concerné par le Grenelle parc ancien concerné par le Grenelle et et relancerrelancer
l’économiel’économie en commençant par le en commençant par le bâtimentbâtiment

 uun n moratoiremoratoire généralgénéral sur les textes réglementaires de toutes sortes  sur les textes réglementaires de toutes sortes  
s’il y a la possibilité de densification s’il y a la possibilité de densification pour pour permettre le financement   permettre le financement   
du Grenelle pour les copropriétés du Grenelle pour les copropriétés qui ont du potentiel foncier.qui ont du potentiel foncier.
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USGTUSGT

merci de votre attentionmerci de votre attentionmerci de votre attentionmerci de votre attention

Mi h ll B tMi h ll B t P é id d l’USGTP é id d l’USGT
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