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FICHE DE PRESENTATION – PROJET DE DEMOLITION 

COMMUNE DE SAINT NICOLAS D’ALIERMONT  

Immeuble Mouette 

 
1. Situation géographique : 

Carte Territoire 

 

 
 

Carte Commune 
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Parcelle foncière 

 

 
 

2. Environnement : 

 

  

  
 



 

3. Gestion locative : 

 

 
Tranche Mise en location Bât. Logts Typologie Occupés Vacants Taux vacance 

2 1967 Mouette 18 9T3+9T4 15 3 20% 

 

3. Données financières : 

 

Situation comptable du bâtiment au 31.12.2023:  

 

• Loyers théoriques annuels hors vacance : 73.611€ 
• Valeur brute du bien : 537.966€ 
• Année de fin d’amortissement technique : 2036 
• Valeur terrain : 13.523€ + Valeur nette comptable immobilier : 68.982 € = Valeur Nette Comptable 

totale : 82.505 €  
• Subventions à reprendre : néant -> montant net au bilan = 0 € 
• Capital restant dû sur emprunts : 37.028€ (dernière échéance en 07/2036) 

 

4. Capacité de reconstitution de l’offre démolie : 

 

   
 

5. Proposition d’actions à engager : 

 

- Suspension des attributions. 

- Démolition des 18 logements. 

- Relogement progressif des 15 ménages en place dans le parc d’habitat 76, via les demandes de mutation actives sur 

l’opération neuve des Pommiers, le quartier du Bel Air, puis, à compter de 2026 sur l’opération d’acquisition 

amélioration de l’ex-lycée Pons dont l’offre de T2 accessibles apportera une réponse adaptée aux besoins de la 

majorité des ménages occupants du « Mouette ». 

 

Coûts estimatifs de l’opération de démolition des 18 logements collectifs de l’immeuble Mouette :  

 

Coûts directs (travaux, y compris désamiantage, honoraires) :        512.000 € 

Coûts financiers (capital restant dü) :             37.000 € 

Coûts sociaux (relogement, accompagnement) :           15.000 € 

             ------------- 

Total TTC 20% :             564.000 € 
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LE TRAIT 
Résidence du Maréchal Foch

OPÉRATION DE RENOUVELLEMENT URBAIN

Bureau du Conseil d’Administration du 20 septembre 2024
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LE TRAIT – Maréchal Foch
150 appartements - 1958
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LE TRAIT – Maréchal Foch
150 appartements - 1958



LE TRAIT – Maréchal Foch
Rappel du Contexte / Diagnostic

• Inadéquation entre l’offre et la demande : sur-représentation des T4, R+5 
sans ascenseur -> Taux de vacance à 40%

• Absence de petite typologie à l’échelle du parc de l’Office sur la commune

• Architecture stigmatisante / environnement - déficit d’image

• DPE en classe énergétique E -> obligation travaux avant le 1er janvier 2034



LE TRAIT – Maréchal Foch
Orientations

• Dé-densification du site (150 => 80 logements)

• Mise en adéquation de l’offre - typologie / demande

• Amélioration de l’accessibilité : création d’ascenseurs (demi-palier 
arrière)

• Amélioration de la performance énergétique (classe énergétique 
B minimum) du patrimoine conservé 

• Résidentialisation des espaces extérieurs

• Création d’une réserve foncière pour une reconstitution partielle 
ultérieure de l’offre démolie (10 à 20 logements)



LE TRAIT – rue du Maréchal Foch
Relogements

57 logements vacants / 150 (38%) dont 45 / 70 sur les adresses à démolir (64%)
=> Soit 25 relogements 

18 vacants
12 occupés

27 vacants
13 occupés

2 vacants

10 vacants



LE TRAIT – rue du Maréchal Foch
Orientations du projet

(x 10/15)
Réserve foncière



LE TRAIT – rue du Maréchal Foch
Orientations projet

Bâtiment 1 Bâtiment 2 Bâtiment 3 Bâtiment 4 TOTAL

90 logements 12 logements 40 logments 8 logements

0 T2 0 T2 0 T2 0 T2 0 T2 0% T2

35 T3 6 T3 40 T3 0 T3 81 T3 54% T3

55 T4 6 T4 0 T4 0 T4 61 T4 41% T4

0 T5 0 T5 0 T5 8 T5 8 T5 5% T5

90 12 40 8 150

Bâtiment 1 Bâtiment 2 Bâtiment 3 Bâtiment 4

60 logements 12 logements 8 logements

10 T2 0 T2 0 T2 10 T2 13% T2

44 T3 6 T3 0 T3 50 T3 63% T3 dont 24 petits T3

6 T4 6 T4 0 T4 12 T4 15% T4

0 T5 0 T5 8 T5 8 T5 10% T5

60 12 8 80



LE TRAIT – rue du Maréchal Foch
Estimation des travaux

• Démolition = 1.850.000 €

• Ascenseurs = 2.475.000 €

• Isolation Thermique par l’Extérieur = 2.560.000 €

• Modification chauffage et incidences/embellissements = 1.000.000 €

• Adaptations logements (T2 RDC) = 200.000 €

• Résidentialisation parking + PAVE = 500.000 €

• Coûts sociaux (relogement/accompagnement) = 30.000 €

• TOTAL = 8.585.000 € HT

• Prix de revient : 11.536.000 € TTC

(TVA 5,5% pour les travaux et 20% pour les honoraires/divers)



LE TRAIT – rue du Maréchal Foch
Financement prévisionnel

• Prix de revient = 11,5 M€ TTC

- Prêt CDC Eco Prêt 2,640 M€ (taux 1,75% / 15 ans)

- Prêt de marché (*) 2,860 M€ (taux 3,50% / 25 ans)

- Subvention MRN 0,280 M€

- Fonds Propres 0,620 M€

- Autres Fonds Propres 5,100 M€

(Démolition & TFPB & CEE)

Total 11,500 M€

(*) Ou prêt livret A compte tenu de la baisse des taux



LE TRAIT – rue du Maréchal Foch
Planning prévisionnel

• 2ème Sem 2024 : délibérations du Conseil Administration habitat 76 & du 
Conseil Municipal + annonce collective aux résidents + dépôt du Dossier 
d’intention de démolir 

• 4ème Trim 2024 : diagnostic social individuel et début du processus 
relogement (durée estimée 18 mois -> juin 2026)

• Juin 2025 : Obtention autorisation préfectorale pour la démolition

• 4ème Trim 2024 : lancement études programmation

• 2025 -> 2ème Trim 2026 : Consultation Marché Global

• 2ème Sem 2026 : études, dont dépôt Permis Construire

• 1er Trim 2027 : début des travaux

• 4ème Trim 2028 : Réception 
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Annexe 3

GROUPE : DIVERS GROUPES

Code opération : I15CPE55 CONTRAT DE PERFORMANCE ENERGETIQUE (secteur Pointe de Caux hors Le Havre) - dont travaux ITE

Prix de revient total : 21 562 513,49

Date de la délibération  : 20/09/2024

FONDS PROPRES 

ESI Libellé PRIX DE REVIENT TTC COMPTE 106700 Prêteurs N° de compte N° de contrat Date de 
souscription Taux d'intérêts Durée Montant Région          

cpte 131220
Autre Financeur  

cpte 131810

9999999 (1) DIVERS GROUPES 255 754,83                    255 754,83           - - - - - - -                         -                    -                255 754,83              

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00    1 218 000,00          

BDT 164181 5226067 21/12/2017 Livret A+0,60 25,00    400 000,00            

BDT 164181 5226066 21/12/2017 Livret A-0,75 15,00    397 813,00            

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00    629 000,00            

CREDIT AGRICOLE 164818 CP0539 19/07/2019 Fixe 1,12% 25,00    78 000,00              

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00    661 000,00            

BDT 164181 5226066 21/12/2017 Livret A-0,75 15,00    87 658,00              

BDT 164181 5226051 21/12/2017 Livret A-0,75 15,00    204 000,00            

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00    3 310 323,00          

BDT 164181 5226067 21/12/2017 Livret A+0,60 25,00    2 390 000,00          

BDT 164181 5226066 21/12/2017 Livret A-0,75 15,00    555 026,00            

BDT 164181 5226051 21/12/2017 Livret A-0,75 15,00    444 000,00            

3410102 HARFLEUR BEAULIEU 2 1 396 857,35                 24 987,35             BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00    1 371 870,00          -                    -                1 396 857,35           

3410103 HARFLEUR BEAULIEU 3 4 2 371 555,02                 39 471,02             BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00    2 332 084,00          -                    -                2 371 555,02           

3410104 HARFLEUR BEAULIEU 5 1 528 658,45                 18 577,45             BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00    1 510 081,00          -                    -                1 528 658,45           

3410105 HARFLEUR BEAULIEU 6 2 060 784,78                 34 642,78             BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00    2 026 142,00          -                    -                2 060 784,78           

BDT 164181 5163084 27/10/2016 Livret A -0,75 15,00    59 193,00              

BDT 164181 5163083 27/10/2016 Fixe 1,18% 25,00    706 000,00            

BDT 164181 5163085 27/10/2016 Livret A -0,75 15,00    448 000,00            

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00    40 000,00              

6360201 ST PIERRE VARENGEVILLE BG SUD1 584 625,97                    113 625,97           BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00    471 000,00            -                    -                584 625,97              

BDT 164181 5163085 27/10/2016 Livret A -0,75 15,00    336 000,00            

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00    20 000,00              

BDT 164181 5163085 27/10/2016 Livret A -0,75 15,00    171 000,00            

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00    117 000,00            

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00    166 000,00            

BDT 164181 5226067 21/12/2017 Livret A+0,60 25,00    45 000,00              

BDT 164181 5226066 21/12/2017 Livret A-0,75 15,00    41 186,00              

TOTAL OPERATION 21 562 513,49             1 113 280,75      20 235 376,00      192 943,74      20 913,00    21 562 513,49       

(1) Travaux d’adaptation en chaufferies dans le cadre du RCU sur les résidences n’ayant pas fait l’objet de travaux de réhabilitation

FICHE RECAPITULATIVE DE CLOTURE "Amélioration"

PRETS SUBVENTIONS

TOTAL FINANCEMENT

2 261 870,34           -                -                    2 261 870,34                 AUFFAY LE CLOS JACQUET 1ERE TR0340201 246 057,34           

1 410,25               253 596,25                    YAINVILLE7500101

62 228,85             394 464,67                    MAILLERAYE S/SEINE(LA)RN 313-24010202

73 368,10             780 368,10                    BOSC LE HARD ALLEE FLEURS1250201

34 341,70             986 999,70                    CLERES LE MONT BLANC 1ERE TR.1790401

66 695,21             6 783 492,21                 HARFLEUR BEAULIEU 13410101

38 638,05             486 574,70                    MAILLERAYE S/SEINE(LA)RN 313-14010201

103 481,85           1 416 911,12                 MAILLERAYE S/SEINE(LA)RN 313-34010203

17 448,00     6 783 492,21           

-                    -                986 999,70              

-                    

-                    -                253 596,25              

780 368,10              -                -                    

88 471,65          3 465,00       486 574,70              

394 464,67              -                44 235,82          

60 236,27          -                1 416 911,12           



Annexe 4

GROUPE : DIVERS GROUPES

Code opération : I15CPE56 CONTRAT DE PERFORMANCE ENERGETIQUE (toutes énergies de chauffage hors Réseau Urbain) - dont travaux ITE

Prix de revient total : 19 011 986,53

Date de la délibération  : 20/09/2024

FONDS PROPRES 

ESI Libellé PRIX DE REVIENT TTC COMPTE 106700 Prêteurs N° de compte N° de contrat Date de 
souscription Taux d'intérêts Durée Montant Agglo            

cpte 131510
Autre Financeur  

cpte 131810

9999999 (1) DIVERS GROUPES 716 131,41            716 131,41                - - - - - - -                          -                     -                 716 131,41             

BDT 164181 5163109 27/10/2016 Fixe 1,18% 25,00       136 000,00              

BDT 164181 5163110 27/10/2016 Livret A -0,75 15,00       204 000,00              

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00       90 000,00               

BDT 164181 5163098 27/10/2016 Fixe 1,18% 25,00       1 128 794,00           

BDT 164181 1324533 24/10/2016 Livret A+ 0,6 25,00       319 206,00              

BDT 164181 5163100 27/10/2016 Livret A -0,75 15,00       216 000,00              

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00       436 000,00              

BDT 164181 5163074 27/10/2016 Livret A -0,75 15,00       26 651,00               

BDT 164181 1324532 27/10/2016 Livret A+ 0,6 25,00       1 031 409,00           

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00       70 000,00               

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00       10 000,00               

BDT 164181 5226067 21/12/2017 Livret A+0,60 25,00       1 100 000,00           

BDT 164181 5226066 21/12/2017 Livret A-0,75 15,00       18 843,00               

BDT 164181 5226051 21/12/2017 Livret A-0,75 15,00       969 735,00              

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00       55 000,00               

BDT 164181 5226067 21/12/2017 Livret A+0,60 25,00       250 000,00              

BDT 164181 5226051 21/12/2017 Livret A-0,75 15,00       288 000,00              

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00       2 171 000,00           

BDT 164181 5226067 21/12/2017 Livret A+0,60 25,00       250 000,00              

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00       513 000,00              

BDT 164181 5226067 21/12/2017 Livret A+0,60 25,00       1 100 000,00           

BDT 164181 5226051 21/12/2017 Livret A-0,75 15,00       413 765,00              

BDT 164181 5163115 27/10/2016 Livret A-0,75 15,00       150 000,00              

BDT 164181 5163113 27/10/2016 Fixe 1,18% 25,00       293 233,00              

BDT 164181 1324534 27/10/2016 Livret A+0,6 25,00       53 246,00               

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00       31 000,00               

4970201 PT COURONNE CITE BEL AIR 1 226 763,45            11 763,45                  BDT 164181 5226067 21/12/2017 Livret A+0,60 25,00       215 000,00              -                     -                 226 763,45             

4970202 PT COURONNE CITE BEL AIR 2 270 494,95            16 494,95                  BDT 164181 5226067 21/12/2017 Livret A+0,60 25,00       254 000,00              -                     -                 270 494,95             

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00       951 000,00              

BDT 164181 5226067 21/12/2017 Livret A+0,60 25,00       1 213 000,00           

BDT 164181 5226066 21/12/2017 Livret A-0,75 15,00       103 012,00              

BDT 164181 5226051 21/12/2017 Livret A-0,75 15,00       180 000,00              

BDT 164181 5163093 27/10/2016 Fixe 1,8% 25,00       880 000,00              

BDT 164181 5163094 27/10/2016 Livret A -0,75 15,00       988 000,00              

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00       218 000,00              

BDT 164181 5163102 27/10/2016 Fixe 1,18% 25,00       172 000,00              

BDT 164181 5163103 27/10/2016 Livret A -0,75 15,00       49 337,00               

BDT 164181 5163104 27/10/2016 Livret A -0,75 15,00       336 000,00              

BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00       108 000,00              

5400201 ROUEN RUE SENARD 166 344,39            16 344,39                  BDT 164181 5185713 24/03/2017 Fixe 1,35% 40,00       150 000,00              -                     -                 166 344,39             

TOTAL OPERATION 19 011 986,53      1 332 142,53            -                    17 142 231,00        505 000,00        32 613,00     19 011 986,53       

(1) Travaux d’adaptation en chaufferies dans le cadre du RCU sur les résidences n’ayant pas fait l’objet de travaux de réhabilitation

31 473,06                  461 473,06             

2120101

-                     -                 

2120301 1 156 258,22          DARNETAL ALLEE J.CARTIER 28 198,22                  

FICHE RECAPITULATIVE DE CLOTURE "Amélioration"

PRETS SUBVENTIONS

TOTAL FINANCEMENT

45 000,00           -                 2 194 735,36           

1570101 CANTELEU BAPEAUME P.CURIE 461 473,06            

1 156 258,22           -                 

DARNETAL RUE DE VERDUN 1 2 194 735,36          49 735,36                  

-                     

2160201

2 459 478,66           -                 -                     38 478,66                  2 459 478,66          DEVILLE L/ROUEN LE TRONQUAY 32160203

620 409,13             

2 370 067,19          2 370 067,19           -                 250 000,00         21 489,19                  DEVILLE L/ROUEN LE TRONQUAY 1

4970203 PT COURONNE CITE BEL AIR 3

-                 -                     27 409,13                  620 409,13            DEVILLE L/ROUEN LE TRONQUAY 22160202

2310201

DEVILLE L/ROUEN LE TRONQUAY 42160204

ELBEUF ILOT U

2 576 708,64           32 613,00       -                     97 083,64                  2 576 708,64          

2 105 857,48           -                 -                     79 092,48                  2 105 857,48          

583 317,19             -                 30 000,00           25 838,19                  583 317,19            

6810901

2 366 011,69           -                 180 000,00         100 011,69                2 366 011,69          PT QUEVILLY P.LANGEVIN4980101

737 935,71             -                 -                     72 598,71                  737 935,71            SOTTEVILLE RUE VICTOR BERTEL
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