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CONTEXTE OPERATIONNEL  

Contexte urbain 

Dans le cadre de la politique d’amélioration de l’habitat ancien, menée sur la Communauté 

d’Agglomération de Chauny-Tergnier-La Fère, une Opération Programmée d’Amélioration de 

l’Habitat en Renouvellement Urbain (OPAH-RU) est mise en œuvre sur 32 quartiers de 

l’Agglomération. Les quartiers ciblés sont répartis dans les 6 communes de TERGNIER, CHAUNY, 

LA FERE, BEAUTOR, SAINT GOBAIN et SINCENY.  

 

Dans les communes de TERGNIER, CHAUNY et LA FERE, les quartiers en OPAH-RU ont été 

désignés car ils présentaient une concentration importante de dégradation ou de vacance 

de l’habitat privé. A l’intérieur de ces quartiers, des travaux spécifiques de restauration, 

résultant des procédures de type arrêtés de péril, d’insalubrité ou de non-décence, sont donc 

mis en œuvre.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Contexte urbain de l’ilot Herment/Jean Moulin 
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L’ilot Herment/Jean Moulin est un des périmètres de l’OPAH en Renouvellement Urbain. Il inclut 

des fronts de rue majoritairement en R+1, occasionnellement en R+2. Historiquement le front 

de rue Jean Moulin est mixte, avec une fonction à la fois résidentielle et commerciale. 

Cependant, les rez-de-chaussée commerciaux sont tous vacants aujourd’hui. Le front de rue 

Herment est constitué de logements et de garages en entrée de rue. Un équipement public 

sportif, le gymnase Jean Moulin, est traversant et structurant à l’ilot. Les fonds de parcelles sont 

occupés par du stationnement informel, des garages ou des espaces de jardin non structurés 

et non entretenus. 

 

L’ilot est stratégique, par sa proximité presque immédiate avec la gare, à laquelle il est reliée 

par une passerelle piétonne, mais aussi avec le centre-ville, situé à 400 mètres, soit à 5 minutes 

à pied. Il présente donc un potentiel de restructuration intéressant et a donc fait l’objet d’une 

étude urbaine spécifique menée par PAGE9 d’octobre 2021 à février 2022. 

 

Usages et occupations 

  

 

 

L’ilot Herment/Jean Moulin est un secteur locatif, tout comme de propriétés occupantes : 6 

immeubles sont occupés par des locataires, 7 immeubles sont occupés par des propriétaires 

occupants. Les différents types d’occupation sont répartis de part et d’autre du gymnase Jean 

Moulin. 

 

Cartographie d’occupation des immeubles 
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A ce jour, 3 immeubles sont vacants : 4, 14 avenue Jean Moulin et 7 rue Herment. Les garages 

à l’entrée de la rue Herment sont également vacants. 

 

Résultat de l’étude et choix d’intervention 

L’étude a mis en exergue 3 caractéristiques majeures de l’ilot :  

- un espace au sud du gymnase Jean Moulin, où le bâti est, globalement, en très 

mauvais état ;  

- un linéaire de bâti médiocre au nord du gymnase (rue Herment); 

- et un linéaire de bâti plutôt réinvesti au nord du gymnase (avenue Jean Moulin). 

 

 

 

L’étude a conclu au besoin de mettre en place 4 types d’actions sur ce secteur : 

• ORI aux 7 rue Herment, 4 (avec garages à l’arrière) et 14 avenue Jean Moulin ; 

• Appel à projet investisseurs au 17 rue Herment et au 16 avenue Jean Moulin, à l’aide 

d’une "fiche investisseur" présentant les besoins de travaux et proposant un 

accompagnement technico-financier de PAGE9 ; 

• Proposition de dossiers incitatifs ANAH aux propriétaires des 13, 15 rue Herment et 6, 8 

avenue Jean Moulin. Prise de contact avec la propriétaire du 22 avenue Jean Moulin, 

concernant le traitement de son garage dégradé ; 

• Traitement incitatif des cours en fond de parcelle. 

 

 

 Etat du bâti secteur Herment/Jean Moulin 



 

Le présent  doss ier  a été rédigé par Page9 .  

Opérateur de l’OPAH -RU, pour le compte de la  CACTLF et  de la v i l le de TERGNIER.  

6 

3 immeubles du secteur Herment/Jean Moulin sont donc visés par une Opération de 

Restauration Immobilière : 

- 4 avenue Jean Moulin à TERGNIER et les garages à l’arrière de l’immeuble ; 

- 14 avenue Jean Moulin à TERGNIER ; 

- 7 rue Herment à TERGNIER. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

POURQUOI DES OPERATIONS DE RESTAURATION IMMOBILIERE SUR LE 

SECTEUR HERMENT/JEAN MOULIN ? 

Une Opération de Restauration Immobilière consiste en des travaux de remise en état, de 

modernisation ou de démolition, ayant pour objet la transformation des conditions 

d’habitabilité d’un immeuble ou d’un ensemble d’immeubles. 

 

Les trois immeubles (4, 14 avenue Jean Moulin et 7 rue Herment) sont totalement vacants, 

signifiant l’absence d’intérêt de la part des propriétaires depuis plusieurs années. Ces 

immeubles nécessitent des travaux conséquents avant de pouvoir être remis sur le marché et 

afin de rendre les logements de nouveau habitables, et le local commercial en rez-de-

chaussée du 4 avenue Jean Moulin, fonctionnel pour un commerce de café/restauration. En 

effet, une étude relative à l’élaboration d’un plan de développement du commerce de 

proximité, menée, à la demande de la commune, sur le centre-ville de TERGNIER, a ciblé ce 

besoin sur le secteur. Il est donc souhaité, par la mairie, de conserver ce type d’activité dans 

ce local commercial. Les préconisations de travaux seront donc faites dans ce sens, 

l’opération de restauration complète de l’immeuble, en conservant le rez-de-chaussée 

commercial, étant financièrement viable. 
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L’ORI s’imposera aux propriétaires, dès lors que les travaux auront été reconnus d’utilité 

publique par arrêté préfectoral. Elle permet donc d’encadrer la restauration des immeubles, 

afin d’éviter toute réhabilitation partielle ou de mauvaise qualité. Les travaux de restauration, 

obligatoirement conséquents, au vu de la définition de l’ORI et de l’état des immeubles, 

concerneront les intérieurs et les extérieurs des habitations. 

 

LE PROJET DE RESTAURATION 

Les travaux intérieurs consisteront à remettre les logements et les parties communes aux normes 

et en bon état d’habitabilité : travaux sanitaires et de plomberie, d’assainissement, 

d’électricité, d’isolation, de remise en état des sols, de remplacement des menuiseries – 

intérieures et extérieures - et de réorganisation des logements (cloisonnements, organisation 

des espaces de vie si nécessaire). Ces mêmes travaux s’appliqueront au local commercial en 

rez-de-chaussée du 4 avenue Jean Moulin.  

 

Les travaux extérieurs consisteront à réparer ou à remplacer des éléments des façades ou 

pignons, en mauvais état, à réaménager les abords. Des travaux de démolition ou de 

réparation des surfaces annexes extérieures aux immeubles pourront être prescrits. 

 

CONTACTS AVEC LES PROPRIETAIRES 

Dans le cadre de l’étude menée sur le secteur Jean Moulin/Herment en fin d’année 2021, des 

tentatives de prises de contact avec les propriétaires ont été réalisées : 

 

- 4 avenue Jean Moulin (3 logements et 1 commerce) : une visite de l’immeuble a été 

organisée avec le propriétaire, M. ANDRES SANTANA, le 14/12/2021. Le propriétaire 

avait pour souhait de rénover les logements (1 T3 et 2 studios) pour les remettre en 

location, et de transformer le local commercial en logement. Les logements 

nécessitent une remise en état générales, et, parallèlement, la réalisation de travaux 

d’économies d’énergie pour se conformer aux exigences futures de mise en location 

(loi climat et résilience). L’aménagement des 3 logements pourra être conservé. Le 

local commercial est, quant à lui, très dégradé. Une restauration complète est à 

prévoir. M. ANDRES SANTANA possède également des garages accessibles depuis la 

rue Herment, qui sont actuellement tous vacants. Des travaux extérieurs sur les façades 

et d’aménagement des abords seront également intégrés dans le programme. 

La Municipalité n’acceptant pas la transformation d’usage du local commercial, le 

propriétaire dit ne pas souhaiter investir dans la rénovation de l’immeuble et a évoqué 

la possible mise en vente de l’immeuble. L’ORI aura donc pour but de garantir la 

réalisation de travaux conformes à une remise en état pérenne, soit par le propriétaire 

actuel, soit par un futur acquéreur. 

 

- 14 avenue Jean Moulin (3 logements) : L’immeuble est la propriété de la SCI BLAZOM, 

aucun contact ni aucune visite n’a été possible. L’immeuble est composé de 3 

logements (un logement de 55 m² et 2 logements de 45 m²), et présente une qualité 

architecturale réelle, bien que mise à mal. Des travaux semblent avoir été entamés il y 
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a une dizaine d’années (remplacement de couverture et de menuiseries), puis 

abandonnés. L’état intérieur de l’immeuble est très dégradé selon la mairie de 

TERGNIER. Les ouvertures ont été murées à la suite de problèmes de squats. L’ORI aura 

donc pour but, soit de faire reprendre les travaux de restauration au propriétaire actuel, 

soit de sécuriser une éventuelle vente de l’immeuble, pour permettre une remise sur le 

marché des logements. 

 

- 7 rue Herment : Cette maison individuelle avait été repérée lors d’un parcours 

d’observation des immeubles de l’OPAH-RU. Un squat avait été identifié et le 

propriétaire a été contacté. A la suite d’un courrier lui proposant un accompagnement 

technique et financier pour la réalisation de travaux complets de rénovation, le 

propriétaire avait déclaré souhaiter réaliser des travaux, pour occuper lui-même le 

logement en septembre 2020. 

Une visite a été programmée en novembre 2020 pour entamer le montage d’un dossier 

travaux et de demande de subventions. Le propriétaire a annulé la visite et n’a plus 

donné signe de vie. Une relance a été effectuée en décembre 2021, M. BHABETA a dit 

être toujours intéressé par la réalisation de travaux dans ce logement. Depuis, il ne 

répond plus aux appels. L’ORI aura donc pour objectif de réaffecter cet immeuble et 

pour but de contraindre le propriétaire à se positionner clairement afin de lancer les 

travaux de rénovation, avec ou sans l’accompagnement de PAGE9, ou de sécuriser 

une éventuelle vente. 
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REPORTAGE PHOTO 

Avenue Jean Moulin 

 

 

Rue Herment 
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4 avenue Jean Moulin 

Façades avant et arrière 
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Cour 

 

 

Garages 
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Local commercial 
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Parties communes 
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Appartement 1er étage 
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14 avenue Jean Moulin 
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 7 rue Herment 
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DELIBERATION COMMUNALE 
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EXTRAIT DU PLU COMMUNAL 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Le secteur U, sur lequel se situe les immeubles concernés par l’ORI, correspond au centre de 

TERGNIER (« Dispositions générales du PLU » en annexe). 

 

 

 

 

 

 

 

Immeubles concernés par l’ORI 
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LOCALISATION DES IMMEUBLES 
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EXTRAIT CADASTRAL ET LOCALISATION DES IMMEUBLES 
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DESIGNATION DES IMMEUBLES 

Le 30 septembre 2022, le Conseil Municipal a délibéré et exprimé le souhait de placer en ORI, 

3 immeubles localisés sur l’ilot Herment-Jean Moulin. Il s’agit des immeubles suivants : 

- 4 avenue Jean Moulin à TERGNIER ; 

- 14 avenue Jean Moulin à TERGNIER ; 

- 7 rue Herment à TERGNIER. 
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4 avenue Jean Moulin – TERGNIER : état actuel de l’immeuble 

L’immeuble est actuellement entièrement vacant. Le projet prévoit la rénovation totale de 

l’immeuble avec le maintien du local commercial en rez-de-chaussée, à destination d’une 

offre de bar/restauration, et des 3 logements (1 T3 au 1er étage, 2 studios au 2ème étage). Les 

parties communes seront également rénovées, les façades avant et arrière de l’immeuble 

seront ravalées ou nettoyées selon leur état, la cour arrière sera nettoyée et sécurisée. Les 

garages à l’arrière de l’immeuble, et accessibles par la rue Herment, seront rénovés pour être 

mis à disposition des locataires de l’immeuble, ou démolis, libérant un espace pouvant être 

réinvesti. 

 

Parcellaire : parcelles AB 206 (immeuble) ; AB 201, AB 202, AB 203, AB 204, AB 205 (garages) 

 

 

 

 

         

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Propriétaires actuels : M. ANDRES SANTANA Michel  

Adresse du propriétaire : 2 rue Jacques Jacquet 02800 MAYOT (Communauté 

d’Agglomération de CHAUNY-TERGNIER-LA FERE). 

Nature de l’immeuble : Immeuble mixte à l’angle de l’avenue Jean Moulin et de la rue Victor 

Hugo. L’immeuble est mitoyen d’un seul côté. L’immeuble est également accessible par la rue 

Herment. Des garages, appartenant également à M. ANDRES SANTANA, sont accolés à 

l’arrière de l’immeuble et sont actuellement vacants. 

Superficie de la parcelle : 212 m² 

Surface habitable : 116 m² 

Gabarit : R + 1 + Combles aménagés 

Nombre de logements : 3 (1 logement de 70 m², 2 logements de 25 m²). 

Nombre de local commercial : 1 (100 m²) 

Occupation en 2023 : vacant depuis au moins 3 ans 
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Etat de l’immeuble : Les logements et les parties communes nécessitent une remise en état et 

la réalisation de travaux d’économies d’énergie pour se conformer aux exigences futures de 

mise en location (loi climat et résilience). Le local commercial est, quant à lui, très dégradé. 

Une restauration complète est à prévoir. Les façades sont à restaurer et à nettoyer. La cour 

arrière, permettant l’accès des locataires aux logements, nécessite un nettoyage. Les garages 

sont dégradés et vacants :  une rénovation des garages est nécessaire afin de les mettre à 

disposition des locataires de l’immeuble. Au vu du stationnement public, suffisant et gratuit, sur 

le secteur, une hypothèse de démolition des garages dans le cadre d’un projet de recyclage 

foncier, pourrait être envisagé. 

Contact avec les propriétaires : dans le cadre de l’étude menée sur l’ilot, un contact a été pris 

avec M. ANDRES SANTANA et a permis une visite de l’immeuble le 14/12/2021. La mairie ne 

souhaitant pas la transformation du local commercial en logement, le propriétaire souhaite 

vendre l’immeuble.  

Conclusion : L’ORI aura donc pour but de garantir la réalisation de travaux conformes à une 

remise en état pérenne, soit par le propriétaire actuel, soit par le futur acquéreur, celui-ci étant 

contraint de réaliser les travaux qui seront prescrits. Le local commercial sera maintenu, et 

aménagé pour l’installation d’un commerce de bar/restauration, comme le souhaite la mairie 

de TERGNIER. Les 3 logements seront conservés. 
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14 avenue Jean Moulin – TERGNIER : état actuel de l’immeuble 

L’immeuble est actuellement entièrement vacant. L’immeuble ayant été squatté, une 

renovation complète de l’immeuble est à prévoir. Le projet prévoit la rénovation totale des 3 

logements, destinés à la location, et des parties communes, le ravalement ou le nettoyage 

des façades avant et arrière selon leur état, la pose de clôtures délimitant la parcelle à l’arrière 

et le défrichage du jardin. 

 

Parcellaire : parcelle AB 194 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                         

Propriétaires actuels : SCI BLAZOM 

Adresse du propriétaire : 16 bis rue DE CHAUNY 02700 AMIGNY-ROUY (Communauté 

d’Agglomération de CHAUNY-TERGNIER-LA FERE) 

Nature de l’immeuble : Immeuble d’habitation, mitoyen d’un côté avec le gymnase Jean 

Moulin et mitoyen de l’autre côté avec un immeuble d’habitation similaire. L’immeuble 

présente une qualité architecturale. 

Superficie de la parcelle : 172 m² 

Surface habitable : 145 m² 

Gabarit : R + 1 + Combles aménagés 

Nombre de logements : 3 (1 logement de 55 m², 2 logements de 45 m²) 

Occupation en 2023 : vacant depuis au moins 3 ans 

Etat de l’immeuble : Des travaux semblent avoir été entrepris il y a une dizaine d’années 

(remplacement de couverture et de menuiseries), puis abandonnés. L’état intérieur de 

l’immeuble est supposé très dégradé, les ouvertures ont été murées à la suite de problème de 

squats.  
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Contact avec le propriétaire : aucune tentative de contact avec les propriétaires n’a abouti, 

aucune visite de l’immeuble n’a pu être réalisée.  

Conclusion : L’ORI aura pour but de faire reprendre les travaux de restauration au propriétaire 

actuel, ou de sécuriser une éventuelle vente de l’immeuble, pour permettre une remise sur le 

marché des 3 logements concernés. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7 rue Herment – TERGNIER : état actuel de l’immeuble 
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Le logement est actuellement vacant. Le projet prévoit la rénovation complète du logement, 

le ravalement ou le nettoyage des façades avant et arrière, selon leur état, et le défrichage 

de la parcelle.  

 

Parcellaire : parcelle AB 192 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Propriétaires actuels : M. BHABETA Nkunda et Mme BASEYA Luzolo  

Adresse du propriétaire : Résidence du Plessis la Lande esc10, 180 avenue de la Maréchale 

94420 PLESSIS-TREVISE (Grand Paris) 

Nature de l’immeuble : Maison de ville, mitoyenne d’un côté avec le gymnase Jean Moulin et 

mitoyenne de l’autre côté avec une maison de ville similaire. 

Superficie de la parcelle : 113 m² 

Surface habitable : 62 m² 

Gabarit : R + 1 + Combles perdus 

Nombre de logements : 1 

Occupation en 2023 : vacant depuis au moins 5 ans 

Etat de l’immeuble : Cette maison individuelle avait été repérée lors d’un parcours 

d’observation des immeubles de l’OPAH-RU. Un squat avait été identifié et le propriétaire avait 

confirmé que le logement était en très mauvais état. 

Contacts avec le propriétaire : Le propriétaire a été contacté en 2020, une visite de l’immeuble 

était prévue. M. BHABETA a annulé la visite et depuis aucune tentative de relance n’a abouti.   

Conclusion : L’ORI aura donc pour but de contraindre le propriétaire à réaliser des travaux de 

rénovation, avec ou sans l’accompagnement de PAGE9, ou de sécuriser une éventuelle 

vente. 
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PROGRAMMES DE TRAVAUX PAR IMMEUBLE 

Travaux intérieurs 

Ils consistent à remettre les logements et les parties communes aux normes et en bon état 

d’habitabilité. Des interventions doivent donc avoir lieu sur les postes suivants : 

• sanitaires et plomberie, 

• électricité, 

• isolation par l’intérieur, 

• remise en état de toutes les surfaces : murs et sols. 

 

Travaux extérieurs 

Ils concernent : 

• le remplacement des menuiseries,  

• le ravalement ou nettoyage des façades, 

• la remise en bon état des abords immédiats de chaque immeuble et des cour 

et jardin arrières des 4 et 14 avenue Jean Moulin. 

 

  



 

Le présent  doss ier  a été rédigé par Page9 .  

Opérateur de l’OPAH -RU, pour le compte de la  CACTLF et  de la v i l le de TERGNIER.  

38 

Programme de travaux – 4 avenue Jean Moulin à TERGNIER (parcelle AB 206) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Plans du rez-de-chaussée, du 1er étage et de l’étage sous combles 

RDC Etage 1 

Etage 2 
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Cet immeuble avec une mitoyenneté est vacant depuis au moins 3 ans et se situe en centre-

ville de TERGNIER.  

L’immeuble est séparé en un rez-de-chaussée commercial, un logement au 1er étage et 2 

studios au 2ème étage. L’accès au commerce peut se faire par la façade d’entrée ou par la 

cour arrière (cf plan). L’accès aux logements se fait par la cour arrière (cf plan). Les travaux 

intérieurs consistent à réorganiser les espaces au niveau du commerce (WC/cuisine/stockage 

à disposer autrement) et à remettre l’immeuble, dans sa totalité, aux normes et en état 

d’habitabilité complet en suivant 4 postes de travaux : sanitaire, économies d’énergie, sécurité 

électrique et réfection des surfaces. 

 

 

L’aménagement actuel de l’immeuble (un commerce et 3 logements) sera conservé. 

 

Accès de l’immeuble 
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 Les travaux intérieurs prescrits par l’ORI sont : 

Pour le local commercial : 

- Travaux de sanitaires et de plomberie : Installation d’un système de chauffage et 

de production d’eau chaude sanitaire performant. 

Création des réseaux permettant l’installation d’une cuisine, de WC et de WC PMR 

pour le local commercial permettant l’installation d’une activité de 

bar/restauration. 

- Travaux d’électricité : réfection totale de l’installation électrique et mise en place 

d’un nouveau tableau électrique. 

Séparation du compteur électrique du local commercial et des logements. 

Installation d’une ventilation mécanique contrôlée nécessaire après l’isolation du 

logement. Prévoir des entrées d’air aux fenêtres des pièces sèches et le 

détalonnage des portes. 

- Travaux d’isolation : isolation des murs de façade donnant sur l’extérieur aux normes 

de l’arrêté du 3 mai 2007 relatif aux caractéristiques thermiques et à la performance 

énergétique des bâtiments existants. 

Isolation phonique au niveau du plafond donnant sur le logement du 1er étage. 

- Travaux de remise en état des murs, plafonds et sols : Désencombrement et 

nettoyage de l’ensemble du local commercial du rez-de-chaussée.  

Déshumidification des parois humides et travaux de plâtrerie sur les parois abîmées. 

Pose de nouveaux revêtements de sols, murs et plafonds ou remise en état de ceux-

ci lorsque leur état actuel le permet. 

- Travaux de menuiseries : remplacement de toutes les menuiseries intérieures et 

extérieures (dont les vitrines commerciales), vétustes ou mal posées par des 

menuiseries double vitrage aux normes de l’arrêté du 3 mai 2007 relatif aux 

caractéristiques thermiques et à la performance énergétique des bâtiments 

existants. Le choix des matériaux des menuiseries reste libre, selon accord de la 

mairie de TERGNIER. 

Remplacement des portes d’accès au commerce par des portes sécurisées. 

Remplacement ou réfection complète des volets existants.  

 

Pour le 1er étage : 

- Travaux de sanitaires et de plomberie : vérification du système de chauffage, 

installation d’un système de chauffage et de production d’eau chaude sanitaire 

performant, si le système actuel est dysfonctionnant ou peu performant. 

Vérification des installations sanitaires, prévoir un remplacement de celles 

dysfonctionnant ou qui sont abimées. 

- Travaux d’électricité : réfection totale de l’installation électrique et mise en place 

d’un nouveau tableau électrique. 

Installation d’une ventilation mécanique contrôlée nécessaire après l’isolation du 

logement. Prévoir des entrées d’air aux fenêtres des pièces sèches et le 

détalonnage des portes. 

- Travaux d’isolation : isolation des murs de façades donnant sur l’extérieur et des 

murs donnant sur les parties communes, aux normes de l’arrêté du 3 mai 2007 relatif 

aux caractéristiques thermiques et à la performance énergétique des bâtiments 

existants. 

Isolation phonique au niveau du plafond donnant sur les studios du 2ème étage. 
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Isolation des combles de la toiture de la SDB et de l’entrée, aux normes de l’arrêté 

du 3 mai 2007 relatif aux caractéristiques thermiques et à la performance 

énergétique des bâtiments existants. 

- Travaux de remise en état des murs, plafonds et sols : Déshumidification des parois 

humide et travaux de plâtrerie sur les parois abîmées. 

Réfection du plancher abimé dans le séjour. 

Pose de nouveaux revêtements de sols, murs et plafonds ou remise en état de ceux-

ci lorsque leur état actuel le permet. 

 

Pour le 2ème étage : 

- Travaux de sanitaires et de plomberie : Remplacement des émetteurs peu 

performants. 

Vérification des installations sanitaires, prévoir un remplacement de celles 

dysfonctionnant ou qui sont abimées. 

- Travaux d’électricité : réfection totale de l’installation électrique et mise en place 

d’un nouveau tableau électrique. 

- Travaux d’isolation : isolation des murs de façades donnant sur l’extérieur et des 

murs donnant sur les parties communes, aux normes de l’arrêté du 3 mai 2007 relatif 

aux caractéristiques thermiques et à la performance énergétique des bâtiments 

existants. 

Isolation des combles de la toiture, aux normes de l’arrêté du 3 mai 2007 relatif aux 

caractéristiques thermiques et à la performance énergétique des bâtiments 

existants. 

- Travaux de remise en état des murs, plafonds et sols : Travaux de plâtrerie sur les 

parois abimées. 

Pose de nouveaux revêtements de sols, murs et plafonds ou remise en état de ceux-

ci lorsque leur état actuel le permet. 

 

Pour les parties communes : 

- Travaux d’électricité : réfection totale de l’installation électrique. 

- Travaux de remise en état des murs, plafonds et sols : nettoyage de l’ensemble des 

parties communes.  

Déshumidification des parois humide et travaux de plâtrerie sur les parois abîmées. 

Pose de nouveaux revêtements de sols, murs et plafonds ou remise en état de ceux-

ci lorsque leur état actuel le permet. 

- Travaux de menuiseries : remplacement de la porte d’entrée aux parties 

communes : pose d’une porte sécurisée. 

Remplacement des fenêtres vétustes ou mal posées par des menuiseries double 

vitrage aux normes de l’arrêté du 3 mai 2007 relatif aux caractéristiques thermiques 

et à la performance énergétique des bâtiments existants. Le choix des matériaux 

des menuiseries reste libre, selon accord de la mairie de TERGNIER. 

Remplacement ou réfection complète des volets existants.   

 

 

Les travaux extérieurs consistent à réparer ou à remplacer les éléments de façades, en mauvais 

état ainsi que les abords immédiats de l’immeuble. Ils ont aussi pour objectif de combattre 

l’humidité du logement en partie générée par des travaux ou revêtements inappropriés. 
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Les travaux extérieurs prescrits par l’ORI sont : 

- Travaux toiture et zinguerie : vérification et réfection des différentes toitures de 

l’immeuble, ou remplacement si leur état ne permet pas la réfection. 

Remplacement des descentes d’eau, gouttières et caches-moineaux défectueux. 

- Travaux façades/pignon : réfection et rejointoiement des murs en briques. 

Nettoyage des parois – réfection des appuis de fenêtres en ciment. 

Nettoyage et mise en peinture des parties en enduit. 

Suppression des enseignes « Shaker Pub » présentes sur la façade commerciale et 

sur le pignon. 

Réfection de la façade commerciale et traitement contre l’humidité du sous-

bassement de la façade commerciale : la façade commerciale sera nettoyée, 

restaurée et repeinte. Elle devra être occultée jusqu’à l’installation d’un nouveau 

commerce. 

Suppression ou remplacement de l’auvent à l’arrière du local commercial. 

Dépose du petit muret (sous l’auvent) situé à l’arrière du local commercial. 

Réfection des volets métalliques situés sur l’arrière de l’immeuble. 

- Travaux sécurité : Prévoir l’installation de garde-corps aux fenêtres des étages, afin 

d’atteindre une hauteur d’allège de 1 mètre de hauteur minimum. 

Nettoyage et mise en sécurité des annexes situées dans la cour arrière. 

- Travaux abords immédiats : Défrichage de la parcelle accolée au pignon.  

Remplacement du portail d’accès donnant sur la cour arrière. 

Mise en place de boîtes aux lettres correspondantes à chacun des lots. 

Défrichage et nettoyage de la cour arrière, donnant accès aux logements, et 

réfection partielle du sol de la cour afin de la sécuriser.  

- Rénovation des garages : Défrichage des abords des garages. 

Désencombrement et nettoyage de l’intérieur des garages.  

Nettoyage et rejointoiement des murs en briques. 

Nettoyage, réparation et réfection des enduits en ciment. 

Vérification et réfection de la toiture. 

Vérification de l’état des portes des garages et leur bon fonctionnement : les portes 

de garages devront être sécurisées et pourront être verrouillées depuis l’extérieur. 

 

Le propriétaire devra préciser l’usage de la cour dans les baux : soit la cour pourra être mise à 

la disposition des locataires des logements, soit elle sera mise à disposition du commerçant, 

donnant un droit de passage aux locataires des logements pour accéder à la porte d’entrée 

de l’immeuble.  

 

La parcelle ne permettant pas le stationnement des locataires, et le propriétaire possédant les 

garages accolés à la parcelle, il sera précisé dans le bail si un garage est mis à disposition du 

locataire ou compris dans la location. Au vu du stationnement public suffisant et gratuit autour 

de l’ilot Herment – Jean Moulin (parking place Herment à 200m), il pourrait être envisagé une 

démolition des garages dans le cadre d’un projet de recyclage foncier. 
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Exemple de plan du local commercial projeté 

Dans le cadre de l’ORI, il est proposé un réaménagement du local commercial. Les locaux 

accueillant du public devant proposer des sanitaires adaptés aux personnes à mobilités 

réduites, il est proposé de transformer les WC actuels en lieu de stockage et de créer des 

sanitaires dans la pièce 2, si les réseaux le permettent. 

 

Ce réaménagement du local commercial nécessiterait 

- la dépose des anciens sanitaires. 

- le cloisonnement de la pièce 2 afin de créer un couloir donnant accès à la pièce 

1 (cuisine), un sas, un WC et un WC PMR ; 

- la pose de nouveaux sanitaires dans les pièces nouvellement créées. 

  

Proposition de plan de réaménagement du local commercial 
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Programme de travaux – 14 avenue Jean Moulin à TERGNIER (parcelle AB 194) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Plans du rez-de-chaussée, du 1er étage et de l’étage sous combles 
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Cet immeuble avec deux mitoyennetés est vacant depuis 3 ans et se situe en centre-ville de 

TERGNIER. Les ouvertures du rez-de-chaussée de l’immeuble sont murées par des parpaings. 

L’immeuble est composé de 3 logements : 1 logement de 55 m² et 2 logements de 45 m². Les 

travaux intérieurs consistent à restaurer l’immeuble, dans sa totalité, à le remettre aux normes 

et en état d’habitabilité complet en suivant 4 postes de travaux : sanitaire, économies 

d’énergie, sécurité électrique et réfection des surfaces.  

 

 Les travaux intérieurs prescrits par l’ORI sont : 

- Travaux sanitaires et de plomberie : installation d’un système de chauffage et de 

production d’eau chaude sanitaire performant. 

Réhabilitation des cuisines, des salles de bains et des WC pour chacun des 3 

logements : remplacement des sanitaires défectueux. 

- Travaux d’électricité : réfection totale de l’installation électrique et mise en place 

d’un nouveau tableau électrique pour chacun des 3 logements. 

Installation d’une ventilation mécanique contrôlée nécessaire après l’isolation du 

logement. Prévoir des entrées d’air aux fenêtres des pièces sèches et le 

détalonnage des portes. 

- Travaux d’isolation : isolation du plancher des combles perdus et des rampants, 

isolation des murs de façade donnant sur l’extérieur aux normes de l’arrêté du 3 

mai 2007 relatif aux caractéristiques thermiques et à la performance énergétique 

des bâtiments existants. 

- Travaux de remise en état des murs, plafonds et sols : déshumidification des parois 

et travaux de plâtrerie sur les parois abîmées. 

Pose de nouveaux revêtements de sols, murs et plafonds ou remise en état de ceux-

ci lorsque leur état actuel le permet. 

- Travaux de menuiseries : dépose des parpaings murant les ouvertures et 

installation/remplacement de toutes les menuiseries, vétustes ou mal posées par 

des menuiseries double vitrage aux normes de l’arrêté du 3 mai 2007 relatif aux 

caractéristiques thermiques et à la performance énergétique des bâtiments 

existants. Le choix des matériaux des menuiseries reste libre, selon accord de la 

mairie de TERGNIER. 

Remplacement ou réfection complète des volets existants.  

 

Les travaux extérieurs consistent à réparer ou à remplacer les éléments de façades, en mauvais 

état ainsi que les abords immédiats de la maison. Ils ont aussi pour objectif de combattre 

l’humidité du logement en partie générée par des travaux ou revêtements inappropriés. 

Les travaux extérieurs prescrits par l’ORI sont : 

- Travaux façades : rejointoiement des murs en briques, lorsque cela le nécessite, et 

nettoyage des façades avant et arrière. 

Suppression du sous-bassement en ciment, rejointoiement des briques sous ciment 

et/ou installation d’un enduit à la chaux naturelle en sous-bassement. 

- Travaux sécurité : prévoir l’installation de garde-corps aux fenêtres des étages, afin 

d’atteindre une hauteur d’allège de 1 mètre de hauteur minimum. 

Travaux abords immédiats : défrichage de la parcelle et mise en place de clôtures 

délimitant le jardin : il sera accessible aux occupants du logement du rez-de-

chaussée ou à l’ensemble des occupants, selon la configuration des parties 

communes. Les clôtures devront être grillagées, fixées au sol avec une hauteur de 

1 mètre maximum.   
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PROGRAMME DE TRAVAUX –  7 rue Herment à TERGNIER (Parcelle AB 192) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Cette maison avec deux mitoyennetés est vacante depuis 5 ans et se situe en centre-ville de 

TERGNIER. 

 

Les travaux intérieurs consistent à remettre le logement aux normes et en état d’habitabilité 

complet en suivant 4 postes de travaux : sanitaire, économies d’énergie, sécurité électrique et 

réfection des surfaces.  

 Les travaux intérieurs prescrits par l’ORI sont : 

- Travaux de sanitaires et de plomberie : installation d’un système de chauffage et 

de production d’eau chaude sanitaire performant. 

Création ou réhabilitation complète de la cuisine, de la salle de bain et des WC. 

- Travaux d’électricité : réfection totale de l’installation électrique et mise en place 

d’un nouveau tableau électrique. 

Installation d’une ventilation mécanique contrôlée nécessaire après l’isolation du 

logement. Prévoir des entrées d’air aux fenêtres des pièces sèches et le 

détalonnage des portes. 

- Travaux d’isolation : isolation du plancher des combles perdus ou des rampants, 

isolation des murs de façade donnant sur l’extérieur aux normes de l’arrêté du 3 

mai 2007 relatif aux caractéristiques thermiques et à la performance énergétique 

des bâtiments existants. 

Plans du rez-de-chaussée et du 1er étage  
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- Travaux de remise en état des murs, plafonds et sols : déshumidification des parois 

et travaux de plâtrerie sur les parois abîmées. 

Pose de nouveaux revêtements de sols, murs et plafonds ou remise en état de ceux-

ci lorsque leur état actuel le permet. 

- Travaux de menuiseries : remplacement de toutes les menuiseries, vétustes ou mal 

posées par des menuiseries double vitrage aux normes de l’arrêté du 3 mai 2007 

relatif aux caractéristiques thermiques et à la performance énergétique des 

bâtiments existants. Le choix des matériaux des menuiseries reste libre, selon accord 

de la mairie de TERGNIER. 

Remplacement ou réfection complète des volets métalliques.  

 

Les travaux extérieurs consistent à réparer ou à remplacer les éléments de façades, en mauvais 

état ainsi que les abords immédiats de la maison. Ils ont aussi pour objectif de combattre 

l’humidité du logement en partie générée par des travaux ou revêtements inappropriés. 

Les travaux extérieurs prescrits par l’ORI sont : 

- Travaux façades : rejointoiement de la façade arrière et nettoyage des façades 

avant et arrière. 

- Travaux sécurité : prévoir l’installation de garde-corps aux fenêtres des étages, afin 

d’atteindre une hauteur d’allège de 1 mètre de hauteur minimum. 

- Travaux toiture et zinguerie : vérification de la toiture et de la zinguerie et prévoir 

une intervention si nécessaire. 

- Travaux abords immédiats : défrichage de la parcelle et mise en place de clôtures 

délimitant la parcelle.  

Les clôtures devront être grillagées, fixées au sol avec une hauteur de 1m maximum.  
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ESTIMATION SOMMAIRE DES TRAVAUX 

Au 4 avenue Jean Moulin : 

Les travaux intérieurs tels que décrits précédemment sont estimés comme suit : 

Travaux Prix HT moyen 
Prix HT du projet 

Chauffage/plomberie/sanitaires 
 

30 000 € 

 

Remise en état des sols, murs, plafonds 

  

30 000 € 

Travaux électriques/ventilation 100 €/m² 30 000 € 

 

Travaux d’isolation 

Murs :                        80 €/m² 

Rampants :               90 €/m² 

Plancher combles : 40 €/m² 

 

35 000 € 

Travaux menuiseries  1000 €/fenêtre  2000€/porte 30 000 € 

Total des travaux intérieurs 
 

155 000 € 

 

Les travaux extérieurs tels que décrits précédemment sont estimés comme suit : 

Travaux Prix HT moyen Prix HT du projet 

Travaux façades  250 €/m² 45 000 € 

Travaux toiture et zingueries 
 30 000 € 

Travaux sécurité 
 5 000 € 

Travaux abords immédiats 
 

3 000 € 

Rénovation des garages 
 

5 000 € 

Total des travaux extérieurs   88 000 € 

   

Total des travaux intérieurs/extérieurs 

 

 
243 000 € 
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Au 14 avenue Jean Moulin : 

Les travaux intérieurs tels que décrits précédemment sont estimés comme suit : 

Travaux Prix HT moyen 
Prix HT du projet 

Chauffage/plomberie/sanitaires 
 

60 000 € 

 

Remise en état des sols, murs, plafonds 

  

35 000 € 

Travaux électriques/ventilation 100 €/m² 20 000 € 

 

Travaux d’isolation 

Murs :                        80 €/m² 

Rampants :               90 €/m² 

Plancher combles : 40 €/m² 

 

30 000 € 

Travaux menuiseries  1000 €/fenêtre  2000€/porte 20 000 € 

Total des travaux intérieurs 
 

165 000 € 

 

Les travaux extérieurs tels que décrits précédemment sont estimés comme suit : 

Travaux Prix HT moyen Prix HT du projet 

Travaux façades  250 €/m² 35 000 € 

Travaux sécurité 
250 €/u 1 750 € 

Travaux abords immédiats 
 

5 000 € 

Total des travaux extérieurs   41 750 € 

   

Total des travaux intérieurs/extérieurs 

 

 
206 750 € 
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Au 7 rue Herment : 

Les travaux intérieurs tels que décrits précédemment sont estimés comme suit : 

Travaux Prix HT moyen 
Prix HT du projet 

Chauffage/plomberie/sanitaires 
 

20 000 € 

 

Remise en état des sols, murs, plafonds 

  

15 000 € 

Travaux électriques/ventilation 100 €/m² 8 000 € 

 

Travaux d’isolation 

Murs :                        80 €/m² 

Rampants :               90 €/m² 

Plancher combles : 40 €/m² 

 

15 000 € 

Travaux menuiseries  1000 €/fenêtre  2000€/porte 10 000 € 

Total des travaux intérieurs 
 

68 000 € 

 

Les travaux extérieurs tels que décrits précédemment sont estimés comme suit : 

Travaux Prix HT moyen Prix HT du projet 

Travaux façades  250 €/m² 12 500 € 

Travaux toiture et zingueries 
  

10 000 € 

Travaux sécurité 
250 €/u 1 000 € 

Travaux abords immédiats 
 

5 000 € 

Total des travaux extérieurs   28 500 € 

   

Total des travaux intérieurs/extérieurs 

 

 
96 500 € 
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ESTIMATION DES VALEURS IMMOBILIERES 

Le site officiel des valeurs immobilières « meilleursagents.com » nous informe que, sur la 

commune de TERGNIER, le prix moyen au m² est de 1000€. Selon le site Demande de valeurs 

foncières (DVF) de la Direction générale des finances publiques, le prix moyen au m² du secteur 

de l’ORI est de 850-900€ avec une fourchette variant de 650€ à 1100€/m². La surface totale 

habitable et utile des maisons est d’environ 60m² soit une valeur immobilière moyenne en 

dessous de 60.000 €. 

 

 

4 avenue Jean Moulin : 

Prenant en compte l’état dégradé de l’immeuble et des travaux conséquents à réaliser, le prix 

de vente est estimé à 450 € du m². Pour l’ensemble de l’immeuble (local commercial, 3 

logements et parties communes) comptant 235 m², la valeur immobilière est estimée à                 

105 750 €. La valeur immobilière des 5 garages est estimée à 35 000 €. La valeur immobilière de 

l’ensemble est donc estimée à 140 750 €. 

 

Coût de l’investissement : valeur immobilière + travaux de restauration = 105 750 € ((450 € x 235 

m²) + 35 000 €) + 243 000 € = 383 750 € 

 

Il est estimé un loyer mensuel total, pour la location des 3 logements et du local commercial, 

avec mise à disposition des garages aux locataires, de 1 944 € (loyer libre de 9€/m²). La 

rentabilité brute est ainsi calculée : 

((1 944 € * 12) / 383 750 €) * 100 = 6,07 % de rentabilité 
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Rentabilité brute en loyer libre : 

Loyers mensuels logement en LL* Loyers annuels du logement 

1 944 € 23 328 € 

*LL = Loyer Libre (sur une base de 9€/m²) 

 

Rentabilité brute de l’opération pour l’investisseur (en hypothèse de vente de l’immeuble par 

son propriétaire actuel) = 6,07 % 

 

Les estimations de rentabilité ci-dessus sont brutes. Elles sont également hors abattement sur 

les revenus fonciers (selon les hypothèses de loyers choisies) et hors utilisation du déficit 

foncier, selon la situation de l’acheteur ou de la SCI. 

 

 

14 avenue Jean Moulin : 

Prenant en compte l’état dégradé de l’immeuble et des travaux conséquents à réaliser, le prix 

de vente est estimé à 450 € du m². Pour l’ensemble de l’immeuble (3 logements et parties 

communes) comptant 193 m², la valeur immobilière est estimée à 86 850 €.  

 

Coût de l’investissement : valeur immobilière + travaux de restauration = 86 850 € (450 € x 193 

m²) + 206 750 € = 293 600 € 

 

Il est estimé un loyer mensuel total, pour la location des 3 logements, de 1 305 € (loyer libre de 

9€/m²). La rentabilité brute est ainsi calculée : 

((1 305 € * 12) / 293 600 €) * 100 = 5,33 % de rentabilité 

 

Rentabilité brute en loyer libre : 

Loyers mensuels logement en LL* Loyers annuels du logement 

1 305 € 15 660 € 

*LL = Loyer Libre (sur une base de 9€/m²) 

 

Rentabilité brute de l’opération pour l’investisseur (en hypothèse de vente de l’immeuble par 

son propriétaire actuel) = 5,56% 

 

Les estimations de rentabilité ci-dessus sont brutes. Elles sont également hors abattement sur 

les revenus fonciers (selon les hypothèses de loyers choisies) et hors utilisation du déficit 

foncier, selon la situation de l’acheteur ou de la SCI. 
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7 rue Herment :  

Prenant en compte l’état dégradé du logement et des travaux conséquents à réaliser, le prix 

de vente est estimé à 300 € du m². Pour le logement d’une surface de 62 m², la valeur 

immobilière est estimée à 27 900 €.  

 

Coût de l’investissement : valeur immobilière + travaux de restauration = 18 600 € (300 € x 62 

m²) + 96 500 € = 115 100 € 

 

Il est estimé un loyer mensuel total, pour la location du logement, de 558 € (loyer libre de 9€/m²). 

La rentabilité brute est ainsi calculée : 

((558 € * 12) / 115 100 €) * 100 = 5,82 % de rentabilité 

 

Rentabilité brute en loyer libre : 

Loyers mensuels logement en LL* Loyers annuels du logement 

558 € 6 696 € 

*LL = Loyer Libre (sur une base de 9€/m²) 

 

Rentabilité brute de l’opération pour l’investisseur (en hypothèse de vente de l’immeuble par 

son propriétaire actuel) = 5,82% 

 

Les estimations de rentabilité ci-dessus sont brutes. Elles sont également hors abattement sur 

les revenus fonciers (selon les hypothèses de loyers choisies) et hors utilisation du déficit 

foncier, selon la situation de l’acheteur ou de la SCI. 
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CONCLUSION 

Le 30 septembre 2022, le Conseil Municipal a délibéré et exprimé le souhait de placer en ORI, 

3 immeubles localisés sur l’ilot Herment-Jean Moulin. Il s’agit des immeubles suivants : 

- 4 avenue Jean Moulin à TERGNIER ; 

- 14 avenue Jean Moulin à TERGNIER ; 

- 7 rue Herment à TERGNIER. 

 

Après étude de l’état actuel des immeubles, des valeurs immobilières du secteur et du coût 

estimatif des travaux pour la remise en état des immeubles, une rentabilité de 5 à 7 % est 

estimée pour ces immeubles. L’opération de restauration immobilières de ces 3 immeubles 

serait donc viable. 
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ANNEXES 

Extrait du règlement du PLU de TERGNIER 
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