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Le mot du Président

De 2020 a 2023, les déefis ont &te particulierement nombreux a relever.

La Covid 19 a impacte notre organisation et notre fonctionnement, et c'est un
nouveau modéle d'entreprise qu'il nous faut inventer. Le retour 8 un taux d'infla-
tion Eleve nous a imposE des reponses pour preserver le pouvoir d'achat des
salaries. L'augmentation du coUt des travaux a impacte I'equilibre financier de
nos opérations et nous a conduit a retravailler, avec nos actionnaires-donneurs
d'ordre, les conditions d'gquilibre de nos contrats.

Les chiffres de la production opérationnelle de la période montrent cependant
que I'equipe a su rebondir : I'activité operationnelle est repartie de plus belle.
Je pense en particulier au PMRQAD pour lequel la maitrise fonciére et les relo-
gements sont desormais acheves et, au Cretinier 8 Wattrelos, oU les espaces
publics et les logements sont desormais livres.

Durant cette période, nous avons pu nous appuyer sur le soutien et la confiance
de nos actionnaires pour achever les programmes historiques et pour Elargir
notre actionnariat. Nous intervenons desormais sur 52 des 95 communes de la
métropole et devenons ainsi, chaque anng&e, un peu plus métropolitain.

Un soutien trés fort Egalement de nos actionnaires, la MEL assumant pleinement
son rdle d'actionnaire principal, pour consolider notre modéle Economique au
travers de nouveaux contrats qui nous apportent une visibiliteé desormais renou-
velee 3 I'horizon 2030.

Pour ma part, jai pu apprécier pendant la premiére période de mon mandat tout
le savoir-faire ainsi que I'engagement sans faille d'une équipe au service des
projets qui lui sont configs. L'attention particuli€re qu'elle porte aux habitants de
ces quartiers d’habitat ancien o0 nous intervenons au quotidien est un marqueur
essentiel de notre entreprise.

Je voulais, au travers de ce bilan d'gtape 2020-2023 en
rendre compte et, trés sincérement, les en féliciter et les en
remercier trés chaleureusement.

Karim Amrouni
Président de La fabrique
des quartiers




De plus en plus métropolitain

Un actionnariat elargi

Fin 2021, le Conseil d’Administration et les actionnaires ont décideé d'ouvrir

I'actionnariat aux autres villes de la métropole avec deux objectifs principaux :

e Pour La fabrique des quartiers, consolider limplantation territoriale et la
vocation 3 &tre un outil opérationnel au service de toutes les communes de
la métropole ;

e Pour les villes candidates, pouvoir mobiliser directement l'ingénierie de la
SOCiEte pour des projets relevant de leurs compétences, en particulier les
projets concernant le soutien aux activités de proximite.

Armenti€res, Faches-Thumesnil, Halluin, Loos et Lys-lez-Lannoy ont répondu a
l'appel 8 manifestation d'intérét lanceé en 2022. Elles seront réunies au sein d'une
assemblée spéciale représentée au conseil d'administration au travers d'un dou-
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ziéme siége d'administrateur cree a cet effet.

Composition du capital social et
du Conseil d'Administration

18000 €

Ville de Faches-Thumesni Ville de Loos
BO00E Bo00Ee
Ville de Lys-lez-Lannoy
18000 & 1B8000€
90910 €
a090€e
Ville de Lille
20910€
Metropole Europ&enne
Montant total : 1080 000€ de Lille
Nombre d'administrateurs : 12 727270€

Photo : Petit déjeuner avec les nouvelles communes actionnaires



Un soutien appuyé
de nos actionnaires

Depuis 2020, les actionnaires historiques de la SPLA nous ont renouvelg leur
confiance avec force en renforgant les contrats existants et en nous confiant de
nouvelles missions importantes. Notre modele Economique s'en trouve ainsi
renouvelg et consolidg a I'horizon 2030.

Le montant cumulg des bilans des Total cumulg des bilans des nouveaux

programmes et avenants depuis 2020 (K€.HT)

contrats passés s'eléve & prés de 314M€ 710

dont un quart des financements sont ‘

assures par la MEL. as2n , - 77558
L’EPF, 'ANRU et I'ANAH apportent Egale-

ment une contribution decisive & I'equilibre 314M€ g 10600
financier de ces nouveaux programmes. 67558 —§

La fabrique des quartiers a pris une part
active dans la recherche et la mobilisation
de subventions afin de contribuer a I'equi-
libre des bilans. 7,66M€ ont &te obtenus

sur la période sur un total de 15,6M€ sollicite.

102157

=MEL =VILLE = COMMERCIALISATION EPF = ANRU/ANAH = AUTRES

Nouveaux contrats conclus depuis 2020 :
e Concession logements vacants degrades (MEL) : janvier 2020
e Etude de Resorption de 'habitat insalubre (MEL) : février 2020

o 2° concession Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain Lille Quartiers
Anciens (MEL et Lille) : juillet 2021

o Mission d’AMO d'aide a la remobilisation des logements vacants (Roubaix) : decembre 2021

o Concession Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain Roubaix Quartiers
Anciens (MEL et Roubaix) : février 2022

o Concession Nouveau Programme de Reésorption de I'Habitat Insalubre (MEL) : décembre 2023
o Etude pré-opérationnelle Roubaix Centre-Ville (Roubaix) : décembre 2023

. Mandat de réalisation de travaux d'office en sortie d'insalubrité remédiable (Roubaix) : d&-
cembre 2023

e Etude pre-operationnelle Tourcoing Centre-ville (Tourcoing) : décembre 2023

Photo : Travaux d'aménagement des espaces publics - PMRQAD Wattrelos / Leblanc Venaque paysage



Une production soutenue

Résorption des logements vacants et degrades

Depuis le demarrage de 'opération en 2016, plus de 3200 logements au total
(dont 800 pour la période 2020-2023) répartis sur 52 communes ont &te
diagnostiqués, contribuant 3 approfondir notre connaissance du sujet et 3
remettre sur le marche prés de 1800 logements.

Dans le cadre de la concession, dont le programme est passe de 600 a 1400

logements fin 2023, 'opération est entrée depuis 2020 dans une nouvelle phase

de deploiement opérationnel qui vise au deblocage des situations les plus com-

plexes pouvant aller jusqu'a la maitrise des biens. Dans cette nouvelle phase :

e 452 logements supplémentaires ont &te remis sur le marche

¢ 28l1logements font l'objet d'une procédure engagge : biens sans maitre, etat
d'abandon manifeste, succession vacante...;

e 72logements ont &te acquis ou sont en cours de I'étre ;

Les premiers travaux de rehabilitation sous maitrise d'ouvrage de la SPLA pour-

ront étre engages au cours de 'annge 2024.

Depuis 2020, 45 diagnostics multicritéres Chiffres clefs :

approfondis (141 logements au total) ont « 800 diagnostics logements
egalement &te realisés sur des petites vacants

coproprietes degradées situées dans le e  45diagnostics (141 logements)
périmé&tre du NPNRU de Lille. Ce travail coproprietés degradees

doit déboucher en 2024 sur la mise en *  452logements remis surle
place d'une « OPAH de renouvellement marchs _
coproprietes degradees » dont le pilotage izléoéiclegzgésce:;;g;c;cedures
Opérationnel sera en partie assure par La « 72 logements acquis ou en
fabrique de quartiers. cours dacquisition

Photo : Rehabilitation d’'un immeuble sous MOA SPLA - LOA / Peirera-Dewas ©Sébastien Jarry



Résorption de I'habitat insalubre

Degradations structurelles trop importantes  chiffre clef :

voire dangerositg, mediocrité constructive, e 40logements acquis et démolis
typologies inadaptees aux modes actuels dans le cadre des programmes
d’habiter, absence dintérét patrimonial, ... 78 tranche RHI & Roubaix

tous les logements 3 traiter ne peuvent &étre

rehabilités. C'est tout I'enjeu des opérations de résorption de I'habitat insalubre
que de les maitriser pour offrir 3 leurs occupants des logements de qualite et
pour améliorer I'environnement des maisons riveraines.

Relogement et accompagnement social

Chiffres clefs - Certains logements acquis ou en
« 64 manages relogss gestion par La fabrique des quartiers
e B3 menages en cours sont occupes par des locataires ou
d'accompagnement social des proprietaires. Leur relogement entre
dans les missions de La fabrique des
quartiers qui dispose dans son effectif
de travailleurs sociaux. C'est un pro-
cessus long et patient qui obgit 8 des
régles precises pour garantir 'acceés
a un logement de qualite, adapte au
projet du meénage et 8 ses moyens
financiers. L'accompagnement social
permet de retablir 'accés aux soins et
aux droits sociaux. Trés souvent egale-
ment, il permet de rétablir une situation
financiére compromise par un accident
de la vie.

Photo : Réhabilitation d'un immeuble sous MOA SPLA - LOA / Peirera-Dewas ©Sébastien Jarry



Requalification de I'habitat ancien degrade

Les programmes ont pour finalité de produire dans I'habitat ancien prive dégrade une offre
de logements de qualitg, accessible a tous. Depuis son demarrage en 2010, La fabrique
des quartiers a diversifie ses modes de production et de commercialisation pour
atteindre cet objectif : immeubles en opérations de restauration immobiliere (ORI ou DUP
travaux) qui contraignent les bailleurs & requalifier leur patrimoine, biens vendus « préts a

&tre rehabilités » ou dgja rehabilites « clefs en mains ». Les mémes exigences de qualité et
de performance sont recherchées, quel que soit le mode de faire propose.

Dans le cadre d'opérations de renouvellement urbain portant sur des ensembles batis
obsolétes appeles a étre demolis, des programmes de construction neuves sont dévelop-
pés avec des promoteurs et des bailleurs publics ou privés. La maitrise des biens dans les
périmétres concernés intervient dans le cadre de déclarations d'utilité publique.

Le programme de revitalisation du centre-ville de Tourcoing et les nouveaux programmes
NPNRU de Lille et de Roubaix intégrent la production de locaux d'activités destinés a
consolider et qualifier les commerces et activités de proximite.

Des logements pour tous les habitants

Chiffres clefs :

e  Procédures de DUP Travaux Locatif libre
4 procédures a Roubaix et Lille repre- 32070 2990
sentant au total 102 immeubles soit
229 logements Locatif social

e  Rehabilitations
- 117 logements rehabilités livries dont ) )
64 sous maitrise d'ouvrage SPLA " éjc(frisg 'lg%igfge
- 32 logements en chantier OFS/BRS)

o Constructions neuves 39%0

- 37 logements livies

- 162 logements en cours de développement (autorisation d'urbanisme delivree)
e  Locaux d'activites

- 9 cellules commerciales liviees

- 8 cellules en préparation
¢ Aménagement et urbanisme transitoire

- Requalification des rues du Pile 8 Roubaix

- Aménagement des espaces publics au Crétinier 3 Wattrelos

- Requalification du coeur de la Cité St-Maurice 2 Lille

- Aménagement et locaux d'activités place Jacques Febvrier 2 Lille

Photo : Rehabilitation d’'un immeuble sous MOA SPLA - LOA / Peirera-Dewas ©Sébastien Jarry
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52 communes partenaires

Au cours des trois derniéres années, le territoire opérationnel de La fabrique des
quartiers a eteé multiplie par deux, passant de 25 a8 52 communes au total. C'est la
derniére phase de développement opérationnel de la concession « logements
vacants degrades » qui a permis cette croissance importante et consolide
l'ancrage territorial de La fabrique des quartiers.

Courtrai

BELGIQUE

HAUTS-DE-FRANCE

Communes actionnaires

® Programme Métropolitain de Requalification
des Quartiers Anciens Dégrades

Logements Vacants (MS1+ MS2)

@® Nouveau Programme National
de Renouvellement Urbain

® Nouveau Programme National
de REsorption de I'Habitat Insalubre



De nouveaux defls a relever

Le renouvellement des contrats s'accompagne de nouveaux enjeux et de
nouveaux defis a relever.

L'urbanisme transitoire : une nouvelle fagcon de concevoir la
ville et d'accompagner son renouvellement

Associer les habitants a toutes les etapes du projet et le plus en amont possible,
préserver la qualite du cadre de vie et du paysage urbains dans le temps opéra-
tionnel qui est toujours long... autant d'ambitions et d'objectifs deésormais deve-
nus incontournables dans une nouvelle fagon de penser et de renouveler la ville...
a fortiori quand les interventions s'inscrivent dans des quartiers anciens, habités
et vivants.

Les dispositifs « En plein centre » & Tourcoing ou encore « Jacques, Jacques,
Jacques » 3 Lille illustrent de maniére concréte ce desir de « penser et faire la ville
J autrement » :

I . Rendrela place aux pietons par la neutrali-
sation du stationnement et des rendez-vous
conviviaux et festifs ;

e Installer une scéne comme un thé&atre par la
mise en peinture bleue des sols et des
murs ;

e Reactiver les vitrines par des installations re-
alisées par les tudiants en arts plastiques ;

e Redynamiser les rez-de-chaussée par I'im-
plantation de services et de commerces de
qualite ;

e Donner toute sa place au veégetal par des
plantations en pleine terre et en pots ;

e Recycler Iimmobilier et produire des
logements de qualité par les rehabilitations
des immeubles bordant la place.

Photo haut : Evenement festif Jacques Jacques Jacques - NPNRU LOA

©Rémi Debreu
Photo gauche : Dispositif « En plein centre » - Tourcoing centre-ville




Ville « Bas Carbone a sante
positive » et « Ville des
circularites »

Les enjeux environnementaux et clima-
tiques se sont imposes dans les nou-
veaux programmes. A Lille en particulier,
ouU les ambitions se sont formalisées au
travers du pacte « Lille Bas Carbone »
dont La fabrique des quartiers fut 'un des
premiers signataires.

Les reponses a ces enjeux doivent desor-
mais se concrétiser dans tous les pro-
grammes d'aménagement et de rehabilita-
tion. Des reponses concretes mais aussi
innovantes sont attendues, qui puissent
8tre appropriees et mises en ceuvre par

le plus grand nombre. C'est I'enjeu du
programme France 2030 dont la SPLA
est lauréate aux cotés de la MEL et de la
ville sur le secteur Iena Mexico, appelé

a devenir un futur « Démonstrateur de la
Ville Durable ». Lancement de France 2030 - NPNRU LOA

Les enjeux d'une « ville bas carbone » doivent Egalement trouver leur place dans
la recherche d'investissements qui privilEgient le recyclage et le reemploi des
materiaux. C'est une demarche qui rejoint le concept de la « ville zero dechets »
et qui fait echo a I'ambition « d'une ville des circularités » portés par la ville de
Roubaix.

Il s’agit ici de les decliner a I'echelle de programmes de renouvellement urbain.

L'Etude pre opérationnelle pour la creation d'une plateforme de reemploi des
matériaux sur une fiche roubaisienne s'inscrit de maniére concréte dans cette
ambition.

Visite du site de la plateforme de réemploi - NPNRU Roubaix Quartiers Anciens
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Cité St-Maurice - Mandat de travaux pour la ville de Lille - Logement commercialisé en OFS-BRS / Architecte : DIM ©Pierre Rogeaux
Photo de couverture : Evenement festif Jacques Jacques Jacques - NPNRU LOA @Rémi Debreu
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