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REHABILITATION EN QUARTIERS ANCIENS
ET EVOLUTIONS SOCIALES

Les interventions urbaines ou immobiliéres dans les quartiers anciens agissent doublement sur la structure
immobiliére et la composition sociale des quartiers.

Laréhabilitation du parc delogements agit sur le peuplement a des niveaux variables selon les caractéristiques
du marché immobilier. Mais globalement, sans accompagnement de la réhabilitation par une politique
d’ acquisition réhabilitation publigue ou uneactionfonciérepréalable, I'impact delareval orisationimmobiliere
sur les populations les plus fragiles est néfaste.

Les procédures d' intervention permettent difficilement d’ articuler les|ogiques de marché avec les logiques de
la politique publique du logement pour prendre en compte en amont les problémes sociaux des quartiers et la
politique locale du logement des plus démunis.

Mener abien detellesstratégies nécessited’ unepart de bienidentifier |es conséguences social es des opérations
et lalogique des processus de peuplement et d’ autre part de mieux connaitre | es mécanismes de fonctionnement
des marchés du logement et leur influence sur |e peuplement.

Celanécessite égal ement un aj ustement des contenus opér ati onnelsdes aménageur s et animateursd’ opérations
et uneplusgrandevigilancedans!’ organisationd’ uneoffredelogementsa partir delademandesocial eobservée
dansles quartiers.

Leprogrammedel’ Atelier Lesintervenants

Faisant suite aun premier atelier traitant delaréhabi- - Xavier BENOIST, Fedération Nationale des PACT
litation des quartiersancienssous |’ angledesoutilset ~ ARIM, animateur de lajournée,

procédures, le20juin 1991, I Atelier Régional PACA 'R':‘/lllbert MOLLET, Délegation Interministérielle au
propqse gout ala QOu2|em§aJre|:jcontre d abqrder la Jean-Pierre LEVY, CNRS/ILERSCO

queong esevo “5'0”5300' %I ?‘”scesqlljag',er;’ al  _ Christophe REMY, Société de Réhabilitation de la
traversd’ exposésdonnant un éclairagesur le dével op- Ville de Nice (SOREHA),

pement des Cor}”aj e lesresultals d'expérien- o pgre TONTO, DDE des Alpes Maritimes,
ces menees en lamatiere. Ils concernent - Claire WARREN, Sociol ogue,
- Jean-Loup LEMIRE, PACT ARIM des Bouches-du

O Le bilan des OPAH, revalorisation des quartiers et
évolution du peuplement,

O Les mobilitésintra-urbaines, é&ude comparative,

O LaréhabilitationdelaVieille VilleaNice, premier
bilan,

O Laréhabilitation du parc privé locatif du quartier
Belsunce aMarseille, évolution sociale,

0 L’ habitat adapté alademande sociale sur Marseille
Centre.

Un hommage particulier a été rendu & Michel Anselme, & qui le sujet traité aujourd'hui revient entiérement
puisqu'il I'avait proposé lors del'atelier du 20 juin 1991..dégja.

Rhone.

Suite & une défaillance de I'enregistrement des expo-
séset débatsdelajournée, leprésent document n’ aura
paslaformehabituelledecompte-rendu aussi exhaus-
tif que possible; il est établi, a partir des sources
écrites qui ont pu étre fournies sur lesthémestraités.
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LA REFLEXION PROPOSEE

L e sensdes mots

Si al'origine cet atelier devait avoir pour titre : “peu-
plement et quartiersanciens’, il lui aété préféré celui
de’réhabilitation en quartiers anciens et évolutions
sociales’. En effet :

O Sur un champ tel que les quartiers d' habitat ancien
privé, dont il s'agit ici, laréférence au terme peuple-
ment parait assez peu évidente atenir danslamesure
oul’onnepeut utiliser précisément lesmémesréféren-
ces que dans I'habitat social. Il est en I'occurence
difficile de méitriser les rapports bailleurs-locataires,
leloyer etlafixationduloyer, lesattributions, etc, dans
un systéme ouvert -et non un systéme verrouillé de
politique sociale du logement- ou la réglementation
N’ est opérée que par le biais de la solvabilisation des
locataires et un peu par celui desaides alapierre;

O Leterme*évolutionssociales’ apar ailleurssemblé
plus clair pour aborder ce théme, permettant de faire
appel adesréflexionssur lamobilitérésidentielle pour
mieux comprendre les mutations opérées dans ces
quartiers d’ habitat ancien privé;

O Laréférence au terme“ quartiers” aquant aelle été
conservée, car ¢ est acet échelon que lamajorité des
analyses de I’ évolution sociale sont réalisées, et ceci
principalement lorsquecesquartiersfont |’ objetd’ opé-
rationsd’initiativepublique (OPAH, PRI, DSQ...). On
ne peut véritablement parler que de quartiers et non
“d agglomérations et évolutions sociales’, eu égard
aux faiblesmoyensmisen oeuvre pour observer cequi
se passe “a cot€” des sites concernés. Cela pose la
guestion delanécessité de sortir du“ systemeclos’ du
quartier et de raisonner a I’échelon de la ville s
possible, de raisonner sur les deux axes que sont la
structuration de I’ offre de logements et du marché
local del’habitat al’ intérieur du quartier et les évolu-
tions du peuplement.

Lesthéemesderéflexion

Les interventions menées sur ces secteurs d’ habitat
ancien depuis 20 ansont dansdenombreux caspermis
des transformations sociales et la revalorisation du
patrimoine et nombreuses ont été les tentatives de
mieux en connaltre les mécanismes. Albert Mollet a
travaillésur plusd’ unecinquantained’ opérationspour
le spécifier. C'est une base de connaissance impor-
tante qu’il convenait de rappelerici.

Les mécanismes a |’ ceuvre provoquent une transfor-
mation delastructure de la propriété et des mutations
social esspécifiquesdont lescausesen sont clairement
I" augmentation du prix dulogement et desaplacedans
le marché immobilier. Ceux-ci replacent I’ offre de
logementsaun autre niveau qui vaattirer denouvelles
couchesdepopulationset provoquer ledépart d autres.
(seules I'AL et I'APL corrigent le mécanisme en
locatif). Ceci, quecesoit en accession -lespopul ations
arrivées font rarement |’ objet d’ une analyse des rai-
sons pour lesquelles elles sont 14, dans quelle mesure
les"produits’ font qu'ils attirent des populations spé-
cifiquesdont leparcourssocia doit rencontrer cetype
d’ habitat...- ou que ce soit en location parce que le
loyer est souvent trés inférieur au loyer PLA ou au
loyer du marchélibre, ou parce que le colt du foncier
y est plusfaible qu’ en périphérie.

Le capital de connaissances accumulé en matiére de
bilans sociaux des OPAH suffit-il pour se donner des
moyens d analyse et de correction des phénomenes
opérés sur les quartiers d'habitat ancien privé sur
lesquels on intervient aujourd’ hui ? La politique du
logement a évolué, les tensions sur les marchés sont
plus dures, la maitrise sociale est sans doute plus
grande, mais en méme tempslafluidité et lamobilité
résidentielle sont de plus en plus restreintes, car un
nombre croissant de ménages est en situation de cul-
de-sac dans son parcours résidentiel et vit dans des
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quartiers ayant plut6t unefonction de quartier d’ habi-
tat refuge. A lamobilité résidentielle, se substitue de
plus en plus I'immobilité : il va sans doute falloir
travailler différemment sur les problemesdevalorisa
tion et de réhabilitation de ces quartiers.

Plus généralement, il s agit de bien identifier, avant
d'agir, les différentes fonctions que remplissent le
quartier, lesdiverstypesd’ habitat et |lessousmarchés.
Les quartiers anciens ont été selon des cycles socio-
urbains des pbles d’ accueil, des zones de transit, des
polesrésidentiels et/ou des quartiers refuges. Le parc
locatif privé, leshbtels meublés, |’ accession alapro-
priétéy ont rempli avec diversité ces quatre fonctions
et lesinterventions publiques vont lesmodifier. Dans
quel sens, selon quels critéres ?

Que I'Etat s'interroge sur ces questions est naturel
dans lamesure ol les opérations menées |e sont avec
des aides publiques. Mais cela est-il suffisant ? Peut-
on selimiter au quartier d’ unepart ? Peut-on selimiter
de plus aux quartiers qui font I’ objet d’ une interven-
tion publique ? Jusqu’ ou élargir lalecture ? Jusgqu’ ou
pousser I’ analyse de I’ évolution sociale ?

C’ est pour tenter d’ aborder cesquestionsquel’ Atelier
a souhaité se donner un contenu alliant :

[l deux approches particuliéres:

O les principaux éléments du bilan social des OPAH
présentés par Albert Mollet,

O les méthodes permettant aujourd’ hui d' appréhen-
der quels réle et fonction remplissent les différents
segments de parcs et comment la politique publique
locale peut agir sur |’ offre et doncindirectement sur le
peuplement, définies par J.P. Levy.

[ troisexempleslocaux :

O I"intervention sur le Vieux Nice, caractérisée par la
mixitéde procédureset unedynamiqueopérationnelle
visant aencadrer et structurer |’ opération de réhabili-
tation aux finsdemieux préciser lanaturedel’ offrede
logements & mettre sur le marché et tenter de garantir
au moins pendant 10 ans une certaine maitrise de
I’ occupation (C. Rémy) ;

O I’ opération menée sur le quartier Belsunce & Mar-
seille, confirmant lacomplexitédelafonctionremplie
par des quartiers anciens dans la ville et mettant en
évidence les effets induits par la réhabilitation de
I” habitat privé locatif (C. Warren) ;

O I'action menée sur Marseille Centre, qui permet
d’introduire une autre approche rarement opérée dans
les OPAH mais sans aucun doute nécessaire a con-
duire: savoir quel est le type de logements que trou-
vent lesfamillesvulnérablesdanslesquartiersd’ habi-
tat ancien et quelle position ceslogementsont dansle
marché du logement ; en d’autres termes, cerner la
demande des ménages occupant le parc privé sans
confort pour réagir en terme de programmation et
étudier lesméthodesde productiond’ un habitat adapté
aux besoins de ces familles.

Cettequestion, si elle était résolue dansles opérations
publiques, éviterait sans doute de poser celle du deve-
nir des populations en difficulté dans les OPAH. Elle
est au coaur du débat : le logement ancien dégradé est
un logement partiellement hors marché. C’est pour-
quoi il accueilleleplussouvent lesménagesexclusdu
marché, qu'il soit social ou privé. Pourquoi ne pas
inscrire cette nécessité dans les études de quartiers ?
Pourquoi ne paslaposer en amont plutét qu’'en aval a
la suite du bilan socia ?

Il'y a sans doute |& un certain nombre d' ééments a
approfondir pour mieux orienter lesinterventions sur
les quartiers au sein de I’ agglomération et trouver les
fils conducteurs de nouvelles démarches qui puissent
conserver aux quartiers anciens leurs fonctions d’in-
sertion ; car I'on sait mieux maltriser les processus
d'insertion 1& que dans les formes urbaines rigides et
figées que sont les quartiers d' habitat social ou les
quartiers de copropriétés ditsrécents, maisdont I’ état
de détérioration physique et sociale est bien plus
critiquequecelui auquel lesquartiersanciensnousont
habitués.
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OPAH, RevALORISATION DES QUARTIERS ANCIENS
ET EVOLUTION DU PEUPLEMENT

Desrepéres

Ledomainedel’ amélioration del’ habitat ancien et de
sesévolutionsafaittréstotl’ objet d’ uninvestissement
important. En effet, dés 1974 et avant queles OPAH
existent, le Plan Construction langait une consultation
sur les conséguences sociales de la restauration de
I" habitat ancien, qui donna lieu & des études sur huit
villes, dont Nice pour larégion PACA.

Les résultats publiés en 1977 soulignaient I’ aspect
contradictoired’ uneprocéduredevant concilier I inté-
rét des propriétaires privés incités a revaloriser leur
patrimoine et |’ intérét des occupants, pour lesquel la
modération desloyersest unfacteur essentiel demain-
tien dansle quartier.

En particulier, I’ observation d'un quartier de Rouen,
ou I’ opération était trés avancée, qui dans un premier
temps laissait apparaitre une sorte “d’invisibilité’ de
I"évolution du secteur, concluait finalement que les
couches sociales les plus défavorisées étaient exclues
deslogementsréhabilitéset quecellesdeniveauHLM
pouvaient S'y maintenir, mais tendaient a le quitter
progressivement : rajeunissement de la population,
statut professionnel et niveau de revenus plus élevés
chez les nouveaux habitants.

Lescirculairessur lesOPAH de 1977, 80 et 82 ont de
plusen plusfortement insisté sur le maintien en place
de la population modeste. Cependant, les études me-
nées dansladécennie 1978-1989 ont montré que dans
lamgjoritédescascet objectif n' était pasatteint, voire
méme pas toujours recherché et qu’en tout cas, les
moyens nécessaires n’ éaient pas mis en cauvre. Ces
études ont permis d'affiner la compréhension des
évolutions et des facteurs qui y contribuent

Il faut souligner qu’on ne peut attribuer a la seule
intervention publigque les évolutions constatées sur le
terrain: I'OPAH segreffe sur I’ histoired' un quartier,
qui, mémes'il est caractérisé comme dégradé, peut se

trouver soit dans un processus de déval orisation, soit
en voie de reval orisation, encore ténue ou déja enga-
gée, soit en attente de revalorisation. L’ OPAH, selon
les cas, atténue les effets de la dévalorisation ou
accélére le processus de reval orisation.

Lesfacteursclés

Quatretypes defacteurs permettent de mieux caracté-
riser les conséguences sociales des opérations. Selon
lessituations, I’un ou |’ autre peut prédominer dansla
compréhension de I’ évolution, ils sont souvent inter-
dépendants, et c’est leur combinaison qui permet de
rendre compte des processus observeés :

v les spécificités des marchés immobiliers,

v leslogiques des propriétaires bailleurs,

v’ attitude des collectivités locales et de leurs parte-
naires institutionnels,

v lamorphologie urbaine et lamicro société locale.
Ils sont exposés de fagon trés schématique, leur pré-
sentation reposant sur desmilliersdepagesderapports
d’ études, de recherches et de bilans d’ OPAH...

O Les spécificités des marchésimmobiliers

[J des marchés immobiliers trés actifs, a caractére
spéculatif

Ils concernent généralement des quartiers centraux, a
grande qualité architecturale, ou I'OPAH intervient
souvent alors que le processus de revalorisation est
déja engagé : mutations immobiliéres importantes,
installations de couches sociales plus aisées.
L'OPAH, qui devrait avoir pour effet d éviter les
dérapagessociaux, accélereenréditélarevalorisation
et |’ éviction des couches défavorisées, en particulier
des immigrés, souvent méme lorsque la collectivité
localetentederéguler lemarchélocal par soninterven-
tion. Les conséguences sont nettes : rajeunissement
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général de la population, augmentation des cadres,
accroissement trés rapide du confort, augmentation
notable des propriétaires occupants, mutations com-
merciales.

La réhabilitation est essentiellement portée par des
investisseurs : professionnels de I'immobilier, archi-
tectes, entrepreneurs, et leslogementsréhabilités sans
aide de |’ ANAH sont généralement en nombre supé-
rieur. A titre d’exemple, on peut citer le Vieux Lyon
(quartier Saint Jean), leViell Annecy, laPetite France
a Strashourg.

A cetype, on peut en rattacher deux autres aux carac-
téristiques semblables:

- lesquartierspéricentraux desvillesafortepopulation
étudiante ou le marché du petit logement, trésimpor-
tant, attiremarchandsdebiensetinvesti sseurs(on peut
citer Toulouse),

- les quartiers anciens des villes touristiques, ou la
location saisonniére entraine la diminution des rési-
dencesprincipal eset donc ladifficulté de maintien sur
place de la population.

[J des marchésimmobiliers actifs

Ilsconcernent davantage des quartiers d’ habitat bour-
geois du 19éme siécle, peu dégradés, mais aux loge-
ments manquant de confort, caractérisés par un pro-
cessus lent, mais relativement continu, d’améliora
tion. L’ image sociale n’en est jamais négative.

L' OPAH accéléreleprocessusd amélioration, qui est
davantage portépar despropriétairesacaracterepatri-
monial. Ici aussi, les mutations immobiliéres sont
importantes et I’ on peut apercevoir des phénoménes
spéculatifs sur certainsilts en fin d OPAH.

L’ évolution est difficile a cerner aterme, mais deux
sous-types de quartiers se dégagent :

- desquartiersou |’ OPAH aopéré uneremiseaniveau
et ou lesloyers se régjustent par rapport aux quartiers
voisins, sansplus; on n’apasd’ évolution majeure du
secteur,

- des quartiers ou la dynamique d’ amélioration va se
poursuivreau-deladel’ OPAH et ol apparaissent alors
desinvestisseurs, avec accroi ssement notable des prix

immobiliers.

Dans ce type de marché, les acquisitions par des
organismesHL M ou le conventionnement permettent
une relative régulation des prix et le maintien d’ une
population modeste. Exemples de ces quartiers :
I’OPAH Grille Cathédrale aSaint Brieux, St Martin St
Michel & Brest, Caluire (St Clair)...

[] Des marchés immobiliers peu tendus

Les situations sont ici variables : quartiers centraux
historiquesdansdesvillesen crise(Fougéres), quartier
bourgeois du 19éme dans des villes économiquement
peu dynamiques, (M eaux) quartiersd’ habitat populai-
res (Le Havre, le Nord). Leur image est souvent
défavorable, le béti largement dégradé et I' OPAH va
engager le processus de reval orisation.

Danscessecteurs, laréhabilitation est fortement aidée.
La mutation sociale est relativement lente, elle est
méme favorable puisque |’ on voit un déplacement de
la population des logements restés en |’ état vers les
logements améliorés, avec desloyers demeurant dans
I’ ensemble trés modérés. On observe I’ arrivée d’ une
population jeune, en transit dansle locatif privé.

[J des quartiers situés dans des villes en récession
Habitat dégradé et loyers bas vont de pair : le marché
immobilier est tel que les propriétaires ne veulent pas
investir : la rentabilité des loyers est importante par
rapport & la valeur vénale des logements ; ils ne
trouveraient ni locatai resacceptant depayer desloyers
plus élevés ni preneurs en cas de vente. Dans ces
secteurs, les OPAH ont la plus grande difficulté a
entrainer des effets.

Il est évident qu'il peut y avoir passaged’ untypeaun
autre selon le moment de I’ opération et dans chaque
type de quartier on peut trouver des secteurs tres
limitésrelevant d’ untypevoisin (A Lilleoulemarché
n'est pas trés tendu, on observe sur des il6ts des
phénomenes spécul atifs).

O Leslogiques des propriétaires bailleurs

Reéhabilitation en quartiers anciens et évolutions sociales - 7 octobre 1993



Un ensemble de recherches sur une dizaine de villes
contrastées a permis de dresser cing catégories des
propriétairesbailleursauregard deleur comportement
vis-avis du patrimoine et des locataires :

[J Les propriétaires investisseurs

Cesont ceux pour lesquels!’immobilier constitue une
sourcede placement, aux revenusrégulierset rémuné-
rateurs. Tresattentifslorsdel’ acquisitional’ évolution
du marché, alalocalisation et alaqualité desimmeu-
bles, ilsvalorisent leur patrimoine. lIsn’ hésitent pasa
revendrelorsgque les profits espérés ne sont plus satis-
faisants. Ils sélectionnent leurs locataires, de fagon a
obtenir larentréeréguliéredeloyerset aminimiser les
difficultés derelations.

C' est danscette catégoriequel’ onrencontrefréquems-
ment des professionnels de I'immobilier ; on les re-
trouvedanslesOPAH ol lemarchéimmobilier esttres
actif ou spéculatif et aux franges des marchés actifs..

[J Les propriétaires a caractéere patrimonial

L’ attachement affectif aux biens hérités ou acquis
prédomine. llstiennent amaintenir leur patrimoineen
bon état et sont sensibles aux aides de I' ANAH. Ils
veulent aussi avoir de bonnes relations avec leurs
locataires et leur calcul économique vise a proposer
desloyers un peu sous-éval ués par rapport au marché
pour garder des locataires stables.

[J Les «retraitésde I'immobilier»

Souvent agés, ces propriétaires se contentent de gérer
leursbiensen ayant le souci du maintien aniveau sans
toujours chercher une revalorisation. Il s agit parfois
aussi d'héritiers qui, peu au fait de I'immobilier, se
contentent delegérer tant bien quemal. Lorsqueleurs
ressources sont faibles, I entretien est beaucoup plus
difficilement assuré.

[J Les propriétaires «circonstanciels»

Dans cette catégorie large, les situations sont variées.
L eur patrimoineest souvent limitéaun seul logement,
procure de faibles ressources et seul |’ entretien cou-
rantest assuré. |1 s agit soit d’ uneacquisitionenvuede

I'installation provisoire d’ enfants, ou d' une acquisi-
tion pour un placement lorsd’ un héritage, sansqu’il y
ait eurecherched’ un bien dequalité. Leur attitude par
rapport au patrimoine est attentiste maislarevente est
souvent évoquée.

[J Les dégus de I'immobilier

Investisseurs des années 50 a 70, ils regrettent "I’ &ge
d’or" del’immobilier, sanseffortd’ entretienoud’ amé-
lioration. Le manque d’ entretien “durable” aentrainé
ladégradation deshiens, cequi conduit adesrelations
tendues avec les locataires. Ce patrimoine était sou-
vent acquis sans grande connaissance du marché et
sans expérience delagestion.L e souhait devendre est
grand.

Bien qu'il ne soit pas possible de donner une réparti-
tion statistique de cestypes de bailleurs, on remarque
gue la dimension économique (rentabilité financiére
immédiate) est loin d’ étre prépondérante.

O Les attitudes des collectivités locales et de leurs
partenaires

Deslacirculaire de 1977, le réle des collectivités est
valorisé dans la conduite des opérations, aussi bien
dans|’impulsion que dans | e pilotage des opérations.
Defait, leur implication est extrément variable et 1’ on
ne peut se contenter de schémas simplistes opposant
des stratégies libérales favorisant le jeu du marché a
celles qui seraient trés interventionnistes.

La volonté des collectivités locales peut d ailleurs
varier selonlesquartierstraités: ainsi aLyon, e choix
d’ opérateurs, différents selon les OPAH, traduit le
souhait de la Municipalité d'intervenir de fagon so-
ciale ou non.

Il faut souligner que dans les quartiers a marché
immobilier actif, lavigilance de lacollectivité locale
doit étre particuliérement aiglie et laconduire amobi-
liser tous les moyens a sadisposition (suivi desDIA,
exercice du droit de préemption & bon escient, mais
aussi I'information des locataires et le contrdle des
permis de construire...). Ceci peut se traduire aussi
dans les conventions d’ OPAH par des ééments de
maj oration dessubventionsnégociésavecl’ ANAH de
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facon ainciter les propriétaires dans un sensde main-
tien de la population en place.

Méme lorsque la municipalité souhaite garder une
finalité sociale al’ OPAH, des difficultésimportantes
demeurent :

* des lors que le marché est tendu, les colts de
préemption s é@eévent d’ autant plus que larevalorisa
tion entrainée par I' OPAH s accélére. Dans ces situa-
tions, il faudrait intervenir trés tét, dés la premiére
année, voire au cours dela période d' étude préalable.
* en cas de construction neuve HLM, la maitrise du
temps apparait extrémement difficile (livraison des
logements intervenant en fin ou apres |’ opération) ,
compromettant I’ objectif de relogement poursuivi.

* lacollectivité locale a relativement peu de moyens
visavisdes bailleurs qui réhabilitent sans aide.

[l faut bétir unevéritablestratégie enfonction del’ état
du marchéimmobilier ; ainsi dansun marchétendu, il
est préférable de différer au maximum les aménage-
ments urbains qui renchériraient le prix de!l’immobi-
lier, alors gu'en marché atone la réaisation rapide
d’ aménagements urbainspeut inciter lesbailleursala
réhabilitation, entransformant|’imagesocialedu quar-
tier.

[ Lamorphologieurbaineet lamicro sociétélocale

Ces aspects sont souvent mal connus et ont été moins
étudiés.

e Lamorphologie urbaine : lataille des parcelles, 1a
densité de leur occupation, la présence d’ espaces pri-
vatifs ou semi-privatifs non construits, la proximité
d’ espaces urbains sont autant d' é éments susceptibles
devaloriser ou de dévaloriser un quartier.

Ainsi, lesquartiers marqués par un parcellaire médié-
val, parcelles étroites en facade et plus ou moins
longues en profondeur, forte densité d occupation,
attirent peu les promoteurs. Enrevanche, lesparcelles
lesplusimportantes, afai bleoccupation -secteur d’ en-
trepbts, de magasins, d’ entreprises- sont beaucoup
plus attractives. Ces aspects jouent non seulement vis
avisdes promoteurs et des marchands de biens, mais

aussi descatégoriesai séesqui acquiérent pour occupa-
tion.

e La micro société locale a été observée davantage
dans les quartiers populaires ou parfois des centres-
ville & marché peu actif. Il sagit par exemple de
guartiers marqués par une tradition ancienne, ou les
résealix deconnaissance sont denses; lesopportunités
immobiliéres sont captées par lesrésidents, soit aleur
profit (extension sur un appartement ou une maison
voisine) soit au profit de parents. Cette situation a été
particuliérement analysée dans les quartiers populai-
res du Nord.

Il peut s agir aussi d’ une stratégie miseen ocauvre dans
des groupes oul la solidarité est forte : une étude sur
deux populationsimmigréesaOrléansafait apparaitre
gue les Portugais avaient progressivement acquis de
petits appartements anciens dans le Centre, et qu'il y
avait un véritable réseau de captation de ce type de
logements. Il est évident que ces phénomenes ne
peuvent se produire que dans des sites a marché
immobilier peu tendu.

[0 Lesconséquences sociales

(0 Danslamesure ou prédominelalogiquedu marché,
il est clair quetoutereval orisation du béti setraduit par
des mutations de populations, plus ou moins brutales,
ou accentuées. Ainsi, méme dansles OPAH desvilles
moyennesou debanlieuesdel’ agglomérationlillloise,
la réhabilitation se fait au profit d'une population
d employés ou d ouvriers qualifiés qui accédent ala
propriété, alors qu'on retrouve dans le parc locatif
privé non amélioré les ouvriers peu qualifiés et les
chdémeurs.

O Les bilans de I'OPAH sont la plupart du temps
centrés sur la réhabilitation aidée. Or, il s'avere que
I’OPAH atrés souvent des effets d’ entrainement tels
gue la réhabilitation non aidée peut ére égale ou
supérieure, et c'est sur cette fraction de logements
réhabilités sans aide que I’ éviction des populations
modestes est la plus forte.

O Latransformation des quartiers anciens-alaguelle
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contribuent les OPAH- aconduit aussi aune nouvelle
structure de I’ occupation : les grands logements sont
acquis soit pour occupation par des propriétaires, soit
par desprofessionnel sdel’ immobilier qui lestransfor-
ment en studios locatifs.

O Lemaintien d'un parc dégradé existe pour diverses
raisons, parmi lesguelles la présence de populations
aux ressourcestrop faiblesou celle de propriétaires se
désintéressant totalement de leur bien.

L e probléme delamaitri se des opérati ons peut consti-
tuer la véritable pierre d’ achoppement. On retiendra
parmi les difficultés

O le manque de sélection des opérations par la puis-
sance publique,

O le mangque d’ exigence dans la qualité des études
préalables,

O lemangue d’ exigence sur lesmoyens misen oeuvre
par les collectivitéslocales,

O le mangue de suivi des logements conventionnés.
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LES MOBILITES INTRA-URBAINES

Préambule

A propos du marché local del’ habitat,
Complexité, diversité

Lemarché loca del'habitat est une notion complexe
concernant un domaine qui n'est pas entiérement ré-
gulépar desadéguations"mécaniques’ entrel’ offreet
la demande. Divers facteurs interférent en effet sur
|” évolution dulogement et lescomportementsrésiden-
tiels des ménages, notamment les logiques des diffé-
rentsacteurs, économiques, politiques, et sociaux (les
habitants). De plus, si I'on introduit |'éément local
dansl'analyse, celasignifie quel'on considére queles
processus qui régissent le marché de |'habitat varient
selon lessites, en d'autrestermes quel'on pense qu'ils
sont divers.

Identifier cette diversité et comprendre les processus
qui déterminent les marchés locaux suppose des mé-
thodes d'analyse comparative adéquates, ol notam-
ment |’ approche du marché de |” habitat doit étre :
-segmentée, s appuyant sur I'identification desdiffé-
rentes catégories de parc constituant un patrimoine
immobilier,

- globale, dans la mesure ou I'on ne peut isoler une
fraction de parc d'une autre, |I'ensemble fonctionnant
eninterrelation,

- dynamique, intégrant lecaractéred’ évolution perma-
nente du stock delogementssous|’ effet despolitiques
publiques et des actions des agents producteurs du
logement, maisaussi celui d’ évolution continue dela
répartition des ménages dans les catégories de parc
sous | effet de leurs mobilités, qui créent des liens
entre les sous-marchés (notion de chaines de vacance
et de cursusrésidentiel).

Lacomparaison des fonctionnements des marchés de
I" habitat de deux villesfrancaises of frant dessimilari-
tés apparentes conduit a établir comment «un modéle

de référence général» peut étre fortement modul é par
les structures de I offre et les politiques locales. Un
constat plaidant pour desétudes particulieresselonles
sites et les échelons d’ observation.

La mobilité résidentielle dans le contexte
local de |’ habitat

[J Laproblématique

La mohilité résidentielle peut étre appréhendée en
centrant I’ analyse sur lesindividus, par |a reconstitu-
tion de leur parcours dans le parc de logements et la
détermination deslogiquesqui président alamobilité,
ou encoreen prenant commebaselestypesd’ habitat et
en analysant I évolution dans|e temps des caractéris-
tiques d’ occupation des différents types d’ habitat.

Structuredel’ offre et comportementsrésidentiels

Lesrecherchessur|’influencedelastructuredel’ offre
d’ habitat dans la recomposition des peuplements ur-
bains sont longtemps restées trés faibles.

Se placer dans le champ de larelation entre les types
d habitat et |estypesde ménagesintéressedirectement
I’ étude delamobilité car ce sont bien lesentréeset les
sorties qui vont modifier I’ occupation desimmeubles
et faire évoluer cette relation.

Il convient de s'interroger sur lamaniére dont I’ offre
et son évolution peuvent interférer sur I'action de
déménager ainsi que sur la fagon dont les modifica
tions potentielles de comportement desménagesagis-
sent sur les caractéristiques d’ occupation (évolution
du statut social des types d' habitat). Ceci al’ échelle
locale, car les structures de |’ offre varient, et afin
d observer la dépendance ou non des contextes dans
lesquel's ces dynamiques S expriment.
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Du systémelocal del’ habitat

Dans|’ appréhension du systémelocal del’ habitat, on
sesitueal’interface des modifications du stock d’ ha-
bitat et des mobilités des ménages ; interface entendu
comme un systéme d’interrel ations, les ménages cir-
culant entre les différents types d' habitat.
Lamobilité des unsinflue sur lamobilité des autres ;
ellecontribue afaire évoluer I’ offre en mettant, par le
jeu des vacances, des logements sur le marché ; les
formesd’ occupation peuvent érerenouvel éesal’ iden-
tique ou évoluer, notamment sous I'influence des
modifications des caractéristiques physiques du parc.
La somme de ces mobilités forme ainsi un systéme
complexe et ce systeme fonctionne au niveau local.

Lecursusrésidentiel des ménages

La notion de cursus résidentiel permet d'intégrer la
structure de I’ offre & I'analyse de la mobilité. Des
études ont montré qu'au sein d'un méme immeuble
tous les occupants n'ont pas les mémes perspectives
résidentielles: on aains distingué par exemple, dans
le parc socia, desménages en situation detransit plus
ou moinsprolongéversun habitat defin d'itinéraire et
des ménages en situation de"cul de sac".
Onrelévetroisou quatrephasesdans|ecursusrésiden-
tiel du ménagefrancais, liéesaux grandes périodesdu
cycledevie: ladécohabitation, la constitution d' une
famille, laretraite. Ces pratiques ont une portée géné-
rale. Ellesincitent aattribuer destypesd’ habitat précis
achacune de ces périodes, |es ménages se réparti ssant
entrecestypesenfonctiondefacteursdivers: revenus,
groupe social, etc.

Ainsi, par exemple, leparclocatif récent et neuf (apres
1948) sert ala premieére étape du parcours résidentiel
des jeunes ménages des catégories socio-profession-
nelles supérieures et intermédiaires, le parc social
public et | habitat ancien en location aux ouvriers et
employés. Les logements neufs en accession termi-
nent |e parcours des ouvriers et professions intermé-
diairesquand laconstruction est aidée par |’ Etat, €tc...
On voit lacomment, en caractérisant lestypesd’ habi-
tat alafois par leur statut social et leur place dansle

10

parcours résidentiel des ménages, on peut dresser un
systémedel’ habitat. C' est dansunecertainemesurece
cadre qui a servi de référence aux gestionnaires de
I"habitat en France. Mais les contextes locaux sont
marqués par la diversité, tant du point de vue des
caractéristiques socio-démographiques des habitants
gue de celles constitutives du parc de logements et la
place des types d habitat dans les cursus résidentiels
peut varier en fonction de ces contextes.

L e poidsdes palitiqueslocales de |’ habitat

La construction ou la démolition de logements, la
réhabilitation d’ un quartier, ont un impact non seule-
ment sur le segment concerné maisaussi sur I’ ensem-
ble du parc immobilier. Les modifications de |’ offre,
notamment par les actions publiques, provogquent a
I’ évidence des formes de réactions des ménages face
aux contraintes imposées par I’ offre et son évolution.
En retour, quels effets ces réactions produisent-elles
sur le statut social des types d’ habitat ?

Une méthode d'analyse

La problématique de la mobilité résidentielle incite &
se placer a la conjonction des logiques sociales des
ménages-exprimeées par lesdéménagements- et celles
des acteurs institutionnels qui agissent sur le stock
d’ habitat.

La notion de cursus résidentiel et |’ approche consis-
tant asavoir si larelation entrelestypesd’ habitat et les
types de ménages est stable ou non permettent d'inté-
grer comme facteur explicatif la structure del’ offrea
I"analyse de lamohilité résidentielle.

Seule une approche comparative est susceptible de
répondre ala question de savoir si lestypes d’ habitat
ont la méme place dans les parcours résidentiels des
meénages quel que soit le contexte danslequel ceux-ci
se produisent.

Laméthode prévoit les étapes suivantes :
- distinction des différents types d’ habitat composant
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le patrimoine immobilier communal et observation
descaractéristiques socio-démo desoccupantsdecha
cun des types,

- recongtitution de la mobilité annuelle des ménages
entre les différents types d'habitat et analyse des
interrelations entre les fractions de parc provoquées
par les mobilités (distinction est faite des mobilités
s effectuant I’ intérieur delacommune, decellesvers
I"extérieur et de celles ne libérant pas de logement -
décohabitation, arrivées extérieures-).
Leschémademobilitéainsi produit permet effective-
ment desituer laplacedutyped’ habitat danslescursus
résidentielslocaux.

O Lesdiversités locales vues a travers deux
étudesde cas

Les villes de Roubaix dans le Nord (100 000 h.) et
d’ Aubervilliers en Seine-St-Denis (67 000 h.) ont été
choisiesenraisondeleurssimilitudes: villesouvriéres
industrialisées au 19éme siecle ; renouvellement du
parc accéléré dans la décade 60-70 par des politiques
derénovation urbaine et la construction de logements
sociaux ; parc ancien également dominant, avec un
parc privé mal entretenu ; méme proportion de loge-
ment socia (un sur trois) ; structure assez comparable
de la population...

Pourtant, unelecture plusfinefait apparaitre |a spéci-
ficitélocaledelastructuredu parc atraversles statuts
d’ occupation et les formes de gestion de | habitat qui
divergent d unecommuneal’ autre: ils sont laconsé-
guence de politiques locales contrastées et la résul-
tante de I" histoite économique et sociae particuliere
dechacuned' elles. Notamment le patronat ajoué dans
la politique de I"habitat un réle actif dans le Nord,
poussant a I'accession, tandis qu'a Aubervilliers le
locatif était privilégié par les municipalités commu-
nistes.

La morphologie de I’habitat ancien est elle-méme
différente dans chacune des deux communes : habitat
collectif 2 Aubervilliers ; habitat individuel en «front
de rue» a Roubaix.

L’ occupation destypes d’habitat
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L'analyse de I’ occupation de chacune des fractions
desparcs(«indiced occupation» déterminant lasur ou
sous occupation des types de ménages dans chacune
d’ elles) apermisdejuger desrel ationshabitat-habitant
en dehors des effets de structure tant de la répartition
destypesd’ habitat d’ une part que des caractéristiques
socio-démo des ménages d’ autre part.

& lessimilitudes:

Onretrouve danslesdeux villeslesmémes caractéris-
tiques des occupants dansdestypesd’ habitat : profes-
sions supérieures et familles nombreuses dansle parc
individuel récent et neuf ; jeunesménageset personnes
seulesdanslelocatif ancien, etc.... Lasimilitude tient
pourtant plus al’ exclusion de certaines catégories de
population dans certains types d’ habitat : pas de ché-
meurs ni de jeunes dans le parc ancien en accession,
par exemple.

Dans les deux communes on distingue trois grands
groupes d habitat selon leur occupation : un parc
refuge recevant les ménages|lesplusen difficulté - un
parc hétérogéne accueillant des catégories solvables
mais aussi des populations particuliéres - un parc qui
pose peu de problémes d’ occupation, les populations
dites spécifiques n'y ayant pas véritablement acces.

m |esdivergences:

Cependant, les types d'habitat qui composent ces
groupes he sont pas |es mémes.

Lafonction de parc refuge est, par exemple, assumée
a Roubaix par le parc social (bien que la population
étrangére en soit exclue) et par le parc ancien locatif a
Aubervilliers. Onpeut parler deparchétérogenes agis-
sant du parc ancien en location et en accession a
Roubaix ; cette fonction est remplie par le collectif
neuf en location a Aubervilliers. Le troisiéme groupe
concerneleparcneuf locatif et enaccessionaRoubaix,
le parc récent et neuf en accession et surtout le parc
socia aAubervilliers, etc...

Ainsi |'analyse ne permet pas d attribuer a priori un
statut socia a un type d’ habitat particulier, car on se
trouveconfrontéaunediversitédu statut social dutype
d’ habitat. Tant6t le parc social accueille des popula-
tions spécifiques, tantdt il filtre laplupart decelles-ci.
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Tantbt le parc ancien en location est un parc refuge,
tantét il est plus hétérogéne et peut méme loger des
professions supérieures.

Detoute évidence, il existe un effet local qui spécifie
le statut social du type d’ habitat.

Ladiversité descursus résidentiels

La mobilité n'apparait pas sensiblement différente
d’unevilleal’autresi I’ on observeletaux derotation
par typed’ habitat. Maislestypesd’ habitat n’ ont pasle
mémesensdanslecursusrésidentiel deleursménages.
L’ observation du niveau de mobilité interne de cha-
cunedesvilles(mouvementsal’intérieur duparcdela
commune et qui libérent un logement, excluant
décohabitations et sorties vers I'extérieur) permet
d’identifier quatre groupes :

O destypesd’ habitat nefonctionnant qu' avec |’ exté-
rieur : attraction de ménages extérieursalacommune
qui la quitteraient ensuite ; le niveau d’entrées et de
sortiesest faible ; I" habitat récent et neuf joue cerdle
dansles deux communes ;

O destypesd habitat ayant un sens d’accueil : celui
de ménages extérieurs qui prolongent un cursus vers
d’ autres types d’ habitat de lacommune ; si le niveau
d’entrées est faible, celui des sorties est important ;
c'est plutdt dans les deux cas étudiés la fonction
assurée par | habitat ancien locatif ;

O destypesd’ habitat ayant un sensdetransit : accueil
de ménages d' autres fractions du parc prolongeant
ensuite leur cursus dans la commune ; fort niveau
d’ entrées et sortiesinternes ; unefonction exercée par
le parc social et non municipal a Roubaix, un parc
inexistant a Aubervilliers,

O destypesd’ habitat qui ontunsensdefind’itinéraire
résidentiel local ; a un fort niveau d entrées internes
correspond un faibleniveau de sorties; aRoubaix seul
le parc ancien en accession peut étre ainsi quaifié, a
Aubervilliersc'est le parc social.
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Ainsi, assiste-t-on aun modéle de cursusréalisé com-
plétement a Roubaix, partiellement & Aubervilliers
(organisation centrée sur deux segments du parc) ? Il
faut sortir d’ une approche strictement comparative et
élaborer des schémas de mobilité résidentielle s ap-
puyant sur une typologie de |’ habitat adaptée au con-
texte local et en intégrant les mobilités externes pour
comprendre en quoi |'organisation de chacun des
systémes locaux diverge.

Leschémaest relativement simpleaAubervilliers. On
voit I'impact de lastructure de I’ offre sur lamohilité.
L’ absence d’ une offre adaptée en accession favorise
les départs vers I’ extérieur de laville et les rotations
dans le parc social. Le marché local se caractérise
surtout par unebipol arisation entreun parc social et un
parc ancien en location qui semblent fonctionner de
fagon autonome.
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A Roubaix, lastructure est plus complexe, provoquée
par de nombreux échanges entre parc d’ accueil et de
transit, et ces échanges ne s effectuant pas en sens
unique; ellel’ est moinss' agissant delamobilitéentre
le parc de transit (social) et le parc de fin d'itinéraire
(accession) ; leparc en accession est cependant loinde
stabiliser 1a population sur place, car souvent utilisé
comme phasedetransit vers|’ extérieur ouvers|’ habi-
tat réhabilité en accession.

En conclusion

Ce qui caractérise les systémes locaux de I’ habitat,
C'esthienladiversité: du statut social dutyped’ habi-
tat, de la fonction du type d habitat vis a vis de la
mobilité, de I’ organisation méme des systémes. La
régularité, elle, estreprésentéepar laprésencedestrois
parcs, d'accueil, de transit, de fin d'itinéraire qui
structurent les systemes locaux.

C'est en regardant I’ évolution des systémes locaux
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guel’ onpeut tenter d’ expliquer alafoisladiversitédes
situationset larégularitéidentifiéeici etla Ainsi, trois
phasesd’ évolutiondel’ habitat sont visiblesaRoubaix
etaAubervilliers, avec destendancesnationalesdiffé-
remment assimilées au niveau local :

O industrialisation et dével oppement urbainapartir de
la fin du 19éme siécle, et déa des particularités :
habitat essentiellement individuel & Roubaix, adomi-
nante collectif & Aubervilliers.

O développement massif del’ habitat |ocatif social des
années 60. Si la lutte contre I'insalubrité en centres
urbains et e relogement en grands ensembl es en péri-
phérie sont le sens général de I’ action, des stratégies
locales s gjoutent, variables : intéré économique et
intervention patronale dans|e dével oppement del’ ha-
bitat social pour la population qualififée, & Roubaix,
conditionsdécentesdelogementsen HLM offertesala
population ouvriéreenvuedesastabilisation, aAuber-
villiers.

On voit bien apparaitre un systemelocal del’ habitat :
Aubervilliers: politique centrée sur un seul typed’ ha-
bitat avec doubleréle detransit et defin d'itinéraire;
Roubaix : parc socia utilisé comme transit avant
accession alapropriétégracealaprésenceimportante
du parc adéquat.

0 phasecontemporaine, avec début de crise économi-
que et diminution du rythme de construction d’ habitat
socia ; émergence d' une nouvelle catégorie de popu-
lation fortement fragilisée en difficulté sur le marché
du logement ; elle remplace dans|’ habitat dévalorisé
celle aux bas ou moyens salaires, orientéeversle parc
socidl.

Se produit 1a une rupture importante dans le méca-
nisme de renouvellement des populationslocales, que
les gestionnaires locaux vont aborder différemment.
A Aubervilliers, les chdmeurs circulent peu entre les
types d habitat et les étrangers, sans accés au parc
social, se stahilisent dans I’ habitat ancien. Dans ce
parc ancien ce sont les ménages de petitetaille, solva
bles, qui libérent des logements aleur profit. C'est la
concentration deschémeurset étrangersdans|’ habitat
locatif ancien.

Lesgestionnaires du parc socia ne peuvent pluss ap-
puyer sur ce parc pour lerenouvellement del’ occupa-
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tion deleur patrimoine. Le systéme est celui d’ une bi-
polarisation entre un parc social qui s auto-renouvelle
et assure lafonction d' accuelil, de transit et de fin de
parcours et un parc refuge fonctionnant avec I’ exté-
rieur delaville.

A Roubaix, face alapol arisation des défavorisés dans
|" habitat ancien, les gestionnaires du parc social n’ ont
pasfait de blocage envers ces derniers. Les chdémeurs
et étrangers viennent de |’ extérieur et se concentrent
dansleparc socia ou |’ habitat insalubre des courées.
Avec la stabilisation des chémeurs, le parc social
devient habitat refuge au mémetitre quelescourées et
n'aplus de sens detransit ; de plus, le parc ancien en
accession ne parvient plus a stabiliser ses occupants.
Lesacteurslocaux allongent leschainesrésidentielles
en créant pour les ménages solvables|’ habitat réhabi-
lité en accession ; elle profite surtout aux étrangersdu
parc social volontaires pour I'accession a moindre
co(t. Et laréhabilistation exercée dans lalogique de
rénovation urbainetend aentretenir, enbout dechaine,
|"arrivée des démunis dans | habitat insalubre.

Ces exemples exposés montrent que les diversités
localesreposent ainsi sur des particul aritésde structu-
res anciennes et amplifiées par des effets locaux dis
aux gestions locales et aux mobilités des ménages
entrelesdifférentesfractionsdu parc. Il enrésultedes
systémes fort différents. Les études menées sur site
permettent de caractériser le fonctionnement d’un
systémelocal del’ habitat, amettreen perspectiveavec
les observations accumul éees a un hiveau macro so-
ciologigue ou macro géographique.

LeVieux Nice avant réhabilitation
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Le Vieux Nicge, BiLAN D'UNE REHABILITATION

L e contexte

La Vieille Ville de Nice fait I'objet d’' une opération
générale derehabilitation, dansle cadre delaconven-
tion Etat-Région-VilleeANAH signée en 1987, qui
touche I'ensemble du périmétre classé en "secteur
sauvegardé'. Dans ce secteur, deux Périmétres de
Restauration |mmobiliére concernent deux i16ts parti-
culiérement vétustes et dégradés, points noirs laissés
par I’ OPAH et nécessitant unerestructuration urbaine
compléte.

Cette opération complexe superpose des montages
variés : opérations groupées de logements locatifs
conventionnéspar lebiaisd’ AFUL (Association Fon-
ciére Urbaine Libre), PLA neufs dans les PRI, loge-
mentsdiffusinoccupésacquispar laVillepuisamélio-
rés grace a un financement PALULQOS, opérations
meneées par les propriétaires.

La SOREHA a été mandatée pour piloter les opéra-
tions de R.l, les réhabilitations dans le cadre des
AFUL, celles des logements communaux, le reloge-
ment des habitants déplacés, la mise en location des
|logements conventionnés.

Quelques éléments donnent un apercu de la situation
sur I’ ensemble du quartier (3500 logements) qui coin-
cide, onl’avu, aveclepérimétredu secteur sauvegardé

- 60 % de propriétaires bailleurs,

- 60 % de |logements sans normes de confort,

- une proportion significative de logements vacants :
10 a 15 % avec, en certains endroits, des immeubles
entiers. La vacance est essentiellement liée & la vé-
tusté,

- 63 % de petits logements de 1 ou 2 pieces,

- unedensitéextraordinaire avec desimmeublesR + 4
aR + 6 qui ont «grandix au fur et amesure de |’ apport
depopulation. Surleplantechnique, avecdeux outrois

étages"enrgjout” et desfondationstres peu profondes
I effet de chéteau de cartes est prévisible au moment
d'intervenir.

- unepopulation modeste, voiretrésmodeste, avec une
proportion non négligeable de petits commercants et
d artisans. On assiste a un processus classique de
vieillissement delapopul ation, uneévasion desjeunes
meénageset une sousreprésentation desmeénagesinter-
meédiaires. Un peuplement maghrébin s' est dével oppé
apartir desannées 70, maisil restefaibleen proportion
(15 & 20 %), également réparti en familles et isolés.
Desfamillescap-verdiennessesont enoutreinstall ées
alafin des années 80.

Leséémentsdebilan del’opération

A fin 1991, alors méme que I’ opération se poursuit,
mémesi I’ essentiel est accompli, 1316 logements ont
étéconcernés; |’ objectif quantitatif fixépar laconven-
tion quadripartite est réellement atteint. l|sserépartis-
sent ainsi :

O 45logementsdémolis et reconstruits (financement
PLA),

0 318 logements en réhabilitation lourde (200 & 250
KF par logement),

0 443 logements réhabilités partiellement au niveau
desmisesau normes (70 2100 KF par logement), plus
parties communes et facades,

0 454logementsconcernéspar ravalement defagade,
réfection detoitureoutravaux danslespartiescommu-
nes,

00 56logementsdétruitssansreconstruction, enraison
de I’ »aération» des1lots de restauration immobiliere.

On constate que lesinterventions sur le logement lui-
méme touchent plus de 800 appartements, soit 2/3 de
I’ ensembl e considéré a cette date (1260). Sur ces 806
logements, 60 % sont réhabilitésal’initiative de pro-
priétairesindépendants. LaVille est opérateur pour 7
% des logements, les bailleurs sociaux pour 6 %, les
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investisseurs groupés en AFUL pour 27 %.

Sur 526 logements mis en location fin 1991 (280
propriétaires occupants par ailleurs), 321 sont des
logements au loyer conventionné aprés travaux (221
AFUL de 205 a 245 F/m2 SC, 45 PLA neuf, 55
logementscommunatix de 155 F/m?2 SC), soit 60 % des
|logements locatifs mis aux normes.

42 % des logements réhabilités en AFUL et laquasi
totalité des logements communauix étant inoccupés
lors de I’ intervention, ce sont au bout du compte 126
nouveaux logements qui ont été remis sur le marché
apres réhabilitation.

L e bilan social

Il porte sur les opérations conventionnées apres tra-
vaux dont la SOREHA a eu la conduite (281 loge-
ments, 88 % du total).

[J Lerelogement

159 ménagesont faitl’ objet d’ une procédurededémeé-
nagement et relogement car touchés par un curetage,
une démolition ou une restructuration lourde. 80 %
d’ entreeux ont é&érelogésdansleVieux Nice, dont 70
% en parc conventionne.

Hors du Vieux Nice, prés des 2/3 se sont relogés par
leurs propres moyens.

10 % seulement ont fait I’ objet d’ une opération tiroir.
En effet, I étalement des opérations a permis un relo-
gement direct dans les logements AFUL. La plupart
des locataires étant passé par un logement tiroir ont
réintégré leur ancien logement réhabilité.

Onvoit quel’ opération derelogement apermisgloba-
lement le maintien sur place de la population.

[J Les nouveaux locataires
Unefoislerelogement effectué, ce sont 107 nouveaux

meénages qu’ ont recueillis les logements réhabilités.
Sx sur dix de ces ménages viennent du Vieux Nice
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méme, insatisfaits de leur ancien logement.

Si I’ on constate un mouvement important au sein du
quartier, il a é&é difficile de provoquer un apport de
population nouvelle. Ce phénomene trouve desexpli-
cations locales : & la fois parce que le Vieux Nice
conserveuneimagespécifiqueavec despesanteursqui
ralentissent les demandes nouvelles (problémes de
parking par exemple), et parce quelesdécohabitations
ont &é nombreuses. Maislademande venant del’ ex-
térieur va en s'augmentant au fil desans.

[J Lesloyers

On constate un doublement des loyers nominaux par
rapport aux anciens logements (passage de 16 a 32F/
m2, augmentationinévitabledansun contextedeloyers
relevant delaLoi de 48), maisles ménages ont béné-
ficié dans les logements réhabilités de I’ APL et leur
part acharge aglobalement diminué; les surfaces des
logementsayant augmenté, labai sse par m2 est encore
plus significative, notamment pour les 4 piéces. De
plus, les loyers, peu hiérarchisés jusqu’ici, le sont
désormais suivant la taille du logement. Enfin, le
niveau de loyer reste inférieur de 40 % ala moyenne
locative nigoise en centre ville.

Cependant, s agissant delaréhabilitation par despro-
priétairestraditionnel sbailleurs (205 logements, 20 %
des opérations menées directement par |les propriétai-
res), I’évolution des loyers est forte puisqu’ils sont
multipliés par 4, comparablesalamoyennenigoisedu
parc locatif libre. Ces réhabilitations ont souvent été
déclenchées sur des logements au moment de leur
vacance ou Vvides et I’ objectif visé consistait alors a
faire passer les logements dans un autre secteur du
marché. Au demeurant, la réhabilitation privée s ac-
compagne d’ une forte mutation de la population (ra-
jeunie et extérieure au quartier)

Commentaires

En confrontant deux types d' opérations, on remarque
gue celui avec contrdle public (y compris AFUL) fait
apparaitreunmeilleur confort, unemeilleure habitabi-
lité, uneaugmentation contrdl éedesloyersavec main-
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tien despopul ationset remi seen servicedeslogements
pour des ménages ciblés ; au type d’ opération classi-
gue correspondent souvent des loyers beaucoup plus
élevés, un colt detravaux moinsimportant, unetrans-
formation de la population.

S agissant delanaturedesopérations, lapossibilitéde
montaged’ AFUL en secteur sauvegardéou PRI donne
la capacité de réhabiliter avec des colts de travaux
importants (6000 a 7000 F/m2 dans certains immeu-
bles) ce qui est |e cas de nombreux centresanciensou
copropriété dégradées. Bien maitrisées a Nice, les
AFUL ont montréleur “utilité sociale”. Par ailleurssi
la démarche de PRI constitue un outil de de gestion
urbainequi aici montré son efficience, on peut regret-
ter I"insuffisance d’ opérateurs sociaux sur le site.

La SOREHA qui gére I'attribution des logements
conventionnés doit n assurer le suivi pendant 9 ans,
maisseposeleproblemedufinancement decesuivi au
deladelaprocédurederéhabilitation; or, tout I intérét
de cette derniére se joue dans le suivi-contréle en
longue durée des attributions sur le parc réhabilité.
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QUARTIER BELSUNCE, MARSEILLE
REHABILITATION ET EvOLUTION SocIALE

Le contexte

Le quartier Belsunce, situé dans le triangle compris
entrelaported’ Aix, laCanebiére, lagare St-Charleset
leVieux Port est caractéristiquedesquartiersd’ habitat
ancien privé. Lieu résidentiel pour la bourgeoisie
marseillaise dés le 17éme siécle, celle-ci le ddaisse
peu apeu apartir du 19éme, tandis que s'y succédent
dés 1850 les différentes vagues migratoires qui feront
de lui, notamment a partir des années 60, un quartier
«sas» pour I’immigration en provenance du Maghreb.
Dans les années 80, suite au développement du com-
mercetouristique avec le Maghreb, il devient quartier
de"I"hypermarché maghrébin" tandisque s'y regrou-
pent desimmigrés déjaa Marseille avant 1975.

Cetteévolution fonctionnelle setraduit par une dégra-
dation du béti, un inconfort important deslogements,
une majorité croissante de petits logements et de
chambres meublées aux loyers trés peu devés. En
1982, ce parc accueille une population en majorité de
nationalité étrangére (60 %), de jeunes adultes, sou-
vent des célibataires, majoritairement des hommes.
Globa ement, lapopulation du quartier appartient aux
catégoriesles plus modestes : 49 % des ménages sont
ouvriers, 14 % sont employés, 10 % sont commer-
gants.

On constatera une chute de population de 40 % entre
82 et 90 sur I’ ensemble du quartier.

La réhabilitation du quartier Belsunce, (initialement
voué aladémolition, au colt prohibitif, conduisant a
privilégier une RHI), S est opérée de 1982 81991 au
moyen de deux OPAH ; leur objectif était double: le
traitement desproblémesen centreancien et larégula-
tiondesfonctionscommercialeet hoteliére. Laréhabi-

litation atouché 20 % du parc du quartier.
Les effets de la réhabilitation

L' éude menée en 1992 par C. Warren porte sur
I'impact delaréhabilitation du parc priveé sur lapopu-
lationlocataire, ententant dedéterminer s'il y avait eu
une mobilité particuliére et, dans cette éventualité, de
quelle nature : qui était resté, qui était parti, quels
nouveaux arrivants en terme de types de ménages, de
nationalité, de catégories socio-professionnelles, de
revenus.

A cet effet, I'enquéte a été effectuée aprés laréhabili-
tation auprés des locataires et des propriétaires
bailleurs de 78 logements, soit 1/3 des logements
locatifsprivésréhabilitésdanslecadredesdeux OPAH
(235). Ceslogementsfaisaient partied'immeublesquas
entiérement réhabilités.

Deseffets sur leslogements

L’ échantillon observé montre que, congue dans une
logiquederentabilitémaximaledel’ espace, larestruc-
turation du parc constitue un élément dominant (divi-
sion en petits logements, aménagement de combles,
etc...) : ontrouve 25 % delogements supplémentaires
apres rehabilitation.

Lavacancedisparait totalement. Lataillemoyennedes
logements passe de 2,5 a 2 pieces et les T3 diminuent
auprofitdeT1et T2. Lesloyerssont en moyennedeux
fois et demi supérieurs.

L’ évolution dela population locataire

Dansl’ échantillontraité, I’ augmentation delapopul a-

Reéhabilitation en quartiers anciens et évolutions sociales - 7 octobre 1993



tion occupantereprésente43 personnespar rapport ala
situation ante. L es 78 ménagesinstalléstotalisent 160
personnes. S' agi ssant des mouvements produits, 55 %
des ménages présents avant réhabilitation sont partis.
Lastructuredesménages présents aprésréhabilitation
(célibataires, couples, familles) reste sensiblement la
méme, a ceci prés que les couples jeunes avec un ou
deux actifs arrivent en nouveaux locataires.

Le niveau des ressources reste bas (3/4 des ménages
avec moins de 7 000 F. mensuels) ; cependant, les
nouveaux locataires sont bien représentés dans la
partie supérieure de |’ échelle des revenus.

A titrecomparatif, letaux d’ effort de 15 % demandéa
80 % des locataires avan lat réhabilitation s applique
a56 % des locataires apres.

Analyse selon le type de ménage
O Lescélibataires

I1sreprésentent toujoursunepart prépondérante (59 %
desménagesavant réhabilitation, 61 % apres). Maisce
ne sont plus les mémes.

On enregistre une forte mobilité les concernant : 21
célibataires sur 30 avant la réhabilitation sont partis,
42 sont arrivés. Un changement est constaté dans la
distribution des sexes (50 % d’ hommes contre 70 %
auparavant) comme dans celle des &ges (rajeunisse-
ment delapopul ation) oudesnationalités(baissede25
% de lapart de maghrébins).

Le travailleur isolé maghrébin et le retraité homme
disparaissent quasiment au profit notamment du com-
mercant maghrébin ou de I'’employé maghrébin ou
francais et surtout de I’ étudiant.

O Lescouples

Trés peu présents auparavant, ils forment 14 % des
ménages aprés réhabilitation. Leur part double du fait
de !’ arrivée de jeunes couples.

En ce qui concerne ladistribution de nationalités, il y
aavant commeapresautant depersonnesdenationalité
francaise que d'étrangers.
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S agissant des catégories socio-professionnelles, ce
sont désormais les catégories étudiants et employés
qui sont lesplusreprésentées, devant lesouvriersetles
retraités.

0O Lesfamilles

Apréslaréhabilitation, la part des familles dans|’ en-
semble des ménages est passée de 35 a 24 %. 10
familles sont parties, 8 sont restées, 11 nouvelles
familles sont en place, dont 9 étrangéres.

Au delade cette diminution delapart desfamilles, on
ne constate pas de changement dansladistribution des
nationalités : elles sont toujours & 80 % étrangéres,
surtout maghrébines.

Une modification apparait dans lataille des familles,
dont le nombre d’ enfants diminue, mais aussi dansla
distributiondescatégoriessocioprofessionnelles: avant
laréhabilitation la population était & 70 % ouvriére et
employée, lapremiére catégorie disparéit, remplacée
par les commercants.

En guisede synthése

Au delade laremise aux normes des appartements, la
réhabilitation abien induit unerestructuration du parc
privé concerné, caractérisée par une augmentation du
nombre de logements associée & une diminution de
leur taille.

Ce parc peut accueillir préférentiellement des céliba-
taires et des couples tandis que les familles n'y trou-
vent plus guére de place, en particulier les familles
ayant plusde deux enfants. Il est anoter que parmi les
neuf ménages ayant fait part de leur souhait de démé-
nager, cing sont desfamillesanciennement ou nouvel -
lement install ées, insatisfaites du rapport surface/prix
de leur logement (on rappellera que les loyers sont
multipliés en moyenne par 2,5 et que les revenus
locatifs des propriétaires bailleurs quadruplent).

On a vu que les familles étaient pour la plupart de
nationalité maghrébine, peu de familles francaises
étant venues s'installer. En revanche, les couples et
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surtout lescélibatairesrendent lapopul ation deceparc
majoritairement francaise aprés réhabilitation ; des
célibataires dont la part reste prépondérante mais qui
comptent désormai s autant de femmes que d’ hommes
et dont la structure par &ge ne se caractérise plus par
une trés forte proportion des 25/65 ans ; des couples
dontlapart doubledufait delavenuedecouplesjeunes
dont lafemme est active.

Si les revenus moyens de I'ensemble des ménages
restent peu é evés, plusongravit!’ échelledesrevenus,
plus les nouveaux locataires sont représentés.

Enfinon observeunefortemodification descatégories
socio-professionnelles : ce n’est plus une population
dont I'activité est liée al’industrie (ouvrier, retraités
ouvriers), maisunepopulationd’ étudiants, d’' employés
et decommercantsdont lapart enlégéreaugmentation
indiguelavitalitédelafonctioncommerciae, d autant
que les employés sont souvent attachés au commerce.

20
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L'HABITAT ADAPTE A LA DEMANDE SOCIALE,
L'EXEMPLE DE MARSEILLE CENTRE

Un questionnement

Les politiques urbaines revétent deux aspects diffé-
rents lorsqu’ elles sont mises en cauvre au niveau des
quartiers.

Elles ont pour objet, d'une part, de requalifier les
quartiers. Encesens, |’ objectif est I’ accompagnement
delamodernisation économique, culturelle ou touris-
tique par latransformation urbaine. D’ autre part, elles
deviennent une modalité de gestion des populations.
On parle en effet de rééquilibrage urbain, ou mémede
réponse alamobilité résidentielle. Il s'agirait moins
d’intervenir sur un quartier quedegérer ladégradation
qui S'y développe.

Face a cette double entrée, la question de I’ insertion
par |’ habitat reste entiére. On se souvient que laprati-
qued’intervention danslesquartiersd’ habitat social a
souvent consisté adémantel er et adéplacer lespoches
depauvretéqui, paradoxalement, étaient leslieux otilla
sociabilitéétait laplusforte. Parallélement, lesprocé-
duresd’ interventionenquartier ancien (OPAH), méme
si elles avaient, au moment de leur engagement, des
objectifssociaux, n’ ont pasdefacon général e répondu
al’insertion des ménages les plus pauvres.

Y aurait-il donc, malgré les discours affichés, une
incapacitéaprendreen comptelessituationsd' insalu-
brité, de surpeuplement, de maintien ou d'acceés au
logement. Comment produire une stratégie d' offreen
logements adaptés a une demande, de fagon
territorialisée, sans parallélement mettre en cauvre des
processus d’ enfermement, demiseadistanceou d'in-
visihilité ?

Au travers detrois expériences, sous forme d’ études-
actions, menées par le PACT-ARIM desBouches-du-
Rhéne sur le centre ville de Marseille en 1992-1993,
on peut tenter de dégager un certain nombre de pistes
d’intervention.

Des exemples concr ets

La premiére étude avait pour objectif la détermina-

tiond uncahier deschargespréalablealaproduction
de logements d’insertion.
A partir d une enquéte portant sur un échantillon de
200 ménagesdu ler arrondissement deMarseilleayant
un probléme de logement, plusieurs points ont retenu
I attention :

0 Compte tenu des situations trés dégradées dans les
logements (insalubrité, suroccupation critique, loyers
€élevés, absence de baux delocation), plusde 80 % des
meénages enquétés souhaitai ent accéder aun nouveau
logement, sous réserve que celui-ci soit situé dans le
méme quartier, voire laméme rue. En effet, pour une
majorité des ménages, la locaisation de I” habitation
sur-détermine le degré de confort. Plusieurs raisons
sont invoquées : liens familiaux, habitude d’ entraide
économique, histoire commune et partagée, liens eth-
niques...

0 Paralélement, une part importante des familles
considerait leur situation, vis a vis du logement oc-
cupé, comme une étape dans leur parcours de vie.
Méme si les conditions d’ habitat sont difficiles, elles
sont vécues comme un passage inévitable dans leur
trajectoire résidentielle. En contrepoint, quelques
meénages vivent une situation d'urgence qui ne leur
permet pas de se projeter dans le futur.

Laseconde étude avait comme objectif e diagnostic
social d’un quartier ancien proche du centre ville.
Il s agissait, a partir d’ une enquéte sur 400 ménages,
d apporter des éléments d’ aide ala décision pour une
programmation d’ OPAH.

Ce quartier ouvrier est essentiellement composé de
petites maisons de ville et dimmeubles R + 2 avec
cours ou jardin. De petites entreprises sont encore en
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activité et la population enracinée depuis des décen-
niesdanslequartier atrouvéun équilibrefragileentre
I”accession alapropriétéet leretour en HLM. Dansce
contexte, le diagnostic a permis au PACT-ARIM de
relever plusieurs éléments significatifs:

O Lasurvalorisation del’intérieur du logement et des
partiesprivativesest frappante. Unfortinvestissement
en temps est consacré au logement, lesloisirs sont en
partieconsacrésal’ entretien, |’ aménagement, |’ exten-
sion, le bricolage, larécupération. L’ aménagement et
I’ extension des piéces se font au fil du temps année
aprés année.

O Si le logement représente avant tout le lieu de
I'intimité familiale, de I'auto-production, |’ espace
publicestunlieud échangesentrevoisins. Ceséchan-
ges s effectuent spontanément, dans un espace non
formalisé (sur le pas de la porte, dans larue, chez les
commercgants...). |l est donc essentiel que les efforts
portent non pas sur des grandes restructurations mais
plutét sur |’ entretien. Larue doit étre «propre, entrete-
nue et dégagée».

O Letaux de fréquentation des équipements culturels
(moins de 2 %), vient conforter la représentation que
I’onsefait del’ extérieur (horslogement). Les équipe-
ments qui existent ou qui seront créés doivent corres-
pondre aux besoins exprimés par les habitants et de-
vront faire référence aux notions d'utilitaire et de
pratique.

O Enfin, les liens sociaux sont plutdt percus comme
desréseaux affectifs, affinitaires, égalitaires, baséssur
desrelationsd’ échangeet deservicerendu ; rienavoir
avec la compétition sociale, le rapport de force ou la
démonstration intempestive.

Une troisiéme intervention concernait la mise en
place(notamment sur lecentreville) d’ unposted’ agent
de dével oppement social logement.

Il s agissait de construire |’ interface entrelademande
en logement (Plan Départemental Logement et Plan
Départemental Insertion) et I'offre en logement
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(existante ou acréer). Sansreprendre|’ ensembles des
démarches et des mécanismes mis en place avec les
services de I' Etat et du Département, quelques éé-
ments peuvent étre présentés :

O A partir d’une grille de diagnostic socia logement
permettant de faire |’ adéquation offre/demande, plu-
sieursfacteursont éé prisen compte- Lalocalisation
(quartier, rue) permettant de tenir compte du rapport
au travail de réseaux économiques ou familiaux - La
typologie des logements recherchés - La nature de la
demande(montant maximumdesloyers, typedechauf-
fage) et defagon plusdiffuselesaménagements spéci-
fiques du logement.

0 Auregard de plus de 500 diagnostics sur le départe-
ment, il apparait :

- que laconstruction des paliers dans |’ itinéraire rési-
dentiel desménagesdémunisfait appel aunediversité
d’interventions (solvabilisation par le FSL, négocia-
tion avec les bailleurs, garantie de loyer),

- qu'il est nécessaired’ envisager une production d’ of -
fre nouvelle en logements adaptés,

- quelacomplémentarité parc socia privé-parc social
public doit étre maintenue.

Des pistes de réflexion

Ces exemples d'intervention, méme partiels, permet-
tent de faire un certain nombre de remarques et d' es-
quisser plusieurs pistes d'interventions :

O Enpremier lieu, il convient d’identifier et dequali-
fier la demande sociale.

Devant |e processus de précarisation des populations
démunies (précarité économique, précarité des liens
sociaux) le logement apparait comme I’ ultime valeur
refuge. Il devient attribut d’ un statut social, protection
contre |’ exclusion, garant d' une relative stabilité. En
sinterrogeant sur les valeurs et les pratiques que les
habitants ou les groupes sociaux attribuent a leur
logement, il est possiblededéfinir uneprogrammation
territoriae.

Laquestion n'est plus : quels problémes ces popula
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tionscréent au quartier, maisplutét quelsproblémesla
ville leur crée ?

En analysant successivement la dimension sociale,
technique, économique et culturelle du logement, des
réponses diverses, contrastées et méme contradictoi-
res apparai ssent.

A la diversité des attentes, doit correspondre une
diversité d offre, de mode de gestion, également une
diversité des modes d' attribution ou d' accés au loge-
ment.

O Au-deladelademande sociale, il faut s'interroger
sur la dimension spécifiquement urbaine de I’ exclu-
sion. Si la ségrégation spatiale, la mise a distance ou
I"assignation a résidence ne créent pas I’ exclusion,
elles accél érent et rendent visibles son processus.
Elaborer une programmation sur un quartier, c’'est
poser les conditions d'un développement économi-
que, social et culturel. L’ aménagement urbain, I’ inter-
vention sur lebéti et les choix techniques et financiers
qui sont engagésne sont quelesoutilset lesmoyensau
serviced' un projet pluslarge, qu'il convient dequali-
fier.

C' est paradoxal ement en perdant leur place d’ objectif
que les procédures de réhabilitation et les solutions
techniques peuvent acquérir plus d’ efficacité.
Aujourd’ hui, lanotion deterritoirerestefloue; s agit-
il deslimitesspatialeset physiquesd’ un quartier oudu
territoiredelapratique habitante ? Plutot que de parler
d'une entité physique territoriale, ne pourrait-on
réintroduirelesnotionsdecivilité, debienpublic et de
citoyenneté comme éément d’ ancrageterritorial et de
programmation ?

O Pour éviter que certaines pratiques d'intervention
urbaine ne participent a entretenir ou a déplacer les
problémes qu’ elles sont censées résoudre, il semble
possible d’envisager un renversement. La question
urbaine aujourd’ hui est devenue en partiecelle-ci : le
probléme social. Laproduction de logements adaptés
diversifiés doit étre couplée avec les processus de
requalification de quartier.

O Enfin, il faut sanscesserappel er quel’ habitat, méme
adapté, n’est pas une réponse suffisante. |l n'est pas
facteur d’'insertion s'il ne s'inscrit pas dans une his-
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toire, dansunetrajectoire, s'il n’ est paschoisi et s'il ne
répond pas aux aspirations familiales et sociaes.
Comme le rappelait Daniel BEHAR, il faut donner

I’envie de rester ou avoir les moyens de partir.

TYUYUYTY

Au terme de cetteannée, I' Atelier Régional organise
la prochaine rencontre le 9 pecemere 1993 sur le
théme" REHABILITATION ET ATELIERS, BILAN ET PERSPEC-
Tives" . Elle setiendra a Marseille au Foyer Escale
Saint-Charles a partir de 9 h0O0.
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