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A - Préambule

Le présent document précise la répartition des obligations de réparation et d’entretien entre le
propriétaire et le gestionnaire.

Le présent document ne traite pas des notions de création d’installations, de mise en place de
nouveaux équipements ou de réhabilitation partielle ou totale a qui doivent faire I'objet d’un accord
préalable technique et financier entre les parties donnant lieu a la signature d’un avenant.

La répartition RC, GE et EC s'analysera en fonction du montant des travaux suivant les regles IFRS
(International financial Reporting Standard), normes comptables applicables depuis 2005.

Toute intervention non recensée dans le présent document pourra faire I'objet d'un accord
complémentaire entre les parties, en termes de répartition, de responsabilité et de financement.

'B - Définitions

= Abréviations :
o RC:Renouvellement de Composants
o NC: Nouveaux Composants
o GE:Gros Entretien
o EC:Entretien Courant
= Vétusté et remplacement :

La notion de vétusté impligue qu'aucune réparation ne soit possible. Le remplacement s’entend
a I'identique et lorsque le produit a atteint sa durée de vie normale telle que défini a I'article D du
présent document. Il est entendu que seule 'atteinte de la durée de vie ne permet de valider de
facon automatique le remplacement d’un composant. C'est le cumul de la durée de vie, de la
vétusté, de la nécessité du remplacement et de la viabilité économique qui permet au Propriétaire
de valider un éventuel remplacement.

= Réfection:

La notion de réfection compléte ou partielle est & analyser par rapport a la totalité des logements
de I'établissement ou des chambres de I'établissement et ne s'analyse pas logement par logement
ou chambre par chambre.

La réfection compléte ou généralisée, quand elle est a la charge du propriétaire, reste liée a une
vétusté généralisée d'un méme composant technique ou équipement sur l'ensemble de
|'établissement. Cette vétusté doit concerner plus de 50% des équipements du méme type.

Suivant le méme principe, la réfection partielle, quand elle est a la charge du propriétaire, doit
concerner plus de 25% des équipements du méme type sur I'ensemble de I'établissement.
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La réfection ponctuelle concerne, quand elle est & la charge du propriétaire, le remplacement
ponctuel d'un composant unitaire.

Il est également précisé que la réfection totale ou partielle, qui serait & la charge du propriétaire,
ne doit pas étre induite par un défaut d'entretien ou de réparation du gestionnaire. Si tel est le
cas, cette réfection reviendrait a la charge du gestionnaire.

=  Réparation :
Réparer signifie remettre en état

= Renouvellement, réfection, remplacement :

Renouvellement, réfection, remplacement suppose que l'on fait la chose ou qu'on change
entiérement.

= Accord préalable du propriétaire :

Signifie que le Gestionnaire doit obtenir I'accord écrit du Propriétaire au préalable de toutes
interventions

Annexe 1 Répartition des obligations de réparation et d'entretien entre le propriétaire et gestionnaire {Révision 2025-06) 3sur32
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Enéal®

Groupe ActionLogement

o
o
o
o
o
@

o

D - Duiée de Vie des composants

o
o

Le tableay suivant liste les durées de vie prises en référence par Enéal dans le cadre du remplacement
des comflosants. Il est entendu que seule I'atteinte de la durée de vie ne permet de valider de fagon

automafique le remplacement d’un composant. C'est le cumul de la durée de vie, de la vétusté, de

la nécedsité du remplacement et de la viabilité économique qui permet au Propriétaire de valider un

éventfliel remplacement.

o
o
o
[+]
o

i Composant
Facade - Nettoyage

. °Facade - Traitement esthétique (peinture)
Facade - Traitement esthétique et technique (reprise béton, entoilage, peinture)

- Facade - bardage

| Fagade - isolation extérieure

Facade - bardage avec isolation
Menuiseries - BOIS - peinture ou lasure
Menuiseries - ?VC Double vitrage
Menuiseries - BOIS Double vitrage
Menuiseries - ALU Double vitrage
Occultations - VOLET
Occultations - VOLET ROULANTS

~ Occultations - STORES
Garde-Corps - BOIS ou METAL
Couverture - CHARPENTE BOIS

' Couverture - Peintures boiseries (planche de rive, passée de toit)

' Couverture - ARDOISES
Couverture - TUILES
Couverture - Bac acier

| Couverture - Isolation de comble

| Terrasse - relevé d'étanchéité
Terrasse - couvertines
Terrasse - Sécurisation des accés - ligne de vie
Terrasse avec isolation
Terrasse - Végétalisation

" Hall d'entrée peinture

' Hall d'entrée - sols PVC

Durée de vie

15

© 20

25
35
35
35
10
35
35
35
35
35
15
40
50
15
50
50
30
30
10
25
25
25
25
10
20

Répartition des obligations de réparation et d'entretien entre le propriétaire et gestionnaire {Révision 2025-06)

30 sur 32



Enéal®

Groupe ActionLogement

Composant Durée de vie
Hall d'entrée - porte d'entrée 20
Hall d'entrée - peinture porte d'entrée 10
Hall d'entrée - carrélage, éclairage - 30
Interphonie - portier : 15
" Interphonie - interphonie 15
Boites aux lettres 15
Divers Parties Communes - CELLIERS : porte de cave 40
Divers Parties Communes - CELLIERS : cloison parpaing & porte pleine 40
Cage d'escalier peinture 10
Cage d'escalier sols PVC 20
Cage d'escalier éclairage 30
Locaux techniques/Sous-sals - SOUS-SOLS / CAVES : Installation eélectrique 30
Locaux techniques/Sous-sols - SOUS-SOLS / CAVES : Isolation des planchers bas 30
Chauffage - chaufferie 25
Chauffage - colonnes de chauffage 30
Chauffage - électricité base et appoint 30
Chauffage - Passage au gaz 25
Chauffage - radiateurs 30
Chauffage - Travaux suite DTS 30
Chauffage - Bouclage ECS 25
Electricité - éclairage de secours 10
Electricité - colonne de terre 50
Electricité - tableaux des communs 25
Electricité - éclairage 10
Gaz : cqionne montante 50
Réseau Eau - Colonne eau 50
~ Colonnes - EU EV EP ‘ 50
TV/Cable - TV (installation collective Terrestre) 25
TV/Cable - TV (installation collective Satellite) 25
| TV/Céble - réseau cahlé 25
- Ascenseur - cabine 20
Ascenseur - habillage de la cabine 15
Ascenseur — Machinerié, armoire . 30
Ascenseur - Machinerie treuil . 30
Ascenseur - portes paliéres 30
- Menuiserie/platrerie - portes paliéres 35
~ Menuiserie/platrerie - Logt PLACARDS ' ’ 20
Logt revétements muraux 15
Logt revétements plafonds 20

Annexe 1 Répartition des obligations de réparation et d’entretien entre le-propriétaire et gestionnaire (Révision 2025-06! 31
p P!
: sur 32
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Composant Durée de vie
Sols logt PVC 20
Sols logt carrelage 50
Plomberie Ibgt — Logt cuisine évier + meuble sous évier 15
Plomberie logt robinetterie {économe, chasse 2 flux, ...) 15
Plomberie logt salles de bain, WC 20
Plomberie logt cuisine 20
Electricité logt -30 mA 40
Electricité logt - tableau/disjoncteur : 40
Electricité logt - tableau et piéces humides | 30
- Gaz logt - installation gaz 30
Ventilation logt - bouches d'extraction / E.A. zd
Ventilation logt - moteur, bouches, etc. 25
Chauffage & ECS individuel - chaudiére individuelle gaz 15
Chauffage & ECS individuel - radiateurs ‘ 15
Chauffage & ECS individuel - chauffage électrique (convecteurs) : 15
Chauffage & ECS individuel - ballon électrique 15
Chauffage & ECS individuel - chaudiére a condensation 15
Chauffage & ECS individuel - chauffage électrique (accu) 15
Chauffage & ECS individuel - ECS solaire 25
Voirie/parking - Enrobé 30
' Voirie/parking - Marquage au sol 15

E - Conditions particuliéres

Cet article préciser les éventuelles dispositions particuliéres adoptées entre le propriétaire et Ie
gestionnaire venant déroger aux dispositions ci-dessus.

o Réfection et protection des tétes de murets des logements a réaliser post réhabilitation sous un
délai de 1 an. ‘ '
e Réfection partielle, par trongons, des trottoirs sous coursives, a réaliser selon plan de
localisation ci-joint en Annexe 2.
Court terme : dans I'année qui suit la réception de la réhabilitation
Moyen terme : entre 2 et 3 ans qui suit la réception de la réhabilitation

Annexe 1 Répartition des obligations de réparation et d’entretien entre le propriétaire et gestionnaire (Révision 2025-06) 32
sur 32
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Enéal®

Groupe ActionLogement

Charte de Valeurs partagées

Entre Enéal et le gestionnaire

Enéal, fonciere médico-sociale du Groupe Action Logement, a l|'ambition de
“Réinventer I’habitat des ainées et des ainés” dans le but de garantir des conditions
d’accueil, de vie et de soins de qualité, ainsi que pour améliorer I’'environnement
des équipes professionnelles qui y travaillent, le tout s’inscrivant dans une
démarche de développement durable.

Enéal a, ainsi, vocation a proposer une nouvelle offre d’hébergement aux salariés
vieillissants et aux personnes retraitées a revenus modestes, a travers I'acquisition et
la rénovation du bati de résidences autonomie et d’établissements d’hébergement de
personnes dgées dépendantes (EHPAD).

Dans cette perspective, Enéal a sélectionné, en cohérence avec les lignes directrices et
exigences du Groupe Action Logement (cf. annexe), des partenaires gestionnaires
publics ou privés, a but non lucratif, en qui elle place sa confiance pour accomplir cette
ambition.

Forts de cette vision et de ces convictions communes, |'objectif partagé est de creer
une communauté d’acteurs engagés vers le méme idéal de qualité.

Par la présente charte, Enéal et le gestionnaire déclarent ainsi placer au cceur de leur
partenariat le respect de cing valeurs essentielles et d’égale importance, afin de
guider leur action vers leur mission commune, au service du bien-étre des personnes
Agées, de leur famille et des équipes professionnelles.

1. Utilité sociale

Grace a une politique volontariste de tarifs raisonnés, Enéal et le gestionnaire
s’engagent & proposer une offre d’hébergements sociaux de qualité permettant un
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acces au plus grand nombre de séniors, dans un esprit de solidarité financiére et
humaine.

Les partenaires s’engagent a ceuvrer ensemble pour le succés de ce projet a fortimpact
d’utilité sociale, tant sur le plan collectif qu’individuel, en veillant notamment a donner
ou redonner du sens a la vie des personnes résidentes et des équipes professionnelles
impliquées. '

Par un accompagnement adapté a toutes les étapes de la vie, les partenaires
favoriseront la liberté et les capacités des personnes dans un cadre sécurisé, ainsi que
la prévention en matiére d’autonomie et de santé, tout en contribuant a lutter contre
les exclusions et les inégalités, en cohérence avec les besoins du territoire.

2. Respect

Le respect de la dignité de chaque personne et I'éthique dans les pratiques et les
relations individuelles, collectives et commerciales sont des enjeux essentiels qu’Enéal
et ses partenaires s’engagent a honorer, en plagant le respect des droits et libertés
fondamentales au coeur de leurs priorités.

L'intégrité et la loyauté dans le cadre de leur partenariat constitueront le socle de leur
confiance réciproque, avec la volonté commune et simultanée de tendre vers
I'exemplarité en matiere de responsabilité sociale, sociétale et comportementale.

Les initiatives en faveur de la création d’un lieu ot il fait bon vivre, avec un accueil
chaleureux ol les équipes seront heureuses de travailler, seront encouragées.

L'objectif de qualité sera décliné dans tous les domaines, de la qualité de vie des
résidentes, des résidents et de leurs proches, a la qualité de vie au travail des équipes
aidantes, en passant par la qualité des relations et des prestations et services proposés
au-dela de celle du batiment.

3. Quverture

Enéal et le gestionnaire s’engagent a ceuvrer pour que les résidents et résidentes
soient pleinement intégrés dans leur environnement de proximité. '

A cet effet, les projets devront systématiquement inclure une réflexion sur la
configuration des espaces afin de favoriser ou, si nécessaire, améliorer les échanges
avec |'extérieur.
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Les initiatives visant a proposer des équipements et des services accessibles aux
habitantes et habitants du quartier (télémédecine...), ainsi que des collaborations
(associations, professionnels de santé et autres acteurs médico-sociaux ...) seront
favorisées pour faire des résidences et des établissements des lieux de vie propices a
I’épanouissement, au lien social et au partage.

Enéal et le gestionnaire s’engagent & promouvoir la diversité, en apportant une
attention particuliere au respect des différences dans un esprit de convivance, dans
une logique de curiosité et d'enrichissement mutuel.

4. Innovation

Enéal et le gestionnaire ont la volonté commune de proposer des solutions innovantes
d’habitat (projets neufs ou de réhabilitation) répondant aux besoins, d’aujourd’hui et
de demain, des territoires et des seniors qui y résident.

Dans cet esprit de créativité et de progrées permanent, Enéal et le gestionnaire
favoriseront I'innovation a tous les niveaux, depuis la conception et 'aménagement
des espaces jusqu’a |'organisation du travail par exemple. '

Elles privilégieront également I'expérimentation de technologies stimulantes au
service du bien-vivre ensemble et de la qualité de vie, dans le respect des droits et
libertés ainsi que I'innovation sociale partagée ou la mise en ceuvre de programmes de
réhabilitation dans le cadre de la transition écologique.

Ensemble, les parties donneront ainsi une impulsion nouvelle vers I'émergence d’un
nouveau modéle d’habitat pour les séniors, avec agilité, qui aura vocation a impacter
et influencer positivement la société.

Pour cela, Enéal et le gestionnaire s'engagent a s’orienter vers une modification a la
fois des modes de production et de consommation de I'énergie, des conceptions en
harmonie avec lI'environnement, I'utilisation de matériaux recyclables ou biosourcés.

5. Coopération

Enéal et le gestionnaire s’engagent & développer un partenariat de confiance dans un
esprit collaboratif.

A cet effet, des temps d’échanges dédiés a I'écoute et au dialogue, entre les parties et
avec la communauté de partenaires, seront organisés chaque année, avec le souhait
commun de trouver des solutions aux éventuelles difficultés rencontrées, de partager
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des bonnes pratiques dans une perspective d'amélioration continue avec bienveillance
et volonté d’entraide.

Par leur coopération et au travers de cette Charte, Enéal et le gestionnaire prennent,
ensemble, I'engagement de coconstruire un nouveau modele d’hébergement et
d’accompagnement des personnes agées, ceuvrant ainsi pleinement au service de
I'intérét général et des personnes dgées les plus vulnérables.
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"CONSEIL GENERAL
DE LA GIRONDE Bordeaux, le

Direction des Actlons Soclales
et de Santé

LE PRESIDENT DU CONSEIL GENERAL

YU la loi n°75.535 du 30 Jjuin 1975 relative aux institutions
sociales et médico-sociales modifiéde, .

YU la loi n° 82.213 modifiée du 2 mars 1982, relative aux droits
et libertés des communes, des départements, et des régions,

VU la loi n°® 83.8 du 7 janvier 1983 relative & la répartition des
compétences entre les communes, les départements, les régions
et 1'Etat, ‘ .

VU la loi n® 83.663 du 22 juillet 1983 complétant la loi n° 83.8
susvisée et en particulier l'article 43,

YU la loi n° 86.17 du 6 janvier 1986 adaptant la législation
sanitaire et sociale aux transferts de compétence en matiére
d'aide sociale et de santeé, .

VU le décret n® 76.838 du 25 aoflit 1976 relatif aux commissions
nationale et régionales des institutions sociales et médico-
sociales et & la procédure d'examen des projets de création
ot d'extension des établissements énumérés & l'article 3 de
1a loi du 30 juln 1975 susvisée,

i VU le décret n° 83,1067 du 8 décembre 1983 relatif aux transferts
de compétence en matiére d'action socilale et de santé,

VU 1'arrété ministériel du 21 mars 1978 modifié, relatif aux

caractéristiques technigues et aux prix des logements-foyers
4 usage locatif bénéficiant des préts aidés par l1l'Etat,

em mm ma




VU la demande enregistrée le 23 aoQt 1986 et présentée par
Société d'H.L.M. "L'Habitation Boonomigque" 25-27 rue Francis
Martin & BORDEAUX pour créer & CESTAS un logement-foyer au
lieu-dit "PUJBAU",

VU 1'avis favorable émis par la section IIT - personnes &gées -
de la Commission régionale des institutions sociales et médico-
sociales dans sa séance du 8 octobre 1986,

VU 1'avis de M. le Directeur des Actions Sogiales et de Santé,

SUR proposition de M. le Directeur Général des Services du
Département, :

ARRETE-

ARTICLE ler

L'autorisation visée gux articles 3 & 9 de la loi du 30
juin 1975 modifiée .est accordée 4 la Sté d'H.L.M. "L'Habitation
Economigue" 25-27 rue F. Martin 4 BORDEAUX pour créer & CESTAS au
lieu-dit "PUJEAU" un logement—-foyer comprenant :
~ 40 logements dont 4 congus pour handicapés

26 " de type 1 BIS
14 " de type II
] " de fonction de type IV avec garage
des services cvollectifs
26 garages

12 celliers.

ARTICLE 2

L'é&tablissement est auntorisé & accuelillir  des
personnes - des deux sexes fgées de plus de 60 ans.

ARTICLE 3

La gestion est assurée par le Centre Communal d'action
sociale de la ville de CESTAS.

ARTICLE 4

Les conditions légales et les caractéristiques techni-
ques du projet accepté par 1'Administration devront dtre
obaservées. ‘



ARTICLE 5

L'autorisation visée & l'article ler ci-dessus prend
effet & compter de la date de notification du présent arrété mais
ne vaut pas habilitation & recevoir des bénéficiaires de 1'aide
gsocliale. Blle est eubordonnée & un commencement d'exécution des
travaux avant l'expiration d'un délai de trois ans &
compter de la réception de lL'avis de la C.R.I.&.M.S. par 1'Admi-
‘nistration.

Toutefois, cette autorisation ne deviendra définitive
que lorsgue 1'établissement aura satisfait au contrdle de confor-
wité organisé dans les conditions prévues & l'axticle 32 du
décret n® 76.838 du 25 aoQt 1976,

ARTICLETY

M. le Directeur Général des Services du Département de la
Gironde est chargé de 1'exécution du présent arxété qui sera
publié au recueil des actes administratifs du département de la

Gironde,

BORDEAUX, le '29 a7 1986

nplication de Varticle 45 de la loi n® 82213 du
2 Mars 1982, modifite alholis of Libartdsy
Certilid exécutoirs

cto recu an Préfecture o (,,. SNBV]Q{BG
Pour lo Présicent du Consail Simdral

~ U8 [z Ghkonde et par déligaiian,

Le Dirccleur des Aciions Suckilas
gt de Santd,

LE PRESIDENT DU CONSEIL GENERAL

Vol e Divepreu ‘
[Dpﬁuwffjj“ﬂ ' DOYEN [JACQUES VALADE
it dolai SENATEUR DE LA GIRONDE
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