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 Partie 1 : Exposé, historique et chronologie des actions menées
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 Partie 1 : Questions/réponses

 Partie 2 : Financement

 Partie 2 : Questions/réponses

 Vote

Salle libérée à 23h précises → Début du vote à 22h30 au plus tard
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Foyers de Seine-

et-Marne (FSM)

Eglise de Vert-

Saint-Denis (VSD)

Mur ASGV
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2016

 15 janvier : état des lieux du mur avant travaux par un huissier diligenté par 

les FSM

mailto:secretariat-grandvillage77240@orange.fr
http://www.grandvillage77240.fr/


Association Syndicale

Libre de Grand Village
secretariat-grandvillage77240@orange.fr

http://www.grandvillage77240.frChronologie des évènements

16/09/2019Assemblée Générale extraordinaire – Réfection du mur éboulé de la rue d’Ormesson 5

2018

 2 décembre : éboulement du mur côté FSM, invisible depuis la rue d'Ormesson

 2 avril : vote au budget de provisions de 15 000 € pour 2019 et 20 000 € pour 

2020 lors de l’Assemblée Générale ordinaire

 Mi-avril : consultation de 3 entreprises (CO.GE.VE, Carpovic et Saussine)

 5 décembre : sécurisation du mur et des abords par la société CO.GE.VE, 

dépêchée par les FSM

2019

 15 février : expertise par M. Contant, expert indépendant (Paris)

 20 mai : injonction pour Péril Ordinaire par mairie de VSD (recommandé + AR)
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2019

 22 mai : RDV Urbanisme (PLU) à VSD - mur classé élément remarquable

 14 juin : adoption par le Conseil Syndical du devis de la société Carpovic, 

conforme au PLU

 19 juin : validation du projet Carpovic par les services du PLU de VSD

 20 juin : envoi aux Architectes des Bâtiments de France (ABF) pour validation 

du projet Carpovic – délai maximal : 2 mois

 20 juin : recherche d'un projet de financement

 14 juin : réception des devis demandés auprès des 3 constructeurs

 15 juin : présentation aux services du PLU de VSD pour validation
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2019

 Fin juin : information des copropriétaires par le GV Infos (résumé de la situation)

 9 juillet : validation du projet Carpovic par les ABF

 5 août : sélection du crédit à 2.40% sur 4 ans proposé par le Crédit Mutuel

 16 septembre : Assemblée Générale extraordinaire

 Fin septembre : demandes de subventions à la ville de VSD, aux ABF et aux FSM

 6 juillet : dégagement des gravois dans les jardins des locataires des FSM par 

des membres du Conseil Syndical – économie d’environ 2 000 €

 Fin septembre : début des travaux – durée approximative : 2 à 3 mois

 30 août : acceptation de la déclaration préalable par la mairie de VSD 
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Questions sur la partie « Historique » ?
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 Situation financière au 31 août 2019 :

De l’utilisation de nos fonds propres

Livret A Compte courant Compte courant Total

+ 77 646.34 € + 4 414.02 € + 46 814.69 € + 128 875.05 €
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35 067.54 € < 60 000.00 € → Obligation de recourir à un financement 

supplémentaire pour garder une situation comptable saine

 Minimum vital à conserver pour un fonctionnement minimal (factures 

courantes uniquement) : 1 trimestre de charges, soit environ 45 000 €

 Total à conserver sur les différents comptes : 45 000 € + 15 000 € = 60 000 €

 Réserve pour imprévus (10 000 €) et impayés (5 000 €     ) : environ 15 000 €

Montant total des travaux - 93 807.51 €

Restant après travaux + 35 067.54 €
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Montant total des travaux Utilisation du Livret A (apport)

93 807.51 € 43 807.51 €
(56% du Livret A pour payer 47% des travaux)
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 Situation financière après apport de 43 807.51 € :

Livret A Compte courant Compte courant Total

+ 33 838.83 € + 4 414.02 € + 46 814.69 € + 85 067.54 €

Réfection des chemins roses 2019 (début aujourd’hui) - 24 273.60 €

Restant après apport + travaux des chemins roses 2019 + 60 793.94 €

Reste à payer

50 000.00 €

Comment financer les 50 000 € restants ?
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 Durée prévisionnelle des travaux : 3 mois

→ 93 807.51 € à payer d’ici fin décembre 2019, dont 50 000 € à « trouver »
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Nous devons solliciter un crédit pour pouvoir payer les 50 000 € restants

 Il a été envisagé de payer les travaux « cash » grâce à un appel de charges 

exceptionnel exigible au 1er octobre, mais :

 Au 31 août 2019, 14 677 € de cotisations impayées par 76 copropriétaires

 4e trimestre déjà lourd en charges courantes (Noël, impôts locaux, etc.)

 Nous sommes plus de 350 copropriétaires, avons chacun notre propre vision sur ces 

travaux et certains refuseront peut-être de payer pour exprimer un désaccord

→ L’appel de charges exceptionnel ne sera pas honoré en temps et en heure 

par tous les copropriétaires

→ Impossibilité de payer totalement l’entreprise Carpovic en 2019
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 Recherche étalée sur 1 mois ½, en période de vacances scolaires (20 juin → 5 

août)

 14 organismes contactés
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Organismes Réponse Détails

Dossier déposé, aucune réponse

Ne financent pas les associations

Ne fait plus ce type de crédit

Association pas cliente → Pas de crédit

Dossier déposé, étudié et refusé

Aucune réponse

3 ans : 1.75%, coût total 3 610.45 €

4 ans : 1.90%, coût total 4 363.66 €

3 ans : 2.20%, coût total 2 213.97 €

4 ans : 2.40%, coût total 2 988.34 €
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 Deux options envisagées par le Conseil Syndical pour payer les mensualités de 

ce crédit (1 093.51 €) :

 Option A : appel de charges exceptionnel

 Option B : utilisation des sommes disponibles sur nos comptes (comptes courants + 

Livret A)
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 Appel de charges exceptionnel exigible au 1er octobre 2019 d’un montant de 

9.794 € par voix (équivalent à environ 125% de l’appel de charges trimestriel 

classique)
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Nombre de voix Montant

5 48.97 €

6 58.77 €

7 68.56 €

8 78.35 €

9 88.15 €

10 97.94 €

11 107.74 €

Nombre de voix Montant

12 117.53 €

13 127.33 €

17 166.50 €

18 176.30 €

36 352.60 €

313 3 065.62 €
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 Cet appel de charges exceptionnel vient en plus de l’appel de charge 

trimestriel classique
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Cotisation octobre 2019 = appel de charges exceptionnel + appel de charges classique

Nombre de voix Exceptionnel Classique Total

5 48.97 € 40.00 € 88.97 €

6 58.77 € 48.00 € 106.77 €

7 68.56 € 56.00 € 124.56 €

8 78.35 € 64.00 € 142.35 €

9 88.15 € 72.00 € 160.15 €

10 97.94 € 80.00 € 177.94 €

11 107.74 € 88.00 € 195.74 €

Nombre de voix Exceptionnel Classique Total

12 117.53 € 96.00 € 213.53 €

13 127.33 € 104.00 € 231.33 €

17 166.50 € 136.00 € 302.50 €

18 176.30 € 144.00 € 320.30 €

36 352.60 € 288.00 € 640.60 €

313 3 065.62 € 2 504.00 € 5 569.62 €

mailto:secretariat-grandvillage77240@orange.fr
http://www.grandvillage77240.fr/


Association Syndicale

Libre de Grand Village
secretariat-grandvillage77240@orange.fr

http://www.grandvillage77240.frOption B : utilisation de nos économies

 Rappel : situation financière après apport de 43 807.51 € et travaux des 

chemins roses débutant aujourd’hui :
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Nécessité de reconstituer au fil de l’eau cette épargne dépensée

Restant après apport + travaux des chemins roses 2019 + 60 793.94 €

 Principe : payer chaque mensualité avec l’argent disponible sur nos comptes 

(comptes courants + Livret A)

 Rappel : environ 60 000 € nécessaires pour garder une situation comptable 

saine

 Diminution progressive de nos avoirs, en particulier du Livret A

 À échéance du prêt fin 2023, 7 805.60 € sur le compte courant
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 Reconstitution de notre épargne par ajout d’une ligne budgétaire dédiée de 

13 000 € par an
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Pas de sollicitation des copropriétaires mais prestations adaptées temporairement

 Pas d’augmentation de charges prévue

→ Pas d’augmentation du budget

→ Besoin de prendre ces 13 000 € sur d’autres lignes budgétaires (exemples : 

élagages, abattages, rondes d’été, chemins roses, etc.)
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Option A Option B

Impact sur le 

budget annuel
Aucun

13 000 €/an 

pendant 4 ans

Participation des 

copropriétaires

9.794 €/voix 

en une fois
Aucune
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Questions sur la partie « Financement » ?
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 L’Assemblée Générale :

 Ayant pris connaissance du rapport de Mme La Présidente du Conseil Syndical 

relatif à l’éboulement du mur en pierre de la rue d’Ormesson ;
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 Considérant :

 l’engagement de procédure pour « péril ordinaire » enclenché par la Ville de Vert-

Saint-Denis et transmis à l’ASGV par LR+AR le 20 mai 2019 ;

 l’obligation de mettre fin au danger de risque d’écroulement total du mur ;

 l’application réglementaire du Plan Local d’Urbanisme ;

 les contraintes édictées par l’Architecte des Bâtiments de France, contraintes liées 

au secteur protégé du centre-bourg ;

 l’obligation ainsi faite à l’ASGV de reconstruire dans sa totalité un mur à 

l’identique ;
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 L’Assemblée Générale :

 Ayant pris connaissance du rapport de Mme La Présidente du Conseil Syndical 

relatif à l’éboulement du mur en pierre de la rue d’Ormesson ;

 Considérant :

 […]

 que parmi les sociétés sollicitées et les 3 devis présentés, celui retenu par le 

Conseil Syndical et validé par la Ville et l’ABF prévoit un coût total de 93 807.51 € ;
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 la décision du Conseil Syndical de financer ces travaux par un emprunt de 50 000 € 

et une reprise sur fonds propres de 43 807.51 € ;

 et considérant à cette fin l’offre de la banque Crédit Mutuel pour un crédit de 

50 000 € sur 4 ans au taux de 2,40% représentant des mensualités de 1 093.51 € et 

un coût total de 2 988.34 € ;

mailto:secretariat-grandvillage77240@orange.fr
http://www.grandvillage77240.fr/


Association Syndicale

Libre de Grand Village
secretariat-grandvillage77240@orange.fr

http://www.grandvillage77240.frVote

 L’Assemblée Générale :

 Ayant pris connaissance du rapport de Mme La Présidente du Conseil Syndical 

relatif à l’éboulement du mur en pierre de la rue d’Ormesson ;

 Considérant :

 […]

 Convient de l’obligation de diligenter ces travaux de reconstruction du mur 

de la rue d’Ormesson selon les règles de l’urbanisme en vigueur (permis de 

démolition-reconstruction n°77 495 19 000 55) ;
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Décide par vote que le financement du crédit se fera :

 Option A : Par appel de charges exceptionnel

 Option B : Par utilisation des sommes disponibles sur nos comptes

 Abstention
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Première résolution : L’Assemblée Générale Extraordinaire

approuve le financement du crédit

 Option A : Financement du crédit par appel de charges

exceptionnel

 Option B : Financement du crédit par utilisation des

sommes disponibles sur nos comptes

 Abstention
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Merci à toutes et tous

pour votre participation
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http://www.grandvillage77240.frÀ propos de l’arrêté de péril

 Lorsque la solidité d'un immeuble est compromise et de nature à mettre en 

danger les locataires, le maire prend un arrêté de péril. L'arrêté de péril est :
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 Ordinaire lorsque la sécurité des locataires n'est pas immédiatement mise en jeu

 Imminent si la sécurité des locataires est immédiatement mise en jeu

 Les obligations du propriétaire en cas d'arrêté de péril :

 Au moment de prendre l'arrêté de péril, le maire met en demeure le propriétaire 

de faire les travaux de nature à consolider l'immeuble. À défaut d'exécution dans 

un délai maximal de 2 mois (1 mois en cas d'arrêté de péril imminent), le maire 

peut prendre à sa charge la mise en œuvre des travaux, le propriétaire devra alors 

rembourser le montant augmenté des intérêts et du montant de l'astreinte, le cas 

échéant.

 Attention : le bailleur qui refuse d'exécuter les travaux peut en outre être 

poursuivi au pénal
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http://www.grandvillage77240.fr22/05/19 : RDV avec l’Urbanisme de VSD

 Nous avons fait 3 propositions pour tenter de réaliser des économies sur le 

projet :
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Propositions Avis

Seule la réfection totale et à l'identique est recevable par le PLU (2013)

Baisser le mur de 30 à 50 cm

Remplacer la partie éboulée par un grillage à 

mi-hauteur, de qualité et végétalisé

Reconstruire le mur en parpaing et le recouvrir 

de parements avec les pierres récupérées
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http://www.grandvillage77240.fr14/06/19 : réception des devis
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Entreprise Coût total TTC Conformité Décision du Conseil Syndical

CO.GE.VE 85 044.76 € 

Carpovic 93 807.51 € 

Saussine 165 288.00 €

Le Conseil Syndical décide de retenir l’entreprise Carpovic

Pas à l’identique

Beaucoup trop cher
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http://www.grandvillage77240.fr14/06/19 : réception des devis
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http://www.grandvillage77240.fr30/06/19 : information dans GV Infos
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 Mur de la rue d’Ormesson

Trois entreprises ont proposé un devis, l’entreprise Carpovic a été retenue par le 

Conseil Syndical.

Par mesure de sécurité et d’économie, la totalité du mur est à restaurer, à 

l’identique. Le mur, construction remarquable, fait partie du PLU de Vert Saint Denis, 

il est impossible d’envisager une quelconque modification.

Un dossier est d’ors et déjà constitué, il est déposé en mairie de Vert St Denis afin 

d’être soumis pour autorisation aux Architectes des Bâtiments de France. Un délai 

d’attente de deux mois est nécessaire avant de pouvoir entreprendre les travaux.

Compte tenu de l’importance du financement, une assemblée Générale Extraordinaire 

se tiendra le lundi 16 septembre, à 20h30 dans la salle Chipping Sodbury à Cesson. 

Seul ce point sera abordé.

Pour les membres du Conseil Syndical

La Présidente Annick SCHAAFF LABAYE
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http://www.grandvillage77240.fr06/07/19 : dégagement des gravois
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http://www.grandvillage77240.fr09/07/19 : validation par les ABF
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http://www.grandvillage77240.fr30/08/19 : déclaration préalable acceptée
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http://www.grandvillage77240.frFin septembre 2019 : début des travaux

 Grandes étapes des travaux :

 Remise en état de la partie éboulée

 Remplacement éventuel des pierres défectueuses

 Injection de chaux aérienne à refus sur tout le mur

 Reprise de tous les joints

 Changements des chapiteaux sur toute la longueur

 Exercice de notre « droit d’échelle » à faire valoir auprès des FSM
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http://www.grandvillage77240.frEtat du mur côté FSM le 08/09/2019
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http://www.grandvillage77240.frEtat du mur côté FSM le 08/09/2019
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http://www.grandvillage77240.frEtat du mur côté FSM le 08/09/2019
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http://www.grandvillage77240.frNotre mur est-il le seul touché ?

16/09/2019Assemblée Générale extraordinaire – Réfection du mur éboulé de la rue d’Ormesson 54

Grand 
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http://www.grandvillage77240.frMur face Décathlon le 16/09/2019
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http://www.grandvillage77240.frMur face Décathlon le 16/09/2019
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http://www.grandvillage77240.frMur face Décathlon le 16/09/2019
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http://www.grandvillage77240.frÀ propos des impayés
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http://www.grandvillage77240.frÀ propos des impayés
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http://www.grandvillage77240.frComparatif des propositions de crédits
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Caractéristiques

Capital 

emprunté
50 000 €

Type de prêt Prêt immo entreprises Crédit conso

Durée 3 ans 4 ans 3 ans 4 ans

Taux 1.75% 1.90% 2.20% 2.40%

Mensualité 1 426.68 € 1 082.58 € 1 436.50 € 1 093.51 €

Assurance 0.00 € 0.00 € 0.00 € 0.00 €

Intérêts 3 110.45 € 3 863.66 € 1 713.97 € 2 488.34 €

Frais de dossier 500.00 € 500.00 € 500.00 € 500.00 €

Coût total 3 610.45 € 4 363.66 € 2 213.97 € 2 988.34 €

Intérêts 

intercalaires

Pas d’intérêts 

intercalaires

Mensualités 

importantes

Mensualités 

plus légères
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http://www.grandvillage77240.frComparatif des propositions de crédits
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Caractéristiques

Capital 

emprunté
50 000 €

Type de prêt Prêt immo entreprises Crédit conso

Durée 3 ans 4 ans 3 ans 4 ans

Taux 1.75% 1.90% 2.20% 2.40%

Mensualité 1 426.68 € 1 082.58 € 1 436.50 € 1 093.51 €

Assurance 0.00 € 0.00 € 0.00 € 0.00 €

Intérêts
De 1 360.42 € 

à 3 110.45 €

De 1 963.62 € 

à 3 863.66 €
1 713.97 € 2 488.34 €

Frais de dossier 500.00 € 500.00 € 500.00 € 500.00 €

Coût total
De 1 860.42 € 

à 3 610.45 €

De 2 463.62 € 

à 4 363.66 €
2 213.97 € 2 988.34 €
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http://www.grandvillage77240.frPaiement des travaux des chemins roses
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Si option B retenue
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http://www.grandvillage77240.frQue représente ce graphique ?
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Source : INSEE

Plus les travaux sont engagés tôt, moins leur coût sera élevé
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http://www.grandvillage77240.frSimulation de crédit chez Cetelem
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http://www.grandvillage77240.frSimulation de crédit à la Banque Postale

16/09/2019Assemblée Générale extraordinaire – Réfection du mur éboulé de la rue d’Ormesson 65

mailto:secretariat-grandvillage77240@orange.fr
http://www.grandvillage77240.fr/


Association Syndicale

Libre de Grand Village
secretariat-grandvillage77240@orange.fr

http://www.grandvillage77240.frRestons connectés !

 Rejoignez les autres copropriétaires sur la page       « Les amis de Grand Village » !
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http://www.grandvillage77240.frVote

Le financement du crédit se fera :

 A – Par appel de charges exceptionnel

 B – Par utilisation des sommes disponibles sur nos comptes

 C – Abstention
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