
  

  

  

 
 
 

 
 
 
 

 
 
Objet et champ d’application de l’analyse préalable 
  
 

Avant d’engager un projet de requalification d’un bâtiment de logements collectifs, notamment afin d’améliorer ses 
performances énergétiques, un analyse préalable couvrant les dimensions architecturale, technique, sociale et d’usage est à 
mener. En effet, le seul examen de la « classe » du DPE du bâtiment ne suffit pas à déclencher des actions d’envergure, aussi 
défavorable que soit son classement. 
En préalable, il est indispensable, pour les organismes HLM, de se référer aux conclusions arrêtées dans le cadre du Plan 
Stratégique de Patrimoine (PSP). Ce dernier ayant pour objectif d’organiser les actions à conduire sur chaque bâtiment, il 
serait inopportun de lancer des études pour un bâtiment qui serait par exemple considéré comme « à conserver en l’état 
moyennant une maintenance de base ».  
Dès lors qu’il a été décidé de requalifier le bâtiment, c'est-à-dire de l’inscrire dans une démarche de restructuration lourde 
offrant des perspectives de long terme, plutôt qu’une maintenance courante ou un rattrapage d’entretien, il s’agit de passer 
du principe à l’action.  
A cet effet, il convient, à travers l’analyse préalable, de peser les atouts et les insuffisances du bâtiment afin de calibrer les 
ambitions à l’aune des capacités financières, mais également au travers des gains d’attractivité possibles et des cibles de 
clientèle potentielles. Ainsi, il s’agira d’apprécier : 
 la part dévolue à l’environnement de l’opération dans la perception de son attractivité : 

- impact du marché local de l’habitat et conditions à mettre en œuvre pour maintenir ou renforcer 
l’attractivité ; 

- potentiel d’évolution du quartier, en mettant en perspective les actions publiques et celles des différents 
propriétaires du secteur, mais aussi volontés d’action relatives à la mixité des statuts d’habitat (différentes 
gammes de locatif, accession) et des fonctions ; 

 l’attractivité intrinsèque de l’opération : 
- image du bâtiment et possibilités de modification ; 
- état du bâtiment : maintenance, conditions d’usage et de confort, transformations technologiques, 

modifications règlementaires, et notamment face aux évolutions des modes de vie ; 
 l’évolution envisageable et les conditions requises. 



 
L’objet du présent document est d’aider les propriétaires immobiliers à : 
  identifier les points qui peuvent structurer les orientations d’un programme d’intervention ;  
 conduire une analyse du bâtiment en passant en revue les différents aspects urbains, architecturaux, 

techniques, d’usage et sociaux qui peuvent impacter son programme de travaux.  
 

Une telle démarche est inappropriée pour un bâtiment pour lequel seules des actions légères ont été décidées dans le cadre 
du PSP.  
Dans le cas d’interventions ayant aussi pour objet d’agir sur les aspects thermiques, cette analyse préalable est insuffisante ; 
il conviendra de la compléter par un diagnostic énergétique conduit en conformité au cadre conventionnel des méthodes 
ThC. 



 

1 – Identification du site 
 

 

Nom du bailleur : 

Nom du site : 

Adresse :  

2 – Cohérence avec la stratégie patrimoniale 
 

 

Tension du marché : 

Orientations prioritaires des investissements : 

Identification des risques et opportunités : 

Devenir envisagé du bâtiment : dominante de requalification (image, charges, insécurité, obsolescence ou 
vétusté, …) : 

3 – Approche urbaine et architecturale 
 

 
3.1 Informations concernant la localisation urbaine du bâtiment 

 Le bâtiment dans son environnement 
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 Le bâtiment et les politiques publiques 
 

  Le bâtiment est-il dans un secteur : 
   de rénovation urbaine   OUI    NON 
   OPAH     OUI    NON 
   couvert par un plan climat   OUI    NON 
   autre      OUI    NON 
 
 
 Le bâtiment dans son quartier 

 
 Le bâtiment est dans un quartier plutôt : 

  attractif 
  sensible  
  dégradé 
  d’habitat social  
  centre ancien 
  résidentiel  
  mixte social - privé 
  autre  
 

 
 
 
 
 
 
 
   
 

 Le quartier est : 
  impacté à terme par les évolutions du PLU 
  valorisé par des projets futurs 
  peut perdre de son attractivité 
  tendanciellement stable 
 

 Les bâtiments environnants sont plutôt : 
  valorisants (architecture et niveau d’entretien) 
  dévalorisants (dito) 
 

 Les abords sont plutôt :  
  valorisants (organisation, usages et niveau d’entretien) 
  dévalorisants (architecture et niveau d’entretien) 
 

 Les points faibles des abords sont surtout liés à : 
  leur organisation (plan masse inefficace) 
  leur utilisation (épaves sur parking, plantations dégradées, …) 
  leur niveau d’entretien (jeux cassés, plantations inadaptées, …) 
  autre : ……………………………………………………………….. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 Le niveau d’utilisation et d’appropriation des équipements extérieurs est-il plutôt : 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 La densité construite du quartier (rapport moyen SHON/ Surface du quartier considéré) :  
 
 
 
Commentaires et observations, autres points d’analyse : 
 
1. Appréciation globale du site, de la dynamique en cours de l’interaction bâtiment/quartier et de son potentiel 
d’évolution 
 
 
 
 
2. Points clef de l’analyse urbaine 
 
 
 
 
  

  Bon Moyen Faible 
 Voiries     
 Trottoirs et allées piétonnes    
 Parkings    
 Pelouses    
 Plantations ligneuses    
 Jeux d’enfants    
 Espaces résidentiels    
 Autre :……………………………………..    



  

  

3.2 Informations concernant l’ensemble immobilier 

  Bon Moyen Faible 
 Voiries     
 Trottoirs et allées piétonnes    
 Parkings    
 Pelouses    
 Plantations ligneuses    
 Jeux d’enfants    
 Espaces résidentiels    
 Autre :……………………………………..    
 
 Droit des sols  

 
 

 Le PLU/POS permet : 
  de densifier la SHON  
  des extensions en épaisseur de façades des surélévations ? 
  le surplomb de l’espace public 
 

 Le PLU/POS impose :  
  des règles de prospect / gabarit 
  un avis de l’ABF (bâtiments de France) 
 

 Règlement particulier : 
  de ZAC 
  de lotissement 
  risque de sols pollués 
 
 
 Caractéristiques du terrain et de son environnement 

 
 Le terrain est : 

 - d’une surface de :  
 
  plutôt plat 
  plutôt en pente  
  complètement enclos 

  partiellement enclos 
  non enclos 
 

 Risques propres au site 
  Risque technologique 
  Risque Naturel 
  Zone sismique 
  Zone inondable 
  Zone bruyante1 
  Aucun risque connu 

                                                      
1 Si le terrain est à proximité d’un voie publique bruyante, préciser si possible son classement (voir le site du Centre d’Information et de Documentation sur 
le Bruit : http://www.bruit.fr/FR/info/00 ) 



 
 La densité construite du terrain (rapport SHON/ Surface du terrain) :  

 
 
 
 
 
 Position du(es) bâtiment(s) étudié(s) sur le terrain  

 
 

 Le bâtiment est situé : 
  sur rue 
  en fond de parcelle 
  en limite de mitoyen(s) 
 

 Proximités au bâtiment (distance de la façade) 
  Une voie pompier 
  Une voie automobiles ou un parking 
  Un cheminement piétons 
 

 Exposition de la toiture  
  Masque d’arbres 
  Masque de bâtiment(s) 
  Autres (préciser) 
 

 Exposition de la façade  
  Masque d’arbres 
  Masque de bâtiment(s) 
  Autres (préciser) 
 

 Mode de stationnement 
  Aérien le long de la voirie 
  Aérien en « nappe de parkings » 
  Boxes individuels 
  Couvert en silo 
  Couvert en RDC des bâtiments 
  Couvert en infrastructure (en sous-sol) 
  Autre : …………………………………  
 

 Utilisation - Appropriation des parkings 
  Bonne 
  Moyenne 
  Mauvaise 
 
 
 Atouts et inconvénients du terrain  

  
 

 



3.3 Informations concernant le(s) bâtiment(s) étudié(s) 

 Année ou période de construction :    Date du PC :   
 Surface  totale du bâtiment en Shon : 
 Surface total de la parcelle en m² : 

 

 Configuration du(es) bâtiment(s) : 
 
 

 Le bâtiment est : 
  un plot 
  une petite barre 
  une grande barre  
 

 Le bâtiment est : 
  une tour 
  avec 2 ailes 
  avec + de 2 ailes 
 
 
 Classements du(es) bâtiment(s) 

 

 Le bâtiment est  en :  
 1ère ou 2ème famille2 
  3ème famille A3 

  3ème famille B4 

 4ème famille5 

  IGH6 

  Acoustique : point noir, classement de voie, directive Européenne 
 

 Le bâtiment dispose de locaux recevant du public :  
  5ème catégorie7   Type(s) ? : 
  4ème catégorie   Types ? : 
  3ème catégorie   Types ? : 
 
 
 
 
 
 
 

                                                      
2 jusqu’à trois étages sur RDC (le plancher bas du logement le plus haut se situe à une hauteur maximale de huit mètres du sol du terrain 
3 immeuble dont le plancher bas du logement le plus haut est compris entre plus de 8 m et 28 m du sol (R+7 maxi), (distance entre porte palière et escalier : 
7 m maxi), (accès par la voie échelles aux escaliers au RDC),  
4 immeuble dont le plancher bas du logement le plus haut est compris entre plus de 8 m et 28 m du sol et ne satisfaisant pas à l'une des conditions 
précédentes 
5 Immeuble dont la hauteur est comprise entre plus de 28 mètres et 50 mètres de haut  
6 Immeuble de plus de 50 mètres de haut  
7 Locaux ou établissements recevant du public de petites tailles dont les effectifs varient suivant le type (d’activités) (voir règlement ERP 1980) 



 Caractéristiques du bâtiment 
 

Nom du bâtiment  Commentaires 
Nombre d’étages   

Mode de distribution des logements 
 Palier d’étage 
 Demi-niveaux 
 Coursive 

 

Nombre de logements par paliers (moyen)   
Nombre de halls   
Nombre d’escaliers   
Nombre d’ascenseurs  

 
Mode de desserte 

 Accessible 
 Non accessible handicapés 
 Desserte de tous les étages 
 Desserte par demi-niveau 

Nombre de caves   
Nombre de sous-sols   
Local poubelle existant   
Local Vélo   
Collecte sélective des déchets   
 
 

  Fonctionnalités, utilisation et/ou appropriation 
  Bon Moyen Mauvais 
 Halls d’entrée    
 Distributions verticales    
 Distributions horizontales    
 Locaux communs collectifs    
 Caves    
 Parkings en infrastructure    
 Local poubelles ou de collecte sélective  
 Local vélo    
     
     

 
 

 

 

 

 

 



 Répartition des logements par bâtiment 
 

Nom du bâtiment  Traversant Monorienté 
Nombre de T1    

Nombre de T2    

Nombre de T3    

Nombre de T4 dont duplex   
Nombre de T5  dont duplex   

Nombre de T6 dont duplex   

Total logements dont duplex    
 
 

 Adaptation aux besoins et aux demandes 
 
La répartition typologique est-elle satisfaisante :    OUI   NON 
La répartition typologique est-elle à modifier :   OUI   NON 
 

Structure porteuse  

 Ossature  
  Poteaux - poutres 
  Refends porteurs 
  Présence de retombées de poutre importantes 
     Nature du matériau : 
 
 
Enveloppe : façades et pignons  

 Nus de façades  
 

  Etat d’entretien 
Commentaires   Bon Moyen Usé ou 

dégradé 
  Façade alignée sans balcons ni 

décrochés    
 

  Décrochés de balcons, loggias     
  Décroché ascenseur(s)     
  Décroché escalier(s)     
  Soubassement en retrait     
  Soubassement en surépaisseur     
  Couronnement en saillie     
  Autre(s) décroché(s) préciser : 

……………………………………..    
 

 



 Nus de pignons 
  Etat d’entretien Commentaires   Bon Moyen Usé ou dégradé 
  Pignon aligné sans balcons ni 

décrochés     

  Décrochés de balcons, loggias     
  Décroché ascenseur(s)     
  Décroché escalier(s)     
  Soubassement en retrait     
  Soubassement en surépaisseur     
  Couronnement en saillie     
  Autre(s) décroché(s) préciser : 

…………………………………….     

 
 
 
 Caractéristiques dimensionnelles des façades et pignons  

  Largeur entre refends 
  Largeur pignon 
  Longueur travée façade 
  Hauteur(s) entre planchers 
 

 Nature paroi pleine  
 

Façades Pignons 
 Maçonnerie en pierre  Maçonnerie en pierre 
 Maçonnerie en parpaing  Maçonnerie en parpaing 
 Maçonnerie en briques  Maçonnerie en briques 
 Paroi en béton banché  Paroi en béton banché 
 Panneau préfabriqué béton  Panneau préfa béton 
 Panneau menuisé  Panneau menuisé 
 Autre :   Autre :  

 
 
 
 

dont isolation existante  
 

Façades Pignons 
 Doublage intérieur  Doublage intérieur 
 Enduit sur isolant  Enduit sur isolant 
 Sans isolant   Sans isolant  
 Isolation répartie  Isolation répartie 
 Autre :   Autre :  

 
 
 
 
 
 



 
 
 

dont matériaux de finition (parement extérieur) 
 

Façades Pignons 
 Pierre  Pierre 
 Brique  Brique 
 Bois   Bois  
 Béton  Béton 
 Métal  Métal 
 Céramique Céramique
 Enduit  Enduit 
 Autre :   Autre :  

 
 

 Etat de sécurité incendie des façades 
  Problème de C+D 
 

 Sûreté des façades 
  RDC souvent cambriolé 
  Etages facilement escaladables 
  Etage(s) avec occultation(s) 
  Barreaux sur baies, coursives 
 

 Eléments à préserver  
  Matériau(x) apparent(s) 
  Modénature 
  Garde corps 
  Eclairage 
  Enseigne 
  Autre (préciser) 
 

Description des usages recensés au RdC : logements, commerces etc. 
 
 
 Types de menuiseries extérieures et d’occultation 

 

Matériau(x) baies Type ouvrants des baies 
Type d’occultation : volets, 
stores, persiennes châssis 

de toit 

Etat 

Bon Moyen  Usé 
 Bois 
 PVC 
 Acier 
 Alu 

 à la française 
 à guillotine 
 oscillant-basculant 
 coulissant 

volets 
stores 
persiennes 
 châssis de toit 

   

 
 Porte de garage  

 Aérien :    oui  non 
 En sous-sol :   oui  non 
 Etat :    bon    moyen   usé ou dégradé 



 
 
Enveloppe : Toitures  

 Toiture à pente 
 

Type de couverture  Type de charpente  Combles aménagés Volume utilisable dans les 
combles 

   oui 
non 

 

 
Commentaire  

 Toiture Terrasse 
  Non circulable, étanchéité lourde 
  Etanchéité protégée par plots 
  Etanchéité protégée par chape, dalles 
 Terrasse -jardin 
  Végétalisée 

 
 Etat des terrasses 

 
Age de l’étanchéité  Etat terrasse (bon, moyen, 

usé) 
Isolées thermiquement Etat équipements sur 

terrasses 
  bon 

  moyen 
  usé 

  oui 
  non 

 bon 
  moyen 

 usé 

 
 Accessibilité des terrasses 

  Par échelle 
  Par escalier 
  Protection anti-chutes 
  Utilisées par des habitants 
 

 Encombrement des terrasses 
  Bouches, conduits de ventilation, de fumée 
  Moteurs VMC 
  Traînasses VMC 
  Antennes, paraboles, parafoudre, relais 
  Edicules (ascenseurs, etc.) 
  Autres :  
 

 Potentialités des toitures (en pente ou terrasse) 
  Surélévation partielle 
  Surélévation complète 
  Pose capteurs solaires 
  Végétalisation  
  Autres   
 
Commentaire 



 
Enveloppe : plancher bas  

 Nature du plancher bas  
  Dalle sur terre-plein 
  Plancher sous passage à l’air libre 
  Plancher sous parties communes non chauffées 
 

 Isolation des planchers bas  
  Sans isolation 
  Isolant projeté 
  Isolant en plaque 
  Faux plafond isolant 
 

 Eléments en sous face des planchers bas  
  Chutes en traînasse 
  Réseaux eau, gaz, électricité 
  Trappes ventilation 
  Autre(s) préciser 
 
Commentaire 
 
 
 

 
Les parties communes 

 Accès au hall et au RDC du bâtiment  
  De plain-pied 
  Marches extérieures 
  Marches intérieures (demi niveau) 
  Rampe handicapée, accessibilité 
  Plateforme élévatrice 
  Sas hall 
 

Accessibilité des halls :      OUI   NON 
Accessibilité des ascenseurs :     OUI   NON 
Accessibilité des locaux poubelles :     OUI   NON 
Accessibilité des locaux deux roues et voitures d’enfant :   OUI   NON 

 
 Contrôle d’accès de hall du bâtiment  

  Sans contrôle d’accès 
  Digicode 
  Interphone 
  Visiophone 
 

 Locaux du RDC 
  Dégagements 
  Logements 
  Locaux de services 
  Garages, parking 
  Caves 



  LCR 
  Commerces 
 
Commentaire 
 
 
 

 Dégagements verticaux par hall d’entrée 
 

Nombre escalier(s) Nombre ascenseur(s) dont accessible fauteuil roulant 

 
Commentaire 
 
 
 Accès aux logements en étages 

  Via palier d’escalier 
  Via couloir(s) commun(s) 
  Avec marches isolées 
  Via coursive extérieure 
 
 
 Gaines, traînasses, canalisations et faux plafond dans les dégagements communs 

  Gaines verticales (eau froide, ECS, chauffage, courants forts et faibles) 
  Gaines de désenfumage 
  Traînasse en plafonds 
  Canalisations apparentes 
  Faux plafond existant 
  Possibilité de faux plafond 
 
 
 Eclairage des dégagements communs  

 

 Escalier(s) : 
  naturel 
  minuterie 
  permanent 

 Couloir(s) et paliers : 
  naturel 
  minuterie 
  permanent 
  détecteur 
 
Commentaire 
 
 
 
 
 
 



 Les logements 

 Distribution des pièces  
  Entrée séparée  
  Cuisine séparée  
  Séjour et chambre séparés  
  Couloir desservant  
  Pièce desservante 
  WC séparé  
  SDB 
  Rangement  
 
 
 Espaces extérieurs 

  Terrasse jardin  
  Balcon(s) 
  Loggia(s) 
  Séchoir 
  Terrasse étage 
  Porte fenêtre sans balcon 
  Vue intéressante 
  Vis-à-vis 
 
 
 Accessibilité et fonctionnalité des logements  

 
Accessibilité des logements des RDC :     OUI   NON 
Accessibilité aux portes de tous les logements :    OUI   NON 
 

  Accessibilité Fonctionnalités, utilisation et/ou 
appropriation 

  OUI NON Bon Moyen Mauvais 
 Séjour      
 Cuisine      
 Salle d’eau      
 WC      
 Distribution 1      
 Distribution 2      
 Chambre 1      
 Chambre 2      
 Chambre n      
 Balcon et loggia   
 Terrasse      

 
  - largeur porte palière : 
 - largeur couloir :  
 - largeur(s) portes : 
 
  
 
 



 - WC accessible :     oui    non 
 - SDB accessible :     oui    non 
   douche 
    baignoire 
  - lavabo accessible :    oui    non 
  - évier accessible :     oui    non 
 
 
 Problèmes sur les parois des logements 

  
  Fissurations 
  Infiltrations 
  Condensations  
  Isolation thermique 
  Isolation phonique (interne, choc aérien) 
  Sols amiantés 
 
Commentaire 

 
 
 
 Diagnostics réalisés 

 
Diagnostic Réalisation  

Résultats Localisation si possible 
oui non 

Amiante      
Plomb      
Termite      
Gaz naturel     
Electricité      
Risques naturels et 
technologiques     

Performances 
Energétiques     

Audit énergétique     
Diagnostic accessibilité     
Diagnostic incendie     
Diagnostic des abords     
Autres…………………     

 
 
 
 
 
 
 



 
Commentaires et observations, autres points d’analyse : 
 
1. Appréciation globale du bâtiment et de son potentiel d’évolution  
 
 
 
 
2. Points clef de l’analyse architecturale et technique 
 
 
 
 
  
 
4 - Approche équipements techniques 

 

 

 Le quartier dispose de : 
  Etat (Niveau d’entretien) Niveau de performance 
  Bon  Moyen Usé Bon Moyen Mauvais 
  d’un chauffage urbain 

Type d’énergie : ………………       

  d’un réseau de géothermie          
  d’un réseau de gaz naturel       
  d’un réseau numérique (  câble            fibre optique)    
 
 
Chauffage  

 Type de production 
   Individuel 
  Collectif  desservant un bâtiment 
     desservant plusieurs bâtiments 
     avec sous-stations 
     avec co-génération 
 
 Etat :     Bon    Moyen   Usé ou dégradé 
 Niveau de performance :   Bon    Moyen   Mauvais 
 
 
 Type d’énergie 

  Electricité 
  Gaz 
  Fuel 
  Bois 
  Solaire 
  Géothermie 
 



 Type de distribution 
  Colonnes montantes en gaines palières 
  Colonnes montantes en partie privative (dans les logements) 
  Monotube 
  Bitube 
 Etat :       Bon    Moyen   Usé ou dégradé 
 Niveau de performance :    Bon    Moyen   Mauvais 
 
 
 Type d’émission 

  Chauffage au sol 
  Chauffage par émetteurs muraux 
  Chauffage base + appoint 
 
 Etat :     Bon    Moyen   Usé ou dégradé 
 Niveau de performance :   Bon    Moyen   Mauvais 
 
 
 Type de régulation 

  Système de régulation,  
  Système de programmation individuel 
 
 Etat :     Bon    Moyen   Usé ou dégradé 
 Niveau de performance :   Bon    Moyen   Mauvais 
 
 
 Chaufferies, réseaux de chaleur 

  Contrainte spécifique chaufferie, canalisation apparentes 
  Existence de problème d’équilibrage 
 
 
 
Eau chaude sanitaire (ECS) 

 Production d’ECS 
  Production individuelle (chauffe eau, accumulation,…) 
    Chauffe eau gaz instantané 
    Cumulus électrique 
    Chaudière mixte 
    Appoint solaire 
    PAC 
    Autre 
 
  Production collective avec bouclage 
  Production collective sans bouclage 
  Production collective avec appoint solaire 
  Compteur d’eau, réducteur de pression 
 
 Etat :     Bon    Moyen   Usé ou dégradé 
 Niveau de performance :   Bon    Moyen   Mauvais 
 



 Type d’énergie  
  Electricité 
  Gaz 
   Fuel 
  Bois 
  Solaire 
  Géothermie 
 
 
Ventilation 

 
Positionnement des 

bouches d’extraction, 
entrée d’air 

Type d’extracteur : 
statique, strato 

mécanique 

Position du caisson 
d’extraction, sortie des 

Vmc en toiture 

Ventilateur, aération 
du parc de 

stationnement, 
chaufferie 

Passage en 
plafond 

échangeur 
double flux 

     

 
 Points particuliers dans les logements 

  Appareils sanitaires et robinetterie  
  Installation électrique 
  Installation de courant faible  
 
Commentaire 

 
 
 
 
Bilan documentaire 

 Existence de contrats 
 

Equipements concernés 
Contrat 

Date d’échéance 
Interventions récentes 

et/ou suivi régulier 
oui non oui non 

Ascenseurs       
Chaufferies collectives      
Chaudières individuelles      
VMC et/ou conduits de fumées      
Multiservices      
Espaces verts      
Toitures terrasses      
Autres contrats :……………..      

 
 



 Documents techniques disponibles 
 

Documents  oui  non 
Plans masse 
Plan du bâtiment 

RdC 
Etage courant 
Dernier étage 
Façades et pignons 
Toitures et terrasses 

  

Plans des réseaux : 
Chauffage 
Eau  
Ventilation 
Canalisations EV, EU 

 

  

Plan chaufferie   
DOE  

Bâtiment 
Equipements techniques  

 

  

 
 Historique des travaux lourds réalisés (travaux, date) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Commentaires et observations, autres points d’analyse : 
 
1. Appréciation globale des équipements techniques et du potentiel de modification  
 
 
 
 
2. Points clef de l’analyse des équipements techniques 
 
 
 
 



 
5 - Approche sociale 
  
 
5.1 Connaissance des locataires 

 
Les données de gestion  de la résidence 

 Taux de vacance de plus de 3 mois 
  < à 2,5% 
  > 2,5% 
Commentaire : écart à la valeur moyenne constatée sur le bassin urbain 
 
 
 Taux de rotation / valeurs moyennes constatées sur le bassin urbain 

   Faible 
  Moyen 
  Fort 
 
 
 Loyer moyen 

  T2 
  T3 
  T4 
 
 
 Charges moyennes 

  T2 : ……………………..  dont chauffage : …………………… 
  T3 : ……………………..  dont chauffage : …………………… 
  T4 : ……………………..  dont chauffage : …………………… 
 Ecart / charges moyennes sur le bassin urbain à situation comparable 
 
 
 APL 

 Taux de bénéficiaires : 
 
 
 Taux d’impayés (évolution) 

  Sont stables 
  Ont baissé 
  Ont augmenté 
 
 
 Les demandes de logement ou de mutation sur la résidence 

  Sont stables 
  Ont baissé 
  Ont augmenté 
 
 
 



 Les demandes de mutations hors résidence 
 Nombre de demandes : 
 Moyenne an : 
 
 
 Evolution des demandes de mutations hors résidence 

  Sont stables depuis plusieurs années 
   Ont baissé 
  Ont augmenté 
 
 
 
La population en place  

 Ancienneté dans les lieux  
 Pourcentage des locataires présents depuis : 
 - <3 ans : ……………….% 
 - 3 à 10 ans : …………..% 
 - >10 ans : ……………..% 
 
 
 Structure des ménages :  

 - Taux de ménages sans enfants :…………………………….% 
 - Taux de famille de 1 à 2 enfants : ……………………………% 
 - Taux de famille de 3 enfants et au delà :…………………….% 
 - Evolution du taux de familles monoparentales: …………….% 
 - Taux de jeunes ménages sans enfants :…………………….% 
 - Taux de personnes de 50 à 64 ans :…………………………% 
 - Taux de personnes âgées (entre 65 et 74 ans)…………….% 
 - Taux de personnes âgées (+ 75 ans)………………………..% 
 
 
 Economie du ménage  

 - Pourcentage de ménages aux ressources :  
   - inférieures au plafond PLAI : ………………………….% 
   - inférieurs au plafond PLUS, PLUS + 20% : ………….% 
   - dans plafond PLS/PLI :…………………………………% 
 

 - Pourcentage de ménages aux revenus inférieurs à 810 €/mois (par unité de Consommation) : 
……………………………% 
 - Taux de ménages dont les ressources proviennent des seuls revenus sociaux : 
………………………………………% 

 
 - Pourcentage de ménages avec 1 ou + emplois : …………… % 
 - Pourcentage d’actifs sans emploi : …………………………….% 
 - Pourcentage de retraités : ………………………………………% 
 
 
Commentaire 
 



 
 5.2 Le point de vue des locataires  

 
 Attachement à la résidence  

 Atouts Fragilités 
Logement    
Bâtiment   
Quartier /résidence    

 

Les usages et les habitudes  

 Dans le logement  
 Température moyenne du logement  

  19°-20° 
  20-22° 
 

 Difficultés constatées : 
  réglage des équipements :  
  chauffage  
  ECS 
  sensation de parois froides 
  sensation de courants d’air  
 
Commentaire  

 
 

 Des parties communes (niveau d’entretien ou dégradations, tranquillité)  
  Sont-elles plutôt respectées ? 
  Sont-elles plutôt dégradées ?  
  Existe-il un fort sentiment d’insécurité ? 
 
Commentaire 
 
 
 Des espaces extérieurs attenants (acoustique / jeux d’enfants, scooters, …)  

  Sont-ils bruyants, hostiles ? 
  Sont-ils bien perçus des locataires ? 

 
 

 Relations avec le gestionnaire 
  Tensions fréquentes ? 
  Relations courtoises ? 
 
Commentaire  
 
 
 



 
La satisfaction par rapport au produit habitat 

 Les perceptions de la tranquillité : 
 

 importance des incivilités : 
  ressentie 
  réelle 
Commentaire  
 

 gêne liée au bruit : 
  ressentie 
 
Commentaire    
 
  réelle 
 
Commentaire    
 

 Les associations font-elles état de : 
  tensions régulières 
  climat plutôt serein 

 
 
 

Avenir résidentiel  

 Souhait exprimé  
  Quitter l’immeuble 
    % : 
 Motifs : 
 Aller où ?   
   rester dans le quartier : 
 Une demande de logement (mutation) a-t-elle été faite :  
 
  Rester dans l’immeuble mais changer de logement  
    % : 
 Motifs : 
 
  Rester dans le logement 
    % : 
 Motifs : 
 
 
 
 
 
 
 
 



Les attentes des ménages  

 Une amélioration est attendue sur : 
 

  le logement : 
  confort des logements 
  maîtrise des charges de chauffage, d’ECS 
  simplification du fonctionnement des équipements 
  création d’espaces en + 
  accessibilité (PMR) 

  isolation phonique par rapport aux : 
    bruits aériens  
     extérieurs  
     inter-logements  
     parties communes  
    bruits d’impact  
 

  les parties communes : 
  isolation phonique 
  sécurisation des accès  
  amélioration du fonctionnement des ascenseurs s’ils existent  
  création d’ascenseurs 
 

  les abords : 
  isolation phonique de la résidence par rapport à : 
    la rue  
    aux espaces publics (jeux, cours d’école) 
  sur le stationnement 
 

  Autres :  
 
 
 La vie sociale peut elle se trouver renforcée grâce : 

  aux travaux ? 
  à plus de dialogue ? 
  les deux ? 
 
Commentaire   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



5.3 Le point de vue du gestionnaire  

 
Les relations bailleurs - locataires 

 Organisation de la proximité 
 Bureau d’accueil sur site  
 Gardiens sur site  
 Autre : …………………… 

Priorité : ……………………. 
 
 

 Le travail des agents de proximité est : 
 respecté 
 non respecté  
 Autre : …………………… 

Priorité : ……………………. 
 
 
 Des échanges avec les locataires sont ils organisés : 

 régulièrement sur différentes thématique ? 
 selon les besoins ? 
 jamais ? 

Commentaires : les thématiques les plus fréquentes et 
Priorités qui en ressortent : ……………………. 

 
 
 Les dispositifs de concertation  

Nature : 
 Mobilisent les locataires 
 Ne mobilisent pas les locataires 

Commentaires :  
Priorités qui sont apparues ……………………. 
 
 

 
Les attentes du gestionnaire  

 Les améliorations attendues par le gestionnaire : 
  

  Valoriser le produit habitat 
 Priorité : ……………………. 
 Commentaires : ……………………………………………………… 
 

  Accès au logement (accessibilité)  
 Priorité : ……………………. 
 Commentaires : ……………………………………………………… 
 

  Capter une population nouvelle  
 Priorité : ……………………. 
 Commentaires : ……………………………………………………… 



 
  Faire évoluer les modes de gestion (diminuer les charges de gestion) 

 Priorité : ……………………. 
 Commentaires : ……………………………………………………… 
 

  Diminuer les incivilités 
 Priorité : ……………………. 
 Commentaires : ……………………………………………………… 
 

  Améliorer les relations avec les locataires 
 Priorité : ……………………. 
 Commentaires : ……………………………………………………… 
 

  Sécuriser les interventions du personnel de proximité 
 Priorité : ……………………. 
 Commentaires : ……………………………………………………… 
 

  Faciliter les accès aux équipements techniques, les réglages dans les logts 
 Priorité : ……………………. 
 Commentaires : ……………………………………………………… 
 

  Autres 
 Nature  
 Priorité : ……………………. 
 Commentaires : ……………………………………………………… 
 
 
 Les améliorations attendues par les entreprises 

 
  Limiter les droits de retrait 

 Priorité : ……………………. 
 Commentaires : ……………………………………………………… 
 

  Faciliter l’entretien et la maintenance - démontabilité, remplacement, réglages des équipements….  
 Priorité : ……………………. 
 Commentaires : ……………………………………………………… 
 

  Faciliter les échanges avec les locataires 
 Priorité : ……………………. 
 Commentaires : ……………………………………………………… 
 

  Autres 
 Priorité : ……………………. 
 Commentaires : ……………………………………………………… 
 
 
 
 
 



   Les points de vigilance  

 Actions d’accompagnement auprès des locataires pour l’appropriation de nouveaux équipements 
 

  Maîtrise des nouvelles technologies : 
 Nature :………………………….. 
 Observations : ……………………………. 
 

  Maîtrise des consommations  
 Nature :………………………….. 
 Observations : ……………………………. 
 

  Comportements et gestes verts 
 Nature :………………………….. 
 Observations : ……………………………. 
 

  Fonctionnement de la collecte sélective (containers) 
 Nature :………………………….. 
 Observations : ……………………………. 
 

  Autres  
 Nature :………………………….. 
 Observations : ……………………………. 
 
 
 Actions d’accompagnement auprès des locataires pour améliorer le « vivre ensemble »  

 
  Actions d’accompagnement spécifiques 

(opérations  propreté, action  facilitant  la vie  dans  la résidence …) 
  

  Services nouvellement proposés  
(portage de courses en  cas de pannes d’ascenseurs, appui à une maîtrise des consommations 
énergétiques…)  
 

  Enquête par le gestionnaire portant sur les dégradations perçues 
 

 
 Les nuisances potentielles de chantier 

 
Locataires 

Maintien sur place 
 - Est-ce envisageable techniquement ? :   oui    non 
 - Quels sont les risques le cas échéant ? 
 - Quelles sont les possibilités d’opérations tiroirs ? 

 - Quelle est la capacité des ménages à supporter les travaux ? (nature, durée, multiplicité des séquences 
de travaux) ? 
 - Quelles sont les perturbations « acceptables » et les autres (en fonction notamment des avantages 
attendus du chantier, …) ? 

 - Quelles sont les conditions à mettre en place ? 
 - Comment assurer la sécurité des biens des locataires (prévention des vols pendant et après le 
chantier) ? 



 
Accès 

 Accès au logts 
 Trajets piétons (accès aux locaux OM ou encombrants, aux parkings)  
 Stationnement 

 
Riverains 

 Accès aux services ou commerces en pied d’immeuble 
 Stationnement 
 Plage horaire des travaux les plus bruyants 

 
L’environnement 

 Collectes OM 
 Autres : ……………………. 

 
 

 La relation avec les locataires selon le mode opératoire choisi 
 

Conduite de l’accompagnement  
- Est-il prévu un accompagnement en cas d’intervention en milieu occupé :  

 oui  
 non 

- Est-il prévu un accompagnement si le projet nécessite une opération tiroir :  
 oui  
 non 

 
Gestion du changement par l’équipe de gestion du site 
- Des actions de communication spécifiques en accompagnement du projet avant, pendant, après sont-elles 
envisageables :  

 oui  
 non 

 
 
Commentaires et observations, autres points d’analyse : 
 
1. Appréciation globale des attentes des habitants  
 
 
 
 
2. Appréciation globale des attentes du bailleur 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Comment collecter l’ensemble de ces informations ?  
 

 - Recueil d’informations sur les fichiers du bailleur  
 - Données de gestion 
 - Enquêtes OPS 
 - Enquêtes de satisfaction, main courante sur les demandes d’intervention  
 - Courriers, PV de réunions de concertation locative, … 
 - Entretiens avec le personnel de proximité (agence ou agents) 

 - Entretiens avec les partenaires (associations, travailleurs sociaux, - médiateurs, écrivains publics, 
administration, entreprises, …) 

 - Entretiens avec les ménages en face à face, téléphoniques, auto administrés 
 - Diagnostic en marchant associant habitants, gestionnaire, partenaires, entreprises  
 - Ateliers habitants, avec ou sans le gestionnaire 
 

Fichier du 
bailleur

Entretiens 
avec le 

personnel 
de proximité

Entretiens 
avec les 

partenaires

Entretiens 
avec 

ménages

Diagnostic 
en marchant

Ateliers 
habitants

Données de gestion X
Ancienneté dans les lieux X
Structure des ménages X X X
Economie des ménages X

Attachement à la résidence X X X X X

Usages et habitudes X X
du logement (pratiques du chauffages, de l'aération, …) X X
des parties communes (poubelles, lieux de discussions, … X X X X X
des espaces extérieurs (jeux d'enfants, regroupements, …) X X X X X

Relations avec le gestionnaire X X X X X
Satisfaction par rapport au logement

charges/chauffage X X X X X
perceptions (tranquilité, bruits, …) X X X X X
avenir résidentiel X
attentes des ménages X X

Relations bailleur/locataires X X
Attentes du gestionnaire/projet X X

Le point de vue du gestionnaire

Connaissance des locataires

Le point de vue des locataires

 
 


