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Enjeu de 'immobilier scolaire a Paris

Un réseau dense et dynamique

[1].  L’enseignement catholique de Paris réunit :
142 écoles, colleges et lycées
435 000 m? batis
79 515 éléves de la maternelle au bac+3

, "y ler
5050 enseignants, 3 000 salariés, | 000 bénévoles dearé
congreég.
fo 13%
1/3 des établissements sont sous tutelle de 2d degré
23 congrégations religieuses °°;§;:g'

qui scolarisent 45 % des éléves

[2]. Historiquement, les établissements congréganistes sont de grands colleges-lycées dans le
centre et 'ouest de Paris. Les établissements diocésains ont des configurations tres
variées : des plus gros établissements (plus de 3000 éleves) au plus petit, dont 34 écoles
isolées (sans college) sur tout le territoire de la ville, y compris dans le nord-est.

DEPUIS L’AN 2000

5 établissements ont disparu
essentiellement pour raisons financiéres et immobiliéres

3| établissements ont fusionné
avec un réel intérét pédagogique mais d’abord pour des raisons économiques

9 000 éléves supplémentaires ont été accueillis (500 éléves/an en moyenne)
nécessitant des efforts considérables pour adapter les locaux

Un immobilier contraint

[3]. Par rapport a la moyenne nationale dans ’Enseignement catholique :
40 % de surface en moins par éléve

800 €/élevelan d’effort a 'immobilier nécessaire a Paris en moyenne au lieu de
550 €/éleve/an au niveau national (4 % du colt de la construction)
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Des cotts de scolarité élevés

[4].

Bl

(6]

La rénovation d’un immobilier ancien et sa mise aux normes, deuxi¢me budget des
établissements, pese fortement sur les contributions scolaires demandées aux familles qui
sont en moyenne plus de deux fois supérieures a Paris que la moyenne nationale.
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La contribution des familles pour la scolarité
est tres différente selon la situation et les
services offerts par I’établissements (les tarifs
les plus élevés sont modulés en fonction des
ressources des familles).

Le financement public du fonctionnement des
établissements est treés inégal. Des négociations
constantes ont permis de revaloriser le
financement obligatoire par les collectivités
territoriales (en moyenne, +300 €/éléve/an
entre 2005 et 2018). Mais les écoles primaires
ne regoivent pas de financement de I’Etat.
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Propriétaires

DCS proprletalres tres leCI'S Propriété des sites scolaires
[7]. Les murs des établissements scolaires sont POiEE
détenus par plus de 80 propriétaires, avec des Diocase
motivations et des capacités tres diverses pour 7%
remplir leur réle : Congreg.
— congrégations religieuses 4%
— association ou SCI patoissiale Paroisses
— Association immobiliere du Diocése 21%
de Paris et ACEA Sainte-Clotilde
— Pétablissement lui-méme ou un
org'ani.srpe qu’il détient E,
majoritairement 12% AESP
— Association d’entraide et de soutien 23%
aux établissements catholiques

parisiens (AESP)
[8]. Les conventions d’occupation des établissements évoluent de plus en plus vers une
location a bail mais varient en fonction des finalités du propriétaire.
prop
[/3 des établissements bénéficient d’'un commodat (prét a titre gratuit)

2/3 ont un bail (commercial, a construction ou emphytéotique)

Références pour I’établissement des loyers

[91. Selon le contexte économique, les travaux ou les constructions a réaliser, différentes
formules de bail peuvent étre choisies.

[10]. Les loyers doivent tenir compte :
— de l'usage consacré (propriété commerciale),
— de la nature éducative, pastorale et non lucrative de 'activité,
— des contraintes économiques d’un établissement scolaire qui n’a la maitrise de
ses ressources qu’a travers le tarif des scolarités demandées aux familles.

» En bail emphytéotique, le loyer ne doit pas dépasser |5 % de la contribution scolaire,
compter 30-40 €/m?/an pour valoriser la charge fonciere

» En bail commercial, les gros travaux étant a la charge du propriétaire (article 606)
compter 70-80 €/m?*/an pour assumer ses responsabilités de propriétaire

» Des loyers correspondant a un remboursement d’emprunt ne doivent pas dépasser
50 % de la CAF

» Pour permettre des investissements, la CAF doit étre d’au moins 10 % des recettes
dans le cadre d’un bail commercial et de |5 % a 20 % en I'absence de loyer

» L’effort a 'immobilier ne doit pas dépasser 20-25 % des produits

www.ec75.org/-gestion 5
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. 83 écoles primaires (maternelles et élémentaires)
. 46 colleges
. 42 lycées généraux et technologiques
9 lycées professionnels et 2 CFA
. 18 lycées proposent un enseignement supérieur (STS, CPGE et autres)
. 60 établissements bénéficient de la tutelle de 24 congrégations religieuses

Clichy

Levallois-
Perret

Il

Sainte-Marthe

Le Sacré-Ceceur

Saint-Michel
des-Batignolles

3 Sainte-Marie def,ﬂ,’[,',f}{:
2 == des-Batignolles
www.ec75.0org  1km ¢ ; Ao(t 2018 Sainte-Ursule - Louise-de-Bettignies M
A 4 - Fénelon Sainte-Marie Bati gno lles
Tl SR I . e Fénelon Sainte-Mari
Neuilly-sur-Seine Blanche-de-Castille 17 La Plaine Moncea neenogireane
Ternes La Trinité
Fénelon Sainte-Marie
Fénelon AR
Sainte-Marie a7 LazaRe
Saint-Frangois
Champs-Elysées Opéra
Passy-Saint-Honor ﬁ% =% Saint-Pierre-de-Chaillot
Saint-Honoré-d’Eylau I}-
L’Assomption Liibeck Notre-Dame - S
La Providence Passy
La Tour S,
€/,
Gerson i Ze
Saint—Lours-de—Gonzague La Rochefoucauld
Sainte-
Paul Claudel Clotilde Saint-Th
- d’Hulst
Invalides
o Saint-Thon
i Thérése Chappuis II Paul Claudel
Auteuil . dHulst

Saint-Jean-de-Passy

Sainte-Thérése - Apprentis d'Autetil

PN
Albert-de-Mun .-

Saint-Nicolas
Saint-Louis

Sainte-
Jeanne-Elisabeth

Notre-Dame-des-Oiseaux

Grenelle
v <
& . L
) e - ENC Blomet
Sainte-Elisabeth  Saint-Joseph-de-Grenelle
Lamazou m St e ®'Y Montparnasse
. Bosco GARE
e La Croix MONTPARNASSE
Saint-Jean-de-Dieu
Saint-Christophe
= Sainte-Elisabeth
. Vau gira rd de-Plaisance
Boulogne-
D:ll- 5 2 Les Saints-Anges
Billancourt Le Sacré-Coeur Catherine La
ENC Blomet Saint-Jean i
_ Charles-de-Foucauld
Issy-les-Moulineaux N
y La Bruyere - Sainte-Isabelle
Chaque batiment représente un établissement Propriété ==
. Enseignement catholique : AESP \/a nves
Intermat, Foyer Support diocésain ou paroissial CFA Cerfal

College, Lycée

Primaire H:

Tutelle diocésaine
Tutelle congréganiste

Malakoff

Congrégation religieuse

Etablissement

. Structure immobiliere indépendante

Montrouge



\

Saint-Louis Montcalm

h Le Sacré-C .
m Sainte-Marie-Saint—Vincenﬂ e et La Villette

Charles-de-Foucauld

aint-Jean Saint-Bernard - Sainte-Marie
Montmartre Sainte-Thérese
X
Montmartre CFA Stephenson

Le-Pré-Saint-Gervais

Rocroy Saint-Vincent-de-Paul

g L, M
= mn Sﬁ Ro% 4 Saint-Laurent Saint-Georges
ge i /

Notre-Dame-de-Lorette
Dﬁfég 4 Saint-Jean-Baptiste-de-Belleville Ba gno | et

Bossuet Notre-Dame

Sainte-Louise

l Belleville Notre-Dame-de-Lourdes

Saint-Joseph ﬂ
Répu blique Saint-Paul Notre-Dame-de-la-Croix
Saint-Sauveur o z e
ame - Saint-Roch II Ménilmontant
BN
Y

3e Cha (es Pégu
Saint-Ambroise

Yéra
Bossuet Notre-Da e

Saint-Germain-de-Charonne

0 Les Halles Charles Péguy
h i Marais

Saint-Jean-Gabriel .

< o o

aint-Thomas-d’Aq

t-Thomas-d’Aquin

'l <\ Sainte-Marguerite
~ e N - . La Providence
6¢€ ‘,
| Eugéne-Napoléon
Bossuet \g;illon @aint—Pleﬂe-Fourier Eugéne-Napoléon
v Sainte Catherine Saint-Pierre-Fourier
S Nation
; . & B
Saint-Sulpice m % Institut Supérieur Cloriviére
Saint-Victor Saint-Michel-de-Picpus
Notre-Dame-de-Sion Sainte-Geneviéve % seE
GARE! | Immaculée Conception
Sainte-Marie - Sion O YOR 12¢ Sainte-Clotilde 4
<« £ Saint-Michel-de-Picpus
SSe Sceur-Rosalie - Louise de Marillac GARE
DAUSTERLITZ .
Saint-
PARIS BERCY = Mandé
-
Saint-Marcel

B erc y Saint-Esprit

rine Labouré GObeI Ins
=X Sainte-Jeanne-d’Arc
Notre-Dame-de-France
Le Rebours
La Salle Notre-Dame de la Gare

Saint-Vincent-de-Paul ‘

13¢

Charenton-le-Pont

erfal
Saint-Vincent-de-Paul

Vitry-sur-Seine '



http://www.ec75.org/-gestion

INSTRUMENTS POUR UNE POLITIQUE IMMOBILIERE

Association d’entraide et de soutien aux
établissements catholiques parisiens

Regroupement des propriétés

[11]. Depuis 2000, I'Association d’entraide et de soutien aux établissements catholiques
parisiens (AESP) regroupe les propriétés des établissements scolaires pour en assurer la
pérennité et conformément aux préconisations de ’Enseignement catholique!.

[12]. Aujourd’hui, PAESP regroupe plus de 30 propriétés scolaires soit plus de 100 000 m?

[13]. Elle permet de sécuriser un bien :
— en dissociant la propriété de la gestion de 'activité scolaire,
— en garantissant un financement solidaire de 'effort a 'immobilier,
— en protégeant la destination du bien grace a travers un bail commercial et grace
a la gouvernance de ’AESP sous le contréle du directeur diocésain de
I’Enseignement catholique.

Modalités de regroupement

[14]. En raison de leur destination, beaucoup de propriétés sont apportées dans PAESP par
apport d’actif avec intégration d’administrateurs au sein du conseil d’administration.

[15]. Certaines propriétés peuvent étre acquises dans des conditions financiéres tenant compte
du caractere éducatif, pastoral et non lucratif de lactivité. L’AESP fait alors bénéficier
Iétablissement de la mutualisation des loyers des autres propriétés et de conditions
avantageuses aupres des banques.

Conditions d’acquisition :
» Apport de fonds propres de I'’AESP jusqu’a 50 % dans la limite de 2 M€
» Recours au prét bancaire par 'AESP :

— sans garantie hypothécaire,

— remboursés par le report des annuités sous forme de loyer,

— avec prise en charge des gros travaux pendant cette durée en
coordination avec I'établissement

L Préconisations pour une politique immobiliére de I'Enseignement catholiqune (2012)


http://www.ec75.org/documents/immobilierpreconisations.pdf
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Principes de gestion

[16]. LAESP a pour vocation d’étre partenaire des organismes de gestion des établissements
scolaires catholiques (Ogec) du diocese de Paris en accompagnement de leurs projets par
’acquisition, la construction et la location de locaux scolaires.

[17]. La gestion de PAESP est désintéressée et respecte les responsabilités des établissements.

[18]. Elle vise la mutualisation pour donner a chacun des moyens d’action plus importants
pour les gros travaux et la mise aux normes.

[19]. Le bail commercial est privilégié comme cadre protecteur pour les établissements, leur
donnant la propriété commerciale.

[20]. I’AESP a une politique de loyers modiques, sans rapport avec le marché pour limiter
Peffort financier des familles tout en garantissant ses équilibres financiers et sa capacité

Conditions de loyer :
P Le loyer est fixé apreés analyse précise de la situation avec |’établissement
» Il permet a ’AESP d’assumer ses responsabilités de propriétaire

» Il ne dépasse pas |5 % des produits hors remboursement des emprunts contractés

[21]. L’AESP étudie toute opportunité d’achat, de construction ou d’évolution du foncier
pouvant lui étre proposée afin d’améliorer les conditions d’accueil. En accord avec
Porganisme de gestion de I’établissement, elle effectue Popération sur ses fonds propres
ou par emprunt donnant lieu a une prise en charge par le loyer.

www.ec75.org/-gestion 9
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Engagements respectifs du propriétaire et de 'occupant

[22].

[23].

[24].

[25].

[26].

[27].

[28].

[29].

[30].

[31].

[32].

[33].

Pour la bonne articulation des responsabilités entre PAESP et I'établissement :

La régle principale est la prise en compte des roles et contraintes respectifs dans un
échange franc et transparent entre 'occupant et le propriétaire, au service de I'éducation.

Toute opération d’adaptation, rénovation ou construction releve de la « construction sur
terrain d’autrui» et nécessite une décision conjointe de PAESP et de l'organisme de
gestion de Iétablissement. Ce dernier définira tous les travaux envisagés et, compte tenu
de la modicité des loyers, les prendra a sa charge financiere sauf accord particulier.

ENGAGEMENTS DE L’AESP PROPRIETAIRE

Lorsque Pétablissement est dans une copropriété, TAESP conserve les relations avec le
syndic de copropriété et participe notamment aux différentes assemblées, sauf pouvoir
donné a I’Ogec de la représenter.

Lors de travaux, PAESP délegue la maitrise d’ouvrage a ’Ogec, lui assurant la pleine
autorité sur la conception, la déclaration aux autorités, la conduite des travaux.

L’AESP apporte son soutien aux projets des établissements par :
1) le conseil dans le montage, le financement, les mesures conservatoires a
mettre en ceuvre vis-a-vis du voisinage ;
2) l'aide au financement pouvant revétir différentes formes :
— soutien direct par la prise en charge d’une partie des travaux,
— soutien indirect en empruntant pour le compte de 'Ogec qui remboursera par
une augmentation temporaire du loyer,
— instruction du dossier pour faciliter les démarches aupres des banques,
— caution aupres des organismes préteurs.

ENGAGEMENTS DE L’ETABLISSEMENT SCOLAIRE

Tout projet de travaux de construction, modification ou démolition est soumis a I'accord
du propriétaire, délivré sur présentation du projet avec calendrier et plan de financement.

Une attestation de I'assurance TRC (tous risques chantier) et DO (dommage ouvrage)
sera remise a ’AESP.

Lorsque les travaux touchent aux parties communes de 'immeuble en copropriété, seule
IAESP traitera des divers aspects avec le conseil syndical et le syndic de copropriété.

A la fin des travaux, I’établissement transmettra une copie de la « Déclaration attestant de
I'acheévement des travaux » (DAAT) et le certificat de conformité recu en retour. Sauf
accord préalable, la réception s’effectuera en présence du propriétaire.

Létablissement bénéficie de 'assurance « Dommages aux biens immobiliers » souscrite
par PAESP a qui il fournit une attestation de non-recours.

Les établissements sont libres de s’abonner aupres des fournisseurs de fluides et de
services de leur choix; seules les interventions nécessitant une modification de
P'infrastructure doivent étre signalées au propriétaire.

L’établissement a la charge du suivi des contrdles périodiques obligatoires. Il avertit
PAESP des dates de passage de la commission de sécurité et d’accessibilité et lui transmet
ses rapports ainsi que ceux des services d’hygiene et de sécurité alimentaire.
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Fonds diocésain de solidarité

Un fonds de solidarité a été mis en place par le Codiec de Paris en 2006.

UNIVERSALITE

[34]. Le fonds diocésain de solidarité est destiné a tous les établissements catholiques dans le
diocese. Tous ont vocation a y contribuer (il n’y a pas de « dispense ») et a en bénéficier.

INSTANCE DE DECISION

[35]. Ce fonds est géré de facon transparente par PAESP sous I'autorité du Codiec de Paris.

[36]. L’instruction et d’affectation des aides sont confiés par le Codiec 4 une commission
composée du Directeur diocésain, de deux chefs d’établissements (1¢r et 24 degré)
désignés par leurs organisations professionnelles, d’un représentant de 'Urogec IDF et de
deux représentants de 'organisme gérant le fonds (AESP).

CONTRIBUTIONS

[37]. Le niveau de contribution des établissements est décidé en Codiec apres consultation des
chefs d’établissement et des autorités de tutelle qui s’engagent a s’informer mutuellement
des contributions qu’elles demandent aux établissements.

[38]. Fixée par le Codiec, la contribution des établissements se calcule ainsi :
19,20 € par éléve du | degré,
21,50 € par éléve du 2° degré.

39]. Une commission du Codiec est constituée en 2018 pour étudier Iévolution et les
modulations possibles des contributions en fonction du contexte des établissements.

DESTINATION DES AIDES

[40]. Rénovation et mise aux normes des établissements en en particulier ceux du premier
degré qui sont pénalisés par les régles du financement public et surtout lorsquils ne
forment pas un ensemble géré conjointement avec un établissement du 24 degré.

[41]. Développement de nouvelles capacités d’accueil.
[42]. Aide d’urgence en cas de péril, en échange d’un plan de redressement.

[43]. Prise en charge temporaire de décharge de direction de chefs d’établissement du 1¢r degré
confrontés a des travaux importants.

[44]. Participation au fonctionnement de classes hors contrat ouvertes avec 'accord du Codiec,
en attente de mise sous contrat avec I’Etat.

FORME DES AIDES

[45]. Pour développer le fonds de solidarité et renforcer la responsabilité, la forme d’aide
privilégiée est 'avance remboursable, jusqu’a 200 000 € (contre 1 % de frais fixes).

[46]. Des dons peuvent étre accordées jusqu’a 50 000 €, trois fois au plus en cing ans.
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Emploi du Fonds diocésain de solidarité de 2006 a 2017
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