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Délibération

Il est demandé aux membres du conseil d’administration d’approuver le dossier d’expertise
annexeé a la présente delibération relatif a la construction d'une extension de 84 logements de
la résidence Jean Zay sur le site d'Agroparc a Avignon et d'autoriser le directeur général du
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1. Contextes, objectifs et projet retenu

1.1. Les faits générateurs de l'opération
1.1.1. Contexte réglementaire

Le présent document constitue le dossier d'expertise conformément a la circulaire
n° 2015-146 du 19 ao(it 2015 (BO n°34 du 17/09/2015) relative au projet dénommsé
« Construction de I'extension de la résidence J.Zay sur le site AGROPARC en Avignon »,

Conformément a la procédure d’examen définie au chapitre III de la circulaire, cette
expertise est adressée pour instruction au Recteur d’Académie qui la transmettra avec son
avis au Préfet de Région (ainsi qu’a la Région Provence Alpes-Cote d’Azur co financeur du
projet).

1.1.2..Stratégies de I’Etat

L'épidémie du Covid-19 a provoqué une crise économique et sociale profonde dans I'ensemble
du pays, avec une incidence a la fois :

- sur I'évolution en profondeur de notre modele de développement économique, social, territorial
et environnemental autour des priorités suivantes qui, en cohérence avec le Schéma régional
d'aménagement, de développement durable et d'égalité des territoires adopté en 2019,
structureront le Contrat de plan Etat-Région 2021-2027 :

- Adaptation du territoire & la transition climatique, énergétique et environnementale ;
- Evolution des mobilités ; équilibre et solidarité des territoires ;

Accentuation de I'effort en matiére d'enseignement supérieur et de recherche ;

1.1.3. Stratégies locales

le Contrat d'avenir Provence-Alpes-Cote d'Azur 2021-2027 a été signé le 5 janvier 2021 par le
Premier Ministre, Jean Castex, et le Président de la Région Provence-Alpes-Céte d'Azur, Renaud
Muselier ;

- il comporte douze priorités et engage 'Etat et la Région pour |a période du Contrat de plan Etat-
Région 2021-2027 et se fonde aussi sur la nécessité de relance pour la période charniére 2021-2023 |
- 'enseignement supérieur est une des priorités du Contrat d’avenir ;

- la situation des étudiants déja préoccupante, se trouve aggravée tant sur le plan économique,
social, sanitaire, que psychologique ;

- I'Etat et la Région s'engagent & cofinancer ces projets dans les conditions prévues dans le projet de
protocoele territorial d’application ;

1.1.4. Stratégie du porteur de projet

Le Centre régional des ceuvres universitaires et scolaires d'Aix Marseille Avignon (CROUS) est un
établissement public & caractére administratif, doté de la personnalité juridique et de |'autonomie
financiére, placé sous la tutelle du Ministére de I'Education nationale, de I'Enseignement Supérieur
et de la Recherche.

Le CROUS Aix Marseille Avignon gére et met en ceuvre la politique définie par le conseil
d’administration présidé par le Recteur de I'Académie d’Aix Marseille, assisté d'un vice-président
étudiant élu. Le CROUS est constitué de services administratifs centraux a Aix, de deux antennes
locales & Marseille et Avignon nommée CLOUS (Centre local des ceuvres universitaires et scolaires)
et des différentes unités de restauration et d’hébergement.
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Le parc immobilier du CROUS se compose de 12 cités universitaires (5 a Aix en Provence et 7 a
Marseille), soit environ 10700 lits. Il compte également 32 structures de restauration réparties dans
les Bouches du Rhéne et le Vaucluse.,

Son objectif est de donner & tous les étudiants les mémes chances d’accés et de réussite dans
I'enseignement supérieur en accompagnant leur vie quotidienne. Tous les logements sont meublés
avec un acceés internet inclus dans le loyer.

Ces derniéres années, le CROUS Aix Marseille Avignon a connu une évolution importante de ses
missions et une augmentation significative des effectifs d'étudiants accueillis.

Proportion de logements mis a disposition des étudiants boursiers
Le ratio de logements étudiants par rapport a la population étudiante a été fixe a 10% dans les
préconisations du plan Anciaux 1 et 2 (2004 et 2008). Ce méme plan fixe aux CROUS I'objectif de loger
1/3 des boursiers. Alors que |'offre dépasse aujourd’hui largement ces objectifs & Aix, le graphique ci-
dessous fait apparaitre un déficit 4 Avignon et une situation tendue a Marseille,

Proportion d'étudiants boursiers logés
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Cette situation ne pourra aller qu'en s'accentuant au regard de I'évolution prévisible des effectifs
avec une hypothése de croissance de 10% dans les 10 prochaines années.
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Besoins de logements a mettre a disposition dans les prochaines années

Besoins de logements & mettre a disposition dans les prochaines années
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En se plagant dans cette hypothése, on voit naturellement qu'a Aix, on dépasse d'ores et déja
largement les objectifs.

En revanche, en Avignon, on voit que le nombre de places est & doubler pour atteindre
le ratio relatif au tiers de boursiers. Soit un déficit de 589 places au tofal.

Dans un contexte marqué par la cherté des loyers et I'inflation de la demande de logements,
aggravé par les conséquences économiques de la crise sanitaire, I'objectif est de soutenir la
construction de nouveaux logements et de poursuivre la rénovation des anciennes résidences
universitaires. Un doublement du nombre de logements créés ou rénovés par rapport au CPER
2015-2020 est aujourd’hui indispensable pour répondre aux besoins ; cela implique de créer
prés de 1300 logements.

Le développement du parc de logements sociaux étudiants s'inscrit en cohérence avec la politique
nationale de création de 60 000 logements. Conformément au Plan Climat Régional, les projets
retenus devront permettre une réduction de la consommation energétique.

1.2. La situation actuelle et future du site sans projet

1.2.1. Panorama de [‘existant

Le site AGROPARC voit depuis plusieurs années le rapatriement d'unités d'enseignement et de recherche depuis
le centre-ville d'Avignon. Ce site offre en effet tous les avantages liés a ce type d'activité et dispose de toues les
facilités de desserte en transport en commun et en stationnement. Le CROUS, fidele a sa vocation
d'accompagnement de tous les aspects de la vie étudiante souhaite augmenter I'offre de logement déja pr&sente
sur le site.
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1.2.2. Difficultés et inadaptations des locaux actuels, diagnostic

Le site offre une capacité totale de 170 logements, La résidence J.ZAY est située & I'épicentre des
implantations de I'Université d'Avignon et du Pays de Vaucluse.

Le restaurant universitaire AGROPARC est situé a proximité immédiate et fait lui-méme 'objet d'un
projet d’extension de capacité de production. A cet titre le programme du projet objet de I'expertise
intégre un espace de vie collective de type « tiers-lieu » pouvant accueillir des étudiants
souhaitant prendre leur repas au sein de la résidence.

1.2.3.La situation future du site sans projet (le « scénario de
référence »)

Le taux d’occupation de la résidence J.Zay est actuellement optimisé mais ne peut pas répondre a la
demande en forte augmentation.

1.3. Le choix du projet

1.3.1. Les objectifs de l'opération et le contexte foncier

L'emprise retenue initialement correspond a une parcelle notée « 1 » sur le plan cadastral.
Cette emprise trés largement surdimensionnée a fait I'objet d’échanges avec I'Aménageur
(CITADIS) qui cherche & optimiser la consommation de foncier.
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1.3.2. Les options possibles

L'option alternative étudiée consiste a partager I'emprise de la résidence existante par
détachement de parcelle (avenant modificatif & I’AOT). La faisabilité de cette hypotheése a
été étudiée sous 'angle de I'urbanisme réglementaire avec les services Instructeurs de la
Ville et la DDT 84.

1.3.3. Le projet retenu parmi les options possibles

Le scénario retenu est I‘option alternative qui donne toutes les garantiés de conformité
réglementaire et de qualité environnementale.

Ce scénario fait I’'objet d'un échange en cours avec la Direction de la CDC Habitat Social,
titulaire de la convention d’AOT de la résidence existante.

2. Evaluation approfondie du projet retenu

2.1. Objectifs du projet

Un service adapté & I'étudiant / Personnalisation
» L'ambition du CROUS est d'afficher clairement une volonté d'offrir un accueil et des services adaptés
autour de tous les aspects de la vie étudiante sur ce site.
Rompre l'isolement en favorisant la vie sociale et créer des aménagements pour I'appropriation de son
espace de vie par I'étudiant.
Une expérience a déja été menés, il s'agit d’'aménagement des parois des studios par des panneaux-
grilles qui permettent a létudiant de personnaliser son espace par accrochage de posters,
documents, objets. Ce type d'expérimentation est & promouvoir dans le cadre du présent projet.
Une mise en visibilité du CROUS sur le campus
» L'ensemble des implantations et des services du CROUS (restaurant universitaire, cafétéria Ginko) sur
le site doivent étre visibles et accessibles. La logique de site consiste a regrouper les logements dans une
zone homogéne.

Une articulation maitrisée avec le campus / Gestion des flux

» La gestion des flux piétons entre les différentes implantations d'enseignement et de recherche du site est
primordiale.

Une opération innovante / Confort d'été et inertie

» Le recours & des dispositifs innovants en termes de développement durable pour répondre aux enjeux du
moment tels que le la sobriété énergétique, le confort d'été (aspect primordial eu égard aux évolutions
prévisibles du climat et & I'environnement trés minéral du site). '

Une construction de haute qualité / Préfabrication

» Le recours & la préfabrication et & la construction bois est un gage de qualité, de performance et de
réduction des nuisances pendant les travaux.
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2.2. Adéquation du projet aux orientations stratégiques
2.2.1.Cohérence avec les strategies de ['Etat
Les Schémas Pluriannuels de Stratégie Immobiliere (SPSI) définissent les relations
immobiliéres que I'Etat entretient avec l'université et le CROUS, en cohérence avec les
orientations de la politique immobiliére de I'Etat et les autres documents stratégiques des
opérateurs, tels que les contrats de plan Etat-région et les contrats de performance des
opérateurs. Le SPSI contient deux parties :
- le diagnostic comprend les volets physique, fonctionnel, réglementaire et financier
relatifs aux immeubles utilisés par les opérateurs ;
- les orientations stratégiques concernent [|'évolution du parc utilisé par les
opérateurs ont pour but d'optimiser la ressource immobilieére, au double bénéfice
des stratégies métiers et de I'amélioration de la performance immobiliére.

Le SPSI du CROUS a recu un avis favorable de la Direction Générale de I'Enseignement
Supérieur et de la Direction Immobiliére de I'Etat respectivement en dates du 6 mai et du
19 mai 2021,

La validation par le CA du CROUS est assujettie a I'avis du Contréleur Budgétalre Régional
qul étudie la soutenabilité budgétaire des opérations du futur CPER au regard du niveau
d’emprunt et de la trésorerie de |’Etablissement.

2.3. Description technique du projet

2.3.1. Dimensionnement du projet
La capacité du programme a été définie en fonction des options majeures retenues en

termes d’emprise et réponse a la demande mais aussi en fonction de la capacité
constructive qui elle-méme résulte de |‘application des regles de prospect.

2.3.2. Performances techniques spécifiques
Le calendrier de I'opération est bati sur un objectif de livraison des logements pour la

rentrée universitaire 2027.
Le projet sera conforme a la nouvelle réglementation environnementale 2020.

Les attendus du programme de |‘'opération insistent sur la mise en ceuvre des contraintes
de cette réglementation en insistant sur la notion de confort d'até.

2.3.3. Traitements des réseaux & branchements
'ensemble des réseaux et concessionnaires sont présents sur le site ou a proximité immédiate.

Un relevé exhaustif des réseaux a été effectué par un géometre missionné par le CROUS dans le
cadre des études de faisabilité du projet.

2.4. Choix de la procédure
2.4.1. Eligibilité juridique du recours a la procédure

Le projet sera réalisé suivant la procédure dite MGP (Marché Global de Performance) selon la
technique de conception réalisation.
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En application de Iarticle 2171-3 du code de la commande publique, le marché global de performance
permet a I'acheteur d'associer I'exploitation ou la maintenance a la réalisation ou a la conception-
réalisation de prestations de travaux, afin de remplir des objectifs chiffrés de performance.
Cette procédure permettra au CROUS de choisir parmi les différentes solutions architecturales et
techniques proposées par les Concepteurs, la proposition la plus en adéquation avec les contraintes
du programme, du site, du budget alloué pour atteindre les objectifs de performance énergetique et

de confort.

2.5. Analyse des risques
2.5,1, Pour le projet

En phase amont (programmation, études de conception avant travaux) :

Nature Caractérisation impact Anpsts ooy | Mesures de maitrise Pilotage du
du risque précise eurlas surles | Prababllite ou de réduction** risque ¥
coiits* délais*
Mise en place de | Dde d'avis sur Faible Faible Faible Saisine du CBR et du Direction de
Emprunt : recours a I'emprunt Rectorat an amont de projet du
I'operation
CROUS
Mise en place du | Retard dans le Faible Faible Faible Obtenir la convention de | Direction de
financement ! versement des financement signée projet du
Financement dans | subventions Anticiper réguligrement | CROUS
le cadre du CPER des echéances de
2021-2027 versement
Mauvaise Moyenne Faible Faible Expertise croisée des | Direction de
estimation du équipes de projets du | projet du
budget de CROUS et de |'équipe de | CROUS
I'opération programmation pour la
necessitant un fixation de l'enveloppe
financement financiére affectée aux
complémentaire travaux
Suivi  rigoureux  des
études et de I'évolution
du colit prévisionnel des
travaux
Référé Trés faible | Faible Tres faible Expertise du Dossier de | Direction de
précontractuel consultation des projet et
engagé par un concepteurs par I‘équipe | Direction
candidat non de programmation et la | juridique du
Marché Global de retenu [C}gggg:n de projet du CROUS
BEEIORaHTD Motivation détalllée des
décisions prises dans le
cadre de la consultation
Transparence de la
procédure
Rédaction du rapport Direction de
d’analyse des offres et projet et
analyse croisée par Direction
I’AMO et ‘équipe projet juridique du
du CROUS CROUS
Prévention des Présence de | faible faible faible Consultation des | Direction de
aléas techniques vestiges ou services de |‘archéologie | projet du
particuliers (site d‘éléments préventive en amont CROUS
occupé, opération | remarquables
a tiroirs,
monument
historique, etc.)
Trés faible | Trés faible | Trés faible Affichage et constat | Direction de
S;E?:g }(:; recours d'huissier. Voisinage | projet du
CROUS
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autorisations direct informé du projet
administratives {AML)
Augmentation  du | Faible Falbie Faible Engagement du Direction de
Colt  prévisionnel conhcepteur sur un prajet du
Difficultds dans |a des travaux Ir:'n:ml:a‘nt forfai'ta!re CROUS
rézlisation des ntanglbl_e en |‘absence
études fje su‘Jétlons techniques
imprévues et / ou de
maodifications de
programme
Retards dans les | Falble Faible Faible Anticipation des Direction de
validations échéances et des projet du
procédures de valdation | CROUS
En phase de travaux :
Impact Impacts Mesures de
Nature du risque Caract?r!satlon sur les sur las Probabilite* maitrise ou de Pi_lotag:*d‘?
precise coiits* délals* réduction** nsque
Retard dans le | Faible Faible Faible Obtenir 1a convention | Direction de
rr:dlse en pla.ce du versement des de financement signée | projet du
Thancement @ : i
Financement dans subventions Anticiper CROUS
éqlllérement des
le cadre du CPER redu
2015-2020 echeances de
versemenk
Difficultés dans les Interface entre
travaux causdes lots : sans objat
par les entreprises
ou la maltrise
d'ouvrage (retards,
défaiilances,
modification du
programme, etc.)
Défaillance Tras faible | Trés falble | Trés falble Une analyse de la | Direction de
d'entreprises capacits financlére } projet du
des entreprises | CROUS
permettra de reduire
le risgue
Travaux Faible Faible Moyen pour | Mise en place d'une | Direction de
meodificatifs les procédure stricte de | projet du
adaptations Fiche de Travaux | CROUS
au sol Modificatifs
permettant d'anticiper
Faible pour le | toutes les
reste conséguences des
modifications
envisagées en phase
chantier
Découvertes non | Sans abjet
anticipées au niveau
du  sol ou des
batiments
Intempéries : Faible Faible Faible Forfaitisation d'un | Direction de
Aléas inhérents au nombre de  jours | projet du
déroulement du dintempéries CROUS
chantier {climat, prévisibles
sinistres, etc.)
Sinistres : Faible Falble Faible Etudier 1@ possibilité | Direction de

de prendre une police
d'assurance TRC

praojet du
CROUS

En phase d'exploitation :
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Nature du Caractérisation Impack Impacts oo | Mesures de maitrise Pilotage du
risque récise sur les sur les Prababilis ou de réduction¥** risque* **
9 P colits* délais* q
Dérive des Une attention | Direction de
Dépenses de particuliere doit étre | projet du
s das eplils maintenance portée dans Ie: cadre | CROUS
5 i de la consultation des
d’exploitation t
et/ou des CANCEPLEL -
B A réalisateurs a la
ses i i maintenabilité des
9 installations,
équipements, au choix
des matériels
2.6. Colits et Soutenabilité du projet
2.6.1. Codts du projet
Fiche Budgétaire prévisionnelle :
AGRUPARLC = AYIGNON " #erEr Drar
1 logements | FEFEF |Riqias
calculé sur U de | VA principe de LASM | | FEFFF | Cullsevivith
| | FEEEF |Emprust
| | e i
Hive 3 Sue fu FRFERLTEES rrer | SECFE | Ralis e Fegrareat
$4 chamb muti-ia-zll!;‘ I
Estimatios 116G
:;nlas\n ETT4 3471
1206 228,00 13zeBezl
131072500 1507 1441
A834803,00] Erealad]|
RoAlakred | BSLIN 0
L B td
Y 2983385
Talfessar Talfs L) FATES 104858 wax
Tulfessns Teu: 5,00% 164487 (LA
Alkar T 0T (113
Taeedesil
E PXTT 3s3 3031 wunx |
| x
e
:.::: 204321 mux
[] 15000 L]
] 10901 jTRTES
BIIT 137070 max
l.l'll
1
Al ]
Gl L]
i
]
L
JeTALSENERSLI I | 1 1 [ssescaan
ATISN - REVISISN
— 14 ol anLnx
iren [HOE] Jars EAIES 17 TN
2arr 00T 17600
Tsmpn | Il [ 1832811
’ !!!!l !z-l:!lll [ I
T ' I | 50009 I
Belenanee 8 Fabagle pod s eals I I 1K
< lunsala ra |Eany Hraleislfoet, WP fares dansinl eberqr EREUS zooesl] e

TeTala-vRais reNCIEE puT) | |

TOTAL YBC TVE anlualiaf

iprmesls mabilives ) obarge gi;

|
T600451,381

Toro54d, 49|
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Equilibre du compte d‘exploitation et loyer de sortie étudiant :

Extension cité Jean Zay 84 logements
' i

Colit de I'opération : | 7 500 000 €
Subventions : ? 3750000€
fonds propres g ; - €
Prét PLS (3%) - 3750000 €

Colt par logement pour I'étudiant

logement standard : 18

loyer au m2 13,50 €

loyer mensuel : | ' 24300€
charges mensuelles (fous fluides et | 80,00 €

internet haut débit compris ) :

complément mobilier : 700€
TOTAL coiit étudiant 340,00 €
APL boursier | 188,00 €
APL non boursier | 142,00 €
| |
colit résiduel boursier ' I 152,00 €
colit résiduel non boursier [ 5 198,00 €
i |
Conditions d'exploitation par le CROUS
|
Produits année 1 : |
recette théorique annuelle : - 244 044 €
vacances et impavés : 12%| 203031 €
TOTAL : : 215551 €
Charges année 1 j
remboursement d'emprunt année 1 165131 €
frais de gestion (115 €/logement) : 1680 €
TOTAL : , 166 811 €
Resultat année 1 | | 28739 €
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Simulation d'exploitation sur la durée des remboursements :

| OPERATION PLE | |
| e |
| ! Ia flafiaals &4 Frainde yeoling 20,001 | |
| = = == errain 0|PGR de 0,5% 3 1% | |
| PRIX REVIENT | 7500000001 Parlqt BIDEE | learesmntirt 13,50 | |
| Rigion 1500 000,001 parm' 4 560 | |5 1512,00] | |
| Grand Avignon 150 000,001 | |
taux d'ece &6,00% |
i inflation 1.00% :
3 750 000, | |
ERIEAN ] I
40 |
- Recette .
y ; Epens recette recettes totale s4ul
wnaité | paEMCRE | oM degention | qeps | votale [ woriew | oo | CROUS: | solde | ZOME | aquiibr
I AEEIINGRE CROUSZ |  maximals garages |loyer x tx @
4
25 [ An3 344 [l 21% 3548 FIEEH 26253 2,898
s (120 [l FITRIT m||| 48 542 ENIES
sl m_ll [} 223 900 FTELH 824 (TR LHS
s 5udl e [} 22¥ 4E4 4 3993 [IREES
ETT311] 1741 24311 [l 231 454 m% 352 Y
(113]] 1788 223 338 1 3% KK 1704 36 656 [EREES
24E831 113 230 557 [} 233 983 1 gl 3022 14,758
i 1n 247 343 [} 244 xnE A4 a4 301 FCREES
[TESLT] IILII Z4N 1E% [ z4m K10 39 85 354 71, 56%
(] 1037 Z4E 735 1 259 05Y 401 A5 451 !I,E‘
(LI L0] 1 ml Z4% B4 ] 237 K41 2043 10T 266 [ERLES
BEPS 1124 ZzEENd 1 ez 20K ELLiH 118 871 14,71%
[THH] 1193 251 338 ] FLE AT 15484 134 342 14,438
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2.6.2. Financement du projet

Financeurs

Montants

Etat

1.500.000 €

Région Provence-Alpes-Cote-d'Azur

1.500.000 €

Département

750.000 €

Emprunt et fonds propres

3.850.000 €

Total

7.600.000

2.6.3. Déclaration de soutenabilité
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La soutenabilité du projet est expertisée par le Contréleur Budgétaire Régional en amont
de la phase opérationnelle. L'équilibre des charges et des recettes fait partie des éléments
de la soutenabilité. La programmation en AE et CP est cadencée de la maniére suivante :

TOTAL TOTAL
TOTAL TOTAL
Financement
AE cp
Etat - CPER 200 GO0 150000 1300 000 350 000 1000 000 1 600 000| 1 500 000
R&glan 1 800 000 1 000 000 500000| 1 500000| 1500000
Callecivités locales 750 000 850 000 200 000 760 000 750 000
RESSOURCES |Emprunis 3500 000 250 000| 3500 000 250000| 3750000 750000
CNOUS ] o
Mobilisation auto-

Wiinsamars 100 600 100 000 100 000 100 000
TOTAL 300 000 250 000| T 050000 350000 250 000| 6050000 0 950000 7600000 7600000

NB : la colonne 2024 intégre 'ensemble des dépenses prévues en 2024 ou antérieures a 2024 75 760€ en AE et
36760€ en CP)

2.7. Organisation de la conduite de projet

Le CROUS d’Aix Marseille assure la Maitrise d’ouvrage de cette opération.
Le service Patrimoine et Travaux en assure le pilotage.

Des assistances a maitrise d’ouvrage seront mis en place pour piloter :
- Le programme et le concours / AMO Programmiste ;
- Le suivi de I'exécution du MPGP / ATMO
- Le programme et la performance environnemental / AMO spécialisé ;
- Le processus BIM / AMO Spécialisé

Les travaux seront suivis opérationnellement par les équipes techniques du Service

Patrimeine et Travaux du CROUS d’Aix Marseille,

2.8. Planning prévisionnel de I'opération du mois de juin 2021 au mois de
novembre 2022

Notification de 'AMO/ATMO : mars 2024

AAPC consultation MPGP : octobre 2024

Jury candidatures ; décembre 2025

Jury choix de l‘offre : mars 2025
Notification Marché de MPGP : avril 2025

Dépdt du Permis de construire : Jjuin 2025

Début des travaux : octobre 2025
Fin des travaux : juillet 2027
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