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PAUVRETE, PRECARITE
ET PoLITIQUES DE L'HABITAT

Lapauvretéet laprécariténe cessent d augmenter dansnotre pays. Enmai 1990, la Loi Bessoninstituait ledroit
au logement et demandait a I'Etat et aux Départements de mettre en oeuvre conjointement des Plans
Départementaux d’ Action en faveur du Logement des Défavorisés. L' hiver 1993, I’ Abbé Pierre lancait, 40 ans
apreés, un nouvel appel pour plusde solidarité et demandait aux Maires de signer une charte pour une politique
du logement en faveur des sans-abri et des mal logés.

Y aurait-il un hiatusentre lestextes et laréalité, entreles plans départementaux et | es politiques communal es?
Q'en est-il donc des dispositifs mis en place pour loger ceux qui n’ont pas ou peu de moyens ?

Ou les pauvres ont-ils le droit d’ habiter ?Quelle place notre société leur donne-t-elle danslaville ?

Entre la cité d' urgence, le CHRS, le logement dit adapté, I’ ancien insalubre et la gamme de logements HLM
inaccessible aux RMIstes, que pouvons-nous proposer ?

Quelle réponse donnons-nous au moment ou s' établissent des Contrats de Ville ayant pour but de lutter contre
toutes les formes d’ exclusion, notamment par le logement ?

Aujourd’ hui, les outils et les financements existent, méme s'il peuvent &tre améliorés; alors, d’ou vient cette
incapacité encore manifeste, malgréleseffortspoursuivis, a apporter uneréponse satisfai sante au logement des
plus démunis ?

S toutes ces questions nerecevront pasréponse dans cet Atelier, du moins seront abordéeset illustrées, par des

témoignages divers, les problématiques du moment.

Leprogrammedel'Atelier

Introduites par J. AVRIL, assisté pour |'animation par
M.H. BORIE, les étapes de I'Atelier abordent les
thémes suivants:

- Logement et action social e, quel quespointsderepére
en PACA

- La pauvreté et la précarité & Marseille, éudes et
réflexions

- Ou et comment loger | es pauvres, lamise en oeuvre
du droit au logement, bilan 1993

- L'évaluationd'un plan départemental d'actionpour le
logement des personnes défavorisées ; le cas des
Bouches-du-Rhéne

- Undispositif et un plan pour lelogement des défavo-
risés, I'exemple des Pyrénées Orientales

- L'action des associations pour |e logement des per-
sonnes défavorisées

L esintervenants

- J. AVRIL, Directeur Adjoint delaDRASS PACA,
Animateur de lajournée

- G. VICHERY, INSEE, CRIES

- M. PRONO, CRIES, ALID

- M.H. BORIE, Direction de I'Habitat et de la Cons-
truction, Bureau des Actions Sociales, co-animatrice
del'Atelier

- M. HOBALLAH, DDE des Bouches-du-Rhone

- E. MOREL ,Groupe d'Etudes et de Formation sur le
Sanitaire et le Social - |EP de Grenoble (GREFOSS)
- M. CASTERAN, DDE des Pyrénées Orientales

- F. RIGAULT, architecte, Membre CA API

- G. GUGLIERI, API Provence

- M. GAUVIN, Délégation Régionale Société HLM
Emmails - SOHAPRO

- C. BERTEA, FNARS

- M.VOYE, ALAM
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L E LOGEMENT DANSL'ACTION SOCIALE,
QUELQUES POINTS DE REPERE

Globalement, I'action de I Etat est guidée par deux
grandes options::

- Des politiques sectorielles qui tentent d’ assurer a
chacun!’accésal’ éducation, aux soins, al’ emploi, ala
formation, au logement, a un revenu minimum, etc...
- Une palitique urbaine dont le but principal est de
lutter contre toutes les exclusions.

Mais I’ action socide est trés éclatée entre de nom-
breux acteurs : Etat, Département, communes, CAF,
FAS, etc. La politigue menée est le plus souvent
partenariale, mais la dispersion des lieux de décision
peut aussi entrainer unesortedeneutralisationrécipro-
que plutdt qu’ une cohérence globale des actions.

Dans ce contexte général, ou les acteurs disposent
néanmoinsd’ unarsenal |égidlatif important, |’ accesau
logement connait de plus en plus de difficultés.

En 1954, lasituation secaractérisait par unepénuriede
logements, maisauss parlepleinemploi. Aujourd’ hui,
letravail est souvent remplacé par desressources sous
forme d'alocations et les logements font toujours
défaut pour les populations peu solvables.

Ainsi en PACA, on dénombre 76 844 RMIstes afin
1993 et 300 000 chémeursafinavril 1994 (14,8 %). A
cessituations, il faut ajouter celledespersonnesnonen
situation de pauvreté mais de précarité économique,
tenaillées par I angoisse de |’ avenir.

Danslasituation actuelle, les ponts entre deux dispo-
sitifs, les Centres d' Hébergement et de Réadaptation
Sociale et le logement social, restent a construire, car
il est avéré quel’ on ne passe pas souvent directement
del’unal autre.

LePLA d'insertion pourrait représenter une solution
acetype de probleme, maissamise en cauvre dansla
région se heurte a quatre difficultés :

- Les réticences des communes qui invoquent des
difficultésbudgétairesmaisqui préferent aussi queles
populationsen grandedifficulténe s'installent pasen
nombresur leur territoire ;

- Lesréticences des organismes HLM qui, dé§amobi-
lisées par laréhabilitation dansle cadredelapolitique
urbaine, n’ont guére intérét a disperser leurs efforts
dans de petites opérations de logement ;

- Les réticences rencontrées par |es associations pour
obtenir I'agrément préfectoral préal ablepour mettreen
oeuvre des projets de PLAI ;

- Lesréticences de la Caisse des Dépbts et Consigna-
tionsqui, soucieused'obtenir unecertai negarantieaux
prétsqu’ elleaccorde, met asaparticipation descondi-
tions qui brident I’ action des opérateurs potentiels.

En PACA, les CHRS offrent environ 3000 lits. Les
bénéficiairesnedevraient pasy rester plusdesix mois
aunan. C'estdirequepour fluidifier ledispositif, ¢’ est
environ 3000 placespar anqu'’ il faudrait pouvoir offrir
pour accueillir les populations en trés grande diffi-
culté. Ce n'est pas le cas. C'est aussi pourquoi la
situation empire.
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LA PAUVRETE ET LA PRECARITEA MARSEILLE

Cethémeest décritici apartir del’ étuderéalisée par I'INSEE en 1990 sur la base du fichier desallocatairesde
la CAF et des travaux du groupe de travail thématique créé au sein du CRIES

L'eTupe INSEE PACA 1990

Des étudesrécentes

Pauvreté et précarité ne sont pas faciles a cerner.
Aucune statistique fiable nexistait jusqu’au milieu
des années 80 au niveau régional, encore moins au
niveau infra-communal. En 1985, les CAF mettaient
en oeuvre des fichiers sur lesrevenus de leurs bénéfi-
ciaires. Une premieére étude expérimentale sur lesbas
revenus aété menée en 1989 par I' INSEE régiona e et
laCAF du Vaucluse. Sous!’impulsion du CRIES, un
travail du méme ordre est entrepris en 1990 sur les
Bouches-du-Rhone et Marseille.

Qu’ appelle-t-on «seuil de pauvreté» ?

De fagon conventionnelle, la situation de pauvreté se
définitenréférenceaun "seuil depauvreté'. C'est une
notion stati stique qui dépend du contexte économique
dans lequel la famille se trouve et qui est lui-méme
caractérisé par le "revenu disponible moyen par unité
de consommation”. Cedernier est calculé en divisant
I”ensembl e desressources au sein delafamille par un
coefficient qui dépend de la composition de celle-ci.
On compte 1 pour le premier adulte de lafamille, 0,7
pour chacun des autres et pour chague enfant de plus
de 14 ans, 0,5 pour chaque enfant de moins de 14 ans
(échelle d’ Oxford).

La communauté européenne a défini trois seuils pos-
sibles: 40, 50 et 60 % du revenu disponible moyen par
unité de consommation. Pour ses travaux, I'INSEE
PACA auutilisé le seuil de 40 % pour caractériser les

famillesensituationdepauvreté. Surlabasedurevenu
annuel moyen national 1989 (70 600 F par u.c.), le
seuil retenu s établit donc 28 240 F.

Lasituation en 1990 a M ar seille

* Chiffres globaux

Pour fixer lesidées, le seuil choisi dans!’ étude de 90
représente: 2 353 F par mois pour une personne seule,
3530 F pour unefamille monoparental e, 4 000 F pour
deux adultes et 6 354 F pour un couple avec deux
enfants.

13 % des habitants de Marseille disposent de revenus
annuelsinférieurs 228 240 F par u.c. Celareprésente
41 000familleset 106 000 personnes. Cettepopul ation
comprend 40 % de personnes seules, 30 % de couples
avec enfants.

* Lespopulations arisques

D’ unefagon générale ce sont les personnes seules, les
familles monoparentales et celles qui sont trés nom-
breuses qui sont les plus exposées. Quand un des
adultes est étranger ou chdmeur, le risque se trouve
accru.

Sur les41 000 familles recensées, présdelamoitié ne
vitquedetransfertssociaux etlerevenumoyenpar u.c.
sesitueaorsa 14 500 F annuels (1 200 F par mois).

Chomage et monoparentalité apparai ssent comme les
causes les plus fréquentes de bas revenus. Les presta-
tions de la CAF représentent plus de lamoitié de leur
revenu par unité de consommation.
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* La spatialisation des familles

Les 2/3 des personnes en situation de pauvreté de la
ville se trouvent dans le Centre (1er, 2éme et 3éme
arrondts) et dansleNord (du 13émeau 16emearrondts).
Dans ces secteurs, 1 personne sur 5 est membre d'une
famille en trés grande difficulté.

Les personnes seules sont essentiellement localisées
danslecentre (arrondts 1, 5, 6,7). Elles correspondent
a plus de 50 % des familles identifiées. Les couples
avec enfantssont localisésdansleNord. 54 % sont des
familles nombreuses.

Notons de fagon plus générale que des écarts impor-
tantssont enregistrésentrel esrevenusannuel smoyens
par u.c. selon les arrondissements : 53 000 F dans e
8éme, 34 000 F dans le 16éme. Les revenus moyens
dessecteursdu centreet du nord sont tousinférieursau
niveau de I’ensemble des familles allocataires mar-
seillaises (qui est de 41 500 F).

A Marseille, lesprestationsliées au logement intéres-
sent 85 500 bénéficiaires. Le montant moyen annuel
par u.c. decelles-ci atteint 6 000 F ; ellesne concernent
pas uniquement les familles a bas revenus, certaines
d’entreellesensont mémeparfoisexclues. Par ailleurs,
lamoyenne des prestationshorslogement est de 9 200
F ; bien entendu, dans le centre et le nord cette
moyenne est dépassée.

Lasituation en 1993 sera bientot connue

* Une étude plusfine

L' INSEE PACA aentreprisune étude d’ actualisation
des données dont les résultats au 30 juin 1993 seront
disponibles aprés validation de la CAF. Cette étude
porte sur le département, sur Marseille et aussi sur les
quartiers administratifs de Marseille.

Il est en effet indispensable, au regard du développe-
ment des politiques sociales urbaines, de mettre en
place une information aun niveau trés fin capable de
rendre compte de ladiversité desréalités sociaes.

* Lesseuilsprisen compte

Pour cette étude, I’ actualisation du revenu par u.c.
n' était pas disponible, la prochaine enquéte Budget
desfamillesnedevant avoir lieu qu’ en octobre 94. On

adonc utilisé le montant 90 en lui appliquant I’ aug-
mentation liée al’ évolution moyenne des prix, ce qui
donne un seuil de pauvreté fixé & 30 929 F par u.c.
Lesdeux autres seuilségaux a50 % et 60 % du revenu
moyen recal cul é ont été utili sés égal ement pour cerner
I’ ensembl e des bas revenus.

* Les changements prévisibles par rapport a 1990

La population couverte par le fichier CAF sera en
augmentation, notamment a cause :

- delamontée en charge du RMI,

- du dével oppement important des prestati ons, notam-
ment logement (en particulier I'ALS).

L es changements juridiques qui ont affecté certaines
prestations rendront plus délicates les comparaisons
de situation entre 90 et 93. De plus, la fiabilité de
certaines variables n’est pas totale dans un fichier a
vocation de gestion au départ, mais il sera possible
cependant de dégager des "tendances'.

Il reste que face aun phénoméne aussi polymorphe, il
est indispensable de croiser les différentes approches
possibles pour caractériser lasituation. Le groupe de
travail mis en place au sein du CRIES est |a pour
répondre a cette nécessité.

Le CRIES, sEs METHODES DE TRAVAIL

Son organisation

Instance consultative créée en 1984, le CRIES re-
groupeles principaux partenaires du monde économi-
queet social delarégion. Il regoit desfinancementsde
I'Etat et du Conseil Régional . Son secrétariat est assuré
par I'INSEE.

L’instance est organisée en commissions de travail
thématiques. Parmi celles-ci, la commission "démo-
graphie et conditions de vie" amis en place des 1992
un groupe de travail spécifique sur lapauvreté-préca
rité. 1l s agit d’ ungroupetrésouvert oul’ ontrouvedes
représentants du SGAR, des CAF, delaDRASS, du
Conseil Général, des associations, des chercheurs...
L’ Association pour lelogement et I’ insertion des plus
démunis(ALID) qui regroupe 26 associationsy assure
une présence trés précieuse.
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Samission

Le CRIES a pour mission de faire des propositions
visant aaméliorer lesdispositifs existants de connais-
sance dans le domaine économique et social et de
diffusion de celle-ci.

Legroupedetravail «Pauvreté-précarité» pour sapart
s attache & déterminer comment lesinstitutions pour-
raient mieux cerner les phénomenes au niveau local.

v Dansun premier temps (1992 amai 93) il adéfini
ses orientations de travail. Il fallait d’abord mettre
d’ accord !’ ensembledes participantssur lestermes: la
pauvreté-précarité n'est pas vue de la méme fagon
selon que I’ on vient d’ une CAF ou d’ une association.
Cet gjustement apermis de définir trois orientations :
- Une approche quantitative et territorialisée des phé-
nomenes de pauvreté-précarité,

- Une approche qualitative. L esressourcesne sont pas
le seul critere explicatif d' une situation de pauvreté,
- Un axe detravail ayant pour objectif d’ appréhender
|es situations non encore répertoriées par les services
sociaux et administratifs.

L’ exploitation du fichier CAF a é&é |’ occasion d' une
premiére et riche confrontation entre les producteurs
de statistiques et les détenteurs des connaissances
accumulées du terrain. Elle a permis de s'interroger
sur lamaniére d’ affiner les données. On s est apergu,
par exemple, que I’ arrondissement n' était pas un dé-
coupage pertinent pour I’ é&ude de ces phénomeénes. |1
faut descendre &I’ échelle du quartier. En ce qui con-
cernelesseuils, si celui de 40 % est considéré comme
seuil de pauvreté et celui de 60 % comme seuil de bas
revenus, il faudrautiliser aussi d’ autresseuils. Celui de
50 % représente pour sa part des situations de grande
difficulté.

v Dansun deuxiémetemps, le groupe arecentré sa
réflexion sur trois axes:

O L’exploitation d'autres fichiers, divers : fichiers
ANPE, statistiques de laDDTE, d observatoires di-
vers, fichiers des associations... Cette exploitation
doit étre orientée pour mieux appréhender |es phéno-
ménesde pauvreté-précarité, en référant touslescrité-
res qui concernent cette population.

Malgré la pluralité des dispositifs existants, les con-
naissancesrestent trespartielles. 11 est difficiled avoir
unevisionglobalequi prendrait encomptel’ ensemble
des aspects du phénoméne. De plus, I’ utilisation
d’ autrescritéresquelerevenu est loin defaire consen-
sus. Quoiqu’il en soit, le groupe a cherché a référer
dans|es statistiques existantes | es données caractéris-
tiques: par exemple, danslefichier ANPE, lesperson-
nes en fin de droit, de plus de 50 ans, jeunes, etc ;
ailleurs, ceux qui sont en rupture de droit, ceux qui
sortent d' un accident du travail, etc...

Cesont lespopulations"alamarge” qu'il faut repérer.
Ladifficulté réside danslefait que bien souvent elles
N’ apparaissent justement pas dans les fichiers. A la
DRTE, par exemple, tous ceux qui font I’objet d' un
"traitement social du chdmage"' et qui, on le sait,
risquent d’ étre en grande difficulté ala sortie de ces
dispositifs, ne sont pas repérés dans les statistiques. |1
S agit pourtant d’ un pan entier de population.

O Lamiseal’ épreuvedesdifférentscritéreshabituel -
lement utilisés pour décrire les phénomenes de pau-
vreté-précarité, et ceci a différents niveaux : niveau
local, maisaussi niveau macro (batterie utilisée par la
CEE dans son plan pauvreté).

Ces tests sont délicats. S'agissant du chémage par
exemple : les situations prises en compte sont tres
différentes. S agit-il d'une nouvelle inscription ou
d’un chdmeur de longue durée, quel mode et quel
niveau d’indemnisation, etc ?.

Au niveau européen, chagque pays asafacon de mesu-
rer, de caractériser les situations, d'aider, ce qui rend
difficile toute comparaison. Pour définir la pauvreté-
précarité, des approches autres que "chdmage, em-
ploi", sont al’étude : les conditions de vie, confort du
logement, niveau culturel, formation...

Les fichiers associatifs sont souvent intéressants. A
Marseille, leServiced Accueil etd Orientation (SAQO)
a créé une base de données sur 2 000 familles en
difficulté d'hébergement s adressant a lui. Les tra-
vailleurs sociaux ont introduit des critéres pertinents
permettant d’ &udier I’ antériorité des situations (ex-
clusion par I'’emploi, lelogement...,). I|s donnent une
dimension qui échappe aux autres fichiers.
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O L’ approche départemental e des situations.
Jusqu'ici I’ approchedelapauvreté-précarité était trés
urbaine. En &udiant |e casdu Vaucluse on adécouvert
d’ autres formes de pauvreté affectant |le monde rural,
par une approche utilisant des critéres n"ayant rien a
voir avec ceux habituellement étudiés. La MSA a
dressé une géographie des zones arisques du départe-
ment trésintéressante. Un exemple: onsait aujourd’ hui
que, contrairement al’idéerecue, lamoitié desretrai-
tés agricoles du département (jugé favorisé au regard
d'autres) a des revenus inférieurs au RMI et ne le
demande pas ; ils sont repérés al’ occasion de démar-
ches administratives autres.

En conclusion, le groupe de travail cherche, de fagon
pragmatique, a préciser ce qu’on entend aujourd’ hui
par pauvreté-précarité et a aider la réflexion sur les
outils permettant d’ appréhender ces situations.

L es problémes rencontrés tiennent a la définition des
termes, au choix descritéres, al’ utilisation dessources
chiffrées diverses provenant de services qui, gérant
des prestations, n’ ont pas pour objectif de décrire les
populations touchées.

Malgré les moyens développés, le probléme de la
connaissance des populations pauvres ou en situation
de précarité -et sa diffusion- reste encore presque
entier !

C'’ est une question dont on se préoccupe fortement au
niveau national également (Conseil National del’ In-
formation Statistique).

Questions-débat

Ladiscussion permet de dégager quelques idées for-
ces.

O " Les pauvres sont dansla rue, mais pas dansles
statistiques!"

Les populations les plus concernées sont "dans les
trous" des fichiers divers. Le repére des fichiers de
recensement INSEE, c'est I’ adresse. Comment, dans
ces conditions, connaitre ceux qui sont sanslogement
ou hébergésdefaconillégale ?Cesont, onl'avu, ceux
qui sont alamarge qu'il faut repérer.

Il'y aun travail de connaissance territorialiseée des
besoinsqui seconstruit par I’ action (Ilesplansdéparte-
mentaux par exemple), mais aussi la nécessité de
cadrage statistique, qui n’a pas pour but premier de
générer |’action mais de savoir ou I’on va et quelles
sont les tendances. L’ outil statistique ne permet pas
actuellement de savoir le nombre de personnes pau-
vres, en situation de précarité, sans logement, en
habitat insalubre, en situation d' impayés, etc.

Ce constat est selon certains & nuancer car au niveau
local, deslieux de connaissance des chiffres existent.

O Face a un phénomene polymorphe, il faut multi-
plier les approches

Si I'important aujourd’ hui est de mesurer destendan-
ces, pour savoir comment la situation évolue alors
méme que des efforts sont déployés au quotidien, la
connaissance des différents problémes doit étre affi-
née et les criteres multipliés. Est citée une étude
récente du CERQ qui cherchedescritéresd’ exclusion
socia e mettant en lumiére laprésence ou non deliens
sociaux : quand on n'aplus personne aqui parler, la
chute s accélere.

0 L’apport des acteurs de terrain est primordial

L eur connai ssance porte sur une autreréalité quecelle
décritefroidement par |es études statistiques, souvent
élaborées par des agents déconnectés de |’ action.
Pour qu'un plan départemental réussisse, il faut
territorialiser correctement les probléemes; pour gjus-
ter lapolitique nationale et I’ utilisation desmoyens, il
faut disposer d'informations précises. Il ne s agit pas
d’ opposer stérilement ceux qui bétissent les statisti-
gueset ceux qui sur leterrain affrontent lesréalités, les
approches des uns et des autres sont nécessaires.

O L’approche lucide de la réalité est indispensable

Le probléme de fond est la capacité de notre société a
tolérer pauvres, marginaux et sansabri. Jusgu’ aquand
peut-on tolérer dans une société de croissance, quele
nombre des exclus augmente ? Dans le méme temps,
on redoute les évolutions négatives, on appréhende
d'affronter laréalité des chiffres...
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LA MISE EN OEUVRE DU DROIT AU LOGEMENT,
ELEMENTSDE BILAN

Lebilan national 1993 de la mise en oeuvre de la loi Besson a été présenté au Conseil National del’Habitat le
26juindernier. |l donnelesévol utionsdelamiseen oeuvredesPlans Départementaux d’ Action pour leLogement
des Personnes Défavorisées et dresse un bilan quantifié des dispositifs créés. Quelques éléments issus de
I"analyse des plans sont rappelésici, donnant |’ occasion de rappeler aussi que la question que nous avons tous
arésoudre est de savoir "ou et comment |es ménages pauvres peuvent bien habiter !».

L e constat, les actions qui se développent

Dans la plupart des départements, les Préfets rappor-
tent le sentiment d’ une dégradation de la situation du
|logement des personnes défavorisées, mais sans pou-
voir en décrire I'évolution (quoi, ou, comment...).
Aussi ladéfinitiond’ une connaissance plusapprofon-
die de cette évolution reste-t-elle un enjeu majeur.

Cependant e bilan 1993 montre quelesplansont pris
des"virages' quel’on ne peut ignorer, par exemple:

O Deux-tiersdesdépartementsont réellement engagé
des actions de connaissance des besoins. Elles sont
traduites selon les cas par des éudes ou, mieux, des
dispositifs: fichiers spécialisésdelademande, croise-
mentsd’ informations, observatoires, structuresdere-
cueil (et souvent traitement) de demandes, etc.

O Un département sur trois s est doté de dispositifs
territorialisés detype commission localedel’ habitat,
cellulelogement, etc, ayant pour fonction de décentra-
liser lescommissionsdu FSL, mais aussi ayant capa-
cité a proposer, voire aattribuer deslogements (Con-
tingent, PLAI, PST...) &un niveau infra-départemen-
tal. Cesdispositifs sont des outils de connaissance des
besoins trés précieux pour I’ action et la stratégie du
plan.

O Endehorsdu FSL et du développement de I’ offre
nouvelle de logement adaptés, les autres actions les
plus présentes dans les plans sont les dispositifs de
mobilisationdel’ offre, avec touteslessol utionspossi-
bles (aide au montage, structures de recherche de

logements, AIV S, cellulesdetypeBAL, BIS...demise
enrelationdespersonneslesplusendifficultéavecune
offre de logements, etc) tout cela permettant ainsi de
"mettre sur le tapis' les mécanismes d’ attribution,
Réglement départemental d' attribution, Contingents
réservataires, POPS...

0 Le développement de I’ accompagnement social,
les actions de logement temporaire, d’hébergement
d’ urgencerestent desquestionsprioritairesdansnom-
bre de plans. Plus que des réalisations effectives, la
prise en compte des gens du voyage fait |’ objet de
beaucoup de réflexions.

L'implication des partenaires

* Lesservicesdel’ Etat et desDépartementstravaillent
davantage en commun sur le logement des démunis.
Pour plusde 60 % d’ entre-eux, les Conseils Généraux
vont au-dela de ce que leur impose laloi et engagent
descréditshorsFSL, qu'il s agisse de subventions, de
garanties, d’'implication danslafabrication del’ offre.
* Lescommunessont engénéral peu présentesdans|es
plans, soit qu’ ellesn’ aient pas été suffisamment asso-
ciéeslorsdel’élaboration, soit qu’ ellesnel’ aient pas
souhaité. C’ estlaunequestion sérieusecar leur réleest
fondamental pour laterritorialisation desactionset la
mise en oauvre du plan méme si leur engagement
financier restefaible,

* Au niveau du plan proprement dit, I’ engagement des
organismes HLM atendance adiminuer. |Is sont peu
associés aladéfinition des politiques et au pilotage et
souvent confinés a un réle de simple opérateur.
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Les associations sont en général trés actives dans
beaucoup de plans, maisleur apport est souvent limité
alamise en oeuvre opérationnelle des actions.

L esrésultats chiffrés

e L esFonds Solidarité Logement

O Lebudget total 1993 : 1122 MF, double de celui de
1991. Les recettes sont importantes et augmentent,
avec aux cOtésdel’ Etat (177 MFen 93, 200 MF en 94)
et des Départements (191,7 MF en 93) les principaux
partenaires volontaires, dans |’ ordre : CAF, commu-
nes, opérateursHLM, 1%, MSA... Mais |es dépenses
sont en croissanceexponentielle, rendant I’ avenir pro-
che préoccupant : 500 MF en 92, 750 MF en 93.

O Les aides pour les impayés de loyer sont en forte
augmentation : 260 MF en 92, 320 MF en 1993. Les
aides pour |’ accés au logement et garanties ne cessent
de croitre et représentent 30 % des aides en 1993.
L’ accompagnement social a absorbé 145 MF en 93,
soit 20 % des aides.

Pour 1993, on peut estimer que 150 000 ménages au
moins ont é&é concernés par les FSL.

O Les questions qui S annoncent :

- Tous les FSL vont se trouver devant des choix
stratégiques :  répartition entre préts et subventions,
niveaux d aide, traitement des dettes naissantes, des
dettes lourdes... pour faire face dés 1994 aux prévi-
sions de dépenses supérieures aux recettes.

- Les modalité de traitement des demandes sont trés
variablesd un département &I’ autre (critéresde choix
pour |’ accésauFSL, etc...) A cepoint dedisparité, cela
peut poser le probléme de I’ égalité du citoyen devant
lerecoursalasolidarité nationale. Il faut y veiller et a
cet égard, I échanged’ informationspour améliorer les
pratiques de chacun est fondamental .

e Ledéveloppement del’ offre

Prés de 40 000 logements nouveaux destinés aux
personnes en difficulté ont été créés depuis 1990.

O Les PLA d'Insertion stagnent : 7 000 logements
financésen 92, lemémenombreen 93; autotal 25300
depuis 1990.

O En PST (Programmes Sociaux Thématiques), le
résultat est inespéré : 4 000 logements en 93, ce qui
porte le nombre total delogements réhabilitésdansle

parc privé pour accueillir des personnes défavorisés
par ce biaisa 10 700. C'est dire que le plan départe-
mental doit porter autant de soin pour les actions PST
gue pour les PLAI aux questions telles que : quels
typesdelogementsaproduire, quel suivi aopérer, quel
accompagnement social a prévoir, etc.

O Lebail a réhabitation reste, quant alui, un produit
insuffisamment utilisé (400 logements depuis le dé-
but) mais nécessaire pour résoudre des problémes
particuliers.

L’ avenir

Le changement de gouvernement n'a pas atéré la
politiqueissuedelaloi Besson. Le plan départemental
en reste un outil d application privilégié. Les progrés
attendus portent sur la connaissance des besoins, la
territorialisation des actions, la mise en oeuvre de
cellulesinterface offre/demande, larapidité detraite-
ment des demandes au FSL, les délais de décision
concernant lesPLAL... On peut espérer aussi en 1994:
A Un"changement de braquet" sur laprévention et le
traitement des impayés et des expulsions. De vraies
stratégies devront se développer dans les plans.

A L'utilisation de I’information pour convaincre les
décideurs locaux d'agir, mais aussi convaincre les
citoyensd’ accepter que soient logés pres de chez eux,
dans chague immeuble, quelques familles défavori-
sees, et méme accepter de s'en occuper eux-mémes.
L'ampleur du probléme doit, pour cela, étre bien
comprise. Déjales comportements changent.

A Une évauation locale annuelle, moment qui doit
étre saisi par les acteurs du plan pour porter un débat
sur les pratiques et orienter I’ effort [& ou ¢’ est néces-
sare.

L esmesuresrécentespour améliorer lapalettedes
interventions

O La politique de relance de la construction -PLA
neuf, PAP- est complémentaire de la lutte contre
I"exclusion par lelogement danslasituationdepénurie
ou nous sommes et permet de diminuer les listes
d attente.

O Lebouclagedel’ allocation logement est sansdoute
la mesure la plus sociae prise ces derniéres années
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pour loger des ménages défavorisés. Celaacoltéfort
cher : lesaidesalapersonne, toutes aides confondues,
pesent 63 Md de F en 1993 dans le budget de I’ Etat,
apres57 Md Fen 1992. Enregard, lesaidesalapierre
PLA, PALULOS, ANAH pésent 20 Md F en 1993.
Ou I'on voit que la généralisation de I'accés a une
dlocation de logement sous seule condition de res-
sources est une question fondamentale. Mais il reste
encore des marges : ceux qui sont en situation d’insa
lubrité, en situation de surpeuplement,etc...

0 L’aideaulogement temporaire (AL T) est indispen-
sable pour développer des actions d’ hébergement.

Desproblemesmajeursdemeurent, telsquel’ héberge-
ment d’ urgence. On afait beaucoup : crédits, dérégle-
mentation, etc. Maisétrehébergécen’ est pasétrelogé,
la séeurité n'existe pas, le statut d’occupation est
différent par rapport au fait d'ére logé.... Quelles
actions mener dans les deux axes politique locale de
I"habitat et plan départemental pour que les hébergés
deviennent logés ? Tel est bien le probléme central.

Les décisions du 22 mars 1994 en faveur des plus
démunis

Dotation supplémentaire de 20 MF pour le FSL.

Mesures portant sur la déréglementation, lafongibi-
lité, I" assouplissement des procédures definancement
des PLA trés sociaux, PLAI et PLA adaptés.

Signature d' un protocole avec le mouvement HLM
pour la réalisation de 20 000 PLA trés sociaux et
|’engagement par les opérateurs d' attribuer 20 000
logements supplémentaires aux personnes défavori-
sées ou sans abri.
Il esttrésimportant queledial oguesoit engagé, car une
politique locale de I" habitat laissant une place aux
populations défavorisées ne peut prendre en compte
seulement laproduction delogementsspécifiques. Les
logements & plus bas pris sont leslogements existants
du parc privé ou du parc public. Il faut préserver ces
deux parcset permettreadesfamillesabasrevenusd’y
accéder.
En conclusion

* Le contexte actuel est préoccupant

Sur 21 millions de ménages en France, 3,3 millions
vivent avec des ressources dont |’ essentiel est issu de
transferts(RMI, AAH, minimum-vieillesse, etc). || est
clair que I'on n'est pas la face a un probleme de
marginaux !

Laquestion fondamental e qui est posée: quel accésde
droit commun au logement permet-on pour 10, 15, 20
% (?) delapopul ation se caractérisant par desressour-
cestrésfaibleset deplusprécaires? Et celaquestionne
a I'évidence directement notre politique locale de
I” habitat : ol les pauvres ont-ils le droit d’ habiter ?

Par ailleurs, sera-t-il possible de continuer a dépenser
une énergie considérable pour faireface au probléme
de centaines de milliers de familles qui méritent cha-
cune une solution particuliere. Reloger avec I'aide du
FSL peut mobiliser dix personnes. On ne pourrafaire
face. L' action principale d’ un plan départemental de-
vradonc consister & donner des ééments aux acteurs
locaux pour infléchir lapolitique générale del’ habitat
afin de diminuer le nombre de personnes qui relévent
du plan, donc faire en sorte qu’un minimum de fa
milles reléve de solutions spécifiques.

* Les pistes d’'avenir

La résolution des problémes posés par la pauvreté-
précarité dépasseles professionnelsdu logement et de
I" action sociale. Pour passer a une autre échelle d’ ac-
tion, il faut, a c6té de I’ action publique et de |’ action
économique privée, mobiliser la société civile.

Tant quel’ on pensera" pour lespersonnesdéfavorisés,
fabriquer des «boites» (logements, aides sociales...)
avec del’argent public, lesy mettre et ¢’ est tout”, on
n'y arrivera pas et I’'on va s'y épuiser ! les pistes
d’avenir vont plutét dansle sensde:

» comment donne t-on une place aux habitants pour
gu'ils résolvent eux-mémes leurs problémes (quel
parc aloyersfaibles et comment y entrer,...)

» comment trouver le moyen de S appuyer aussi sur
des actions des partenaires et citoyens (aides compl é-
mentaires, garanties, accompagnement socia, initiati-
ves de solidarité du voisinage, ...).
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L E PLAN DEPARTEMENTAL DESBOUCHES-DU-RHONE,
EVALUATION ET ENSEIGNEMENTS

Lesélémentsrapportésrésultent del'évaluation proprement dite du plan actuellement menée par le GREFOSS,
équipederecherche del'Université de Grenoble, mais surtout du travail issu de sa participation au programme
coordonné de recherche lancé par le Ministére de I'Equipement sur les conditions d'élaboration des plans
départementaux et portant sur neuf sites du territoire, dont les Bouches-du-Rhone.

LA MISE EN OEUVRE DU PLAN

Dansle département, on n'est pas parti de zéro

Les réflexions menées avant la publication de la loi
Besson ont largement servi de base a |'établissement
du plan. Une vaste travail de concertation avait été
engagé des 1988 pour cibler lesaméliorationsaappor-
ter au logement des démunis au sein de commissions
du CDH associant lesacteursHLM, laCAF, lemonde
associatif, les organismes financeurs, CDC et 1 %,
quelques communes et les administrations. Deux do-
cuments en étaient résultés : un bilan delasituation et
vingt mesures d'orientation pour le plan.

L'écriture de celui-ci a été précédée d'un travail plus
ciblé élaboré au sein de cing groupes de travail :
connaissance des besoins, mise en place du FSL,
traitement des attributions, offre de logements, ac-
compagnement social. L'Etat ayant procédéeninterne
alapremiéereversiondu plan, celle-ci, soumise-et non
débattue- au Département, a été amendée par lui puis
validée par |lacommission d'élaboration du plan.

Lesgrandeslignesdu plan :

Les populations a prendre en compte et leur défini-
tion par le biais d'indices de précarité par rapport au
logement et aux ressources : un listage tréslarge pour
permettre un gjustement ultérieur au vu delademande
réelle exprimée localement ;

Un FSL aux instances déconcentrées, fonctionnant
en comitéslocaux d'attribution desaides, caléssurles
arrondissements administratifs ;

Le développement de I'offre a la fois existante,
notamment par la mobilisation des contingents et
nouvelle, en utilisant toutelapanoplie delaloi Besson
(avec notamment, ce qui aconstitué une avancée avec
le Département, sa participation au cas par cas pour le
bouclage financier d'opérations de logements d'inser-
tion) ;

Un dispositif de suivi de I'application du plan et un
Observatoiredelademande: lasaisir dansleslieux ol
elle peut sexprimer, repérés al'avance ou générés par
le plan. Un outil était jugé essentiel, localisé, qui
permette de faire la jonction entre besoins et offre.
Des'commissions d'arrondissement” avaient été pré-
conisées, lieux interpartenariaux pour voir remonter,
qualifier, traiter les cas les plus difficiles.

Un premier bilan apreés 3 ans, mitigé

O LeFSL -leplusgros de France- auneforte activite,
avec par exemple plus de 7 000 aides accordées en 2
anset unvolet d'accompagnement social captant 30 %
du budget ;

O L'offre créée n'est pas négligeable mais n'est pas a
I'échelle des problemes ; 550 PLAI en 3 ans et demi,
plus deslogements adaptés aloyersdinsertion.... une
offreaussi concrétisée atraversles mesures d'accom-
pagnement social ou atravers la mobilisation de for-
mules diverses par le secteur associatif. Lesbilansen
cours en donneront la mesure exacte.

0 une grande déception : le dispositif delien entre un
repérage desbesoinsquel'onn'est pasarrivéaréaliser
(quel observatoire monter, a qui le confier 2...) et la
consistance de |'offre (produite ou & produire).

La question centrale demeure donc : a-t-on répondu
aux besoins prioritaires ?

Pauvreté, précarité et politiques de I'habitat - 7 juin 1994



Les TrRavaux bu GREFOSS, ENSEIGNEMENTS

A traverssaparticipation au programmederecherche,
plus qu'une évaluation des actions, le GREFOSS a
cherché a mettre en évidence des questionnements et
lesdifficultésrencontréesdanslesBouches-du-Rhone,
non pas seulement celles liées au contexte socio-
économiqueet politico-administratif local, maisaussi
etaudela, cellesqui sont structurellement liéesautype
de politique publique développé par laloi Besson.

LA Lol BESSON ET LES PRATIQUES ANTERIEURES

0 Comme d'autres lois, la loi Besson ne donne pas
stricto sensu de contenu de politique et est essentielle-
ment instrumentale, offrant une panoplie d'outils qui
ne sont efficaces qu'en présence d'une mobilisation
locale forte pour Sen saisir.

O Elleintroduit unerégul ation qui consiste acréer, par
le truchement de I'établissement du plan, une obliga-
tion dedébat public, desexigencesde cohérence, avec
unminimumd'intégrationdesmoyensdechacun, etun
affichage public des objectifs et du positionnement de
chaque acteur. La se trouve bien I'enjeu du plan,
sachant quelecontenuresteliéalanégociationlocale.
O Cetteloi ouvre un nouveau champ d'action publique
caractérisé par :

- un objectif derecentragedel'action sur lalutte contre
I'exclusion et sur les populations défavorisées

- un mode d'action marqué par des ruptures avec les
pratiques antérieures, soit :

/ une action impliquant, sous la responsabilité con-
jointe de I'Etat et du Département, un ensemble d'ac-
teurspublicset privéssur labasedel ogiquesnégociées
et contractualisées, enruptureavec|esystémenpolitico-
administratif classique,

/ une obligation nouvelle de lier création de I'offre et
intervention sur les ménages, par rapport a des politi-
gues sociales habituellement centrées sur I'aide a la
personne,

/ un gjustement des fonctions gérées jusque la de
maniére cloisonnée par les acteurs : repérage de la
demande, production d'offre, solvabilisation, accom-
pagnement, prévention, animation...
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L ES DIFFICULTES RENCONTREES A M ARSEILLE

Le plan départemental a-t-il réussi a créer ce nouvel
objet d'intervention publiquedanslesconditionsénon-
cées ? Trois types de difficultés ont été identifiés
comme points d'achoppement :

O Ladifficultédu plan asedéployer au deladu FSL,
aarticuler lafonction d'offre et la fonction sociale

Premiére difficulté en effet, celle d'aler au-dela du
FSL et del'articuler avec une politique de régulation
concertéedel'offre, soit articuler le"volet socia" et le
"volet logement", ceci au moins durant les deux pre-
miéres années. Durant cette période, la forte identifi-
cation du plan des Bouches-du-Rhéne au FSL Sest
manifestée dans le modes d'administration du plan :

0 Au niveau centrd, il n'y a toujours qu'une seule
instance qui soit politiquement investie, qui ale pou-
voir décisionnel et réglementaire: le" Comitédéparte-
mental FSL", oufigurent deséus. La" Celluletechni-
gueduFSL" quant aelleaétéamenée, adéfaut d'autres
instances adéquates, asinvestir pour régler les autres
problémes du plan qui se présentaient. Un"Comitéde
suivi-animation du plan" aétémisen placerécemment
aveclatachederéguler I'ensembledesactions, maisne
comprend que des techniciens et pas d'élus. Il est a
forte dominante étatique, en raison de difficultésay
intégrer le Département.

O Auniveauterritorial, les" Comitéslocaux d'attribu-
tion" des aides FSL fonctionnent avec une co-prési-
dence variable, plutét faible du coté des élus. Les
"commissions d'arrondissement” n'ont pas pu fonc-
tionner dansl'objectif derapprocher offre et demande:
pas de mise en commun des contingents, pasdelogis-
tique suffisante, pas d'instance partenariale de réfé-
rence....

Onsetrouvedefait devant unsystémeessentiellement
technico-administratif, trés concentré sur quelques
personnes, avec une grosse surcharge organisation-
nelle, un trés faible portage politique. Sur ce dernier
point, au dela des conditions locales qui peuvent
I'expliquer, on peut sinterroger sur I'aspect structurel
liéalaloi Besson, dont onpourrait alorsdirequ'elleest
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a faible puissance politique. On peut en tout cas
avancer qu'elle n'apas permisvéritablement I'intégra-
tion des collectivitéslocales et qu'elle n‘apasréuss a
introduire, au deladelasolvabilisation et delaproduc-
tion d'offre la dimension qui concerne directement
celles-ci et qui est celle de la gestion des attributions
sur des publics particuliers et dans des conditions
particuliéres.

Suite & une crise provogquée par une montée en puis-
sance forte financiéere et organisationnelle du FSL a
|'été 93, sest produit un rééquilibrage des relations
partenarial es permettant laréintroduction desassocia-
tions, un repositionnement de la CAF, mais globale-
ment accompagné d'un renforcement de I'Etat dansla
priseen chargedu plan et, rel ativement, un affaiblisse-
ment de la collectivité départementale.

O Ladifficulté de définition du public concerné: la
notion de défavorisé ne va pas de soi

Laloi Bessonsinscrit clairement dansunepolitiquede
lutte contre I'exclusion, marquée par |'abandon de
prestations égalitaires et indifférenciées (Etat Provi-
dence) au profit d'untraitement prioritaire de" popula
tionsdéfavorisées'. Ladifficulté, avant mémelerepé-
rage et la mesure du public visé, est de définir ce
public. Or ni laloi, ni le plan des Bouches-du-Rhone
nedonnent réellement dedéfinition opérationnelle. Le
listage auquel il a été procédé ne fait pas non plus
|'objet de hiérarchisation.

Enfait, "I'opérationnalisation” vasefaireici par lejeu
institutionnel : chaque acteur varéinterpréter lanotion
de précarité et de priorité en fonction du type de
population dont il se sent en charge. Celaaboutit aun
effet de segmentation, alafois des populations et des
filieresdepriseencharge, ceci sansqu'il y aitl'outil qui
permette de vérifier qu'il n'y apasde"trous' entreles
différents segments définis par les différents opéra-
teurs. Ainsi :

- On vait, dans la gestion du contingent préfectoral,
une séried'opérations de segmentations desdemandes
arrivant en Préfecture. Le plan avait fait le choix
d'affectation du contingent pour 1/3 aux "populations
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du plan" et pour 2/3 a des familles prioritaires. Les
critéres utilisés pour répondre a cette double exigence
changent d'unecommissiond'arrondissement al‘autre.
Les commissions effectuent aussi un tri pour les fa
millesqui ne seraient pas susceptiblesd'étrelogéesou
acceptées par les bailleurs publics et doivent donc
|'étre par le biais du parc prive.

La Préfecture a pour souci de tenir deux obligations
contradictoires: loger lesdémunis- utiliser lesoppor-
tunitésde contingent, dont elle sait qu'un certain nom-
bre ne pourra étre affecté a certains types de familles.
Leflou des définitions est a cet égard utile...

- LaCAF sest engagéefortement, affectelamoitiéde
sonservicesocial pour lelogement et acréédessoutils
spécifiques, dontle Bureau d'acces au logement. Son
double intérét est de participer au plan et d'en tirer
profit pour son public, qu'elle cible al'aide de critéres
internes : familles allocataires éligibles a |'action so-
ciale des CAF - familles & pronostic d'insertion favo-
rable. Letri Sopére sur leterrain sans que des défini-
tions trop précises viennent géner.

- L esassociationsengagéesdanslesmesuresd'accom-
pagnement social fonctionnent ici beaucoup, il faut le
relever, commeuneaidealaprospection et al'accésau
logement. Maiss'agissant d'elles, on setrouve souvent
enfaced'unelogique dominantedefiliereet nond'une
logiqueterritorialeetil sagit defairereconnaitreson"
public comme prioritaire.

Des questions de fond se posent inéluctablement

Elles concernent notamment :

- le probléme de laligne de partage entre les exclus et
les autres

- la question : jusqu'ou traiter avec des dispositifs
spécifiques un probléme qui arrive au coeur de la
soci été pour desfractionsde plusen plusimportantes?
Cette ligne de partage est a reconstruire sans arrét,
sachant par ailleurs que personne ne sait exactement
quel seuil fixer prioritairement al'intervention publi-
gue. Oulamet-on, qui lamet, comment |'évalue-t-on?
- On arrive a sinterroger sur le droit commun lui-
mémeen cequi concernelelogement (quel est-il ?), et,
deplus, enlamatiéreil n'y apasderecours!. Audroit
dutravail il y aunsubstitut possible: ledroit au revenu.
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Cen'est pasle cas pour le logement.

O Un décalage assez net entre objectifs et réalisa-
tions; la difficulté de régulation transversale

Malgré un investissement ingtitutionnel de la part des
acteurs dansle département, on constate une certaine
faiblesse des réalisations, en tout cas incompl étes sur
des points majeurs.

0 D'un cbté, des avancées:

desopérateursnouveallx créés (par exemplelesagents
|logement delaDDASS), uneimportante mobilisation
du secteur associatif (plus de 40 associations a des
titres divers), la réorganisation des administrations
d'Etat autour du probléme du logement, également
I'investissement du Service socia départemental, I'in-
tervention des collecteurs sur les logements d'inser-
tion, un début de recentrage pour mieux articuler le
dispositif RMI avec celui du plan...

O Del'autre, desinterrogations :

- LeFSL abeaucoup dépensé, mais pour qui ? et pour
quoi ?Nedevient-il pasun outil de solvabilisation des
famillesdgalogées, sansrésoudrefondamentalement
le probléme de I'accés ?

- Un effort important au niveau du contingent préfec-
toral, mais un échec des procédures inter-réservatai-
res.

- Laproduction d'habitat adapté, réelle mais qui n'est
pas al'échelle des ambitions premiéres.

Fondamental ement, |e décal age observé peut étreim-
putéaun manquederégulation du systémed'acteurset
aunepersistancedeforteslogiquesinstitutionnelleset
sectorielles. Unmodéledominant reste, celui celui des
relations bilatérales qui I'emporte sur les régles
partenariales. Une conjonction de "mangues’ empé-
chel'éclosion d'un nouveau modé e d'action publique.

Lemanquederégul ation publique sobserveabien des
symptdémes : peu de connai ssance nouvelle produite -
difficulté de mise en place des outils d'observation -
pasdedébat public ni delieu de débat - peu de portage
politique - pas de gestion coordonnée de lademande -
finalement, une dichotomie socia-logement non ré-

glée.

13

Des gjustements sont actuellement engagés, c'est bien
évidemment |'expérience nécessaire, donc le temps,
qui peuvent y conduire.

Desinterrogations de fond

- Faut-il inventer d'autres outils ?

- Le plan départemental a-t-il vocation a créer de la
transversalité entre des approches sectorielles ou est-
il un volet d'une poalitique transversale mieux portée
politiquement ailleurs ?

- Laquestion du réle de I'Etat se pose également : on
constatequ'il adumal asortir d'unmodél etraditionnel
de fonctionnement, a agirde telle sorte que larégula-
tion &lamarge qu'il pratique habituellement avec le
personnel politiquelocal, fasse place aunerégulation
defaceafacedansun débat public, commeledemande
ce nouveau modéle.
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DANS LES PYRENEES ORIENTALES,
DES DISPOSITIFS, DES STRUCTURES DANS LA CONTINUITE DU PLAN

C' est enréponse a des questions concr étes de partici pants que sont décrits quel ques aspects car actéristiquesde
la démarche engagée a |’ occasion du plan départemental : un Protocole d’ Occupation du Patrimoine Social
signéfin 1991 qui ne contient pas tout ce que réclament les textes, maisreléve d’ une démarche pragmatique ;
des structures d' action trésinformelles ; un schéma départemental des gens du voyage...

L es Pyrénées Orientales comptent 360 000 habitants,
dont 100 000 a Perpignan. Le parc locatif social est
faible-12 000 logements- et 82 % de ce patrimoine est
concentrésur le bassin d’ habitat delaPlainedu Rous-
sillon (65 communes, dont Perpignan). Les situations
de précarité sont importantes : un taux de chémage
s @evant 416 %, un nombre de RMIstes trés impor-
tant, qui placeledépartement danslepelotondetéteau
plan national.

LaDDEdesPOs esttrouvéealabasedel’ élaboration
du plan en procédant a son écriture initiale compl éte.
Lamisesur lepapier créant un effet d entrainement, la
concertation éargie et la négociation politique, no-
tamment avec le Département qui S est positionné
clairement, ont ainsi pu suivre jusqu’ au plan définitif
en huit mesures.

Un "vrai faux" POPS intercommunal

Cet outil de la loi Besson a permis d engager la
négociation avec neuf organismes HLM intervenant
sur le bassin d’ habitat de la Plaine du Roussillon.

Tel qu'il est établi, sans répondre immédiatement a
toutes |es exigences des textes, il est percu commele
résultat d'une concertation locale dans laguelle cha
cunaacceptédetravailler et non une suitede prescrip-
tions. Il constitueainsi une convention de base, qui lie
les partenaires dans le méme objectif de trouver un
|logement aux ménagesendifficulté, dont laréalisation
n'aurait pu se concrétiser dans un cadre plus rigide.

Pour faciliter les négociations, I’ objectif affiché &ait
simplement exprimé : traiter au mieux la demande,
répondre a I’urgence, mieux utiliser les logements
sociaux et équilibrer danslatotalitédu parclesattribu-
tionsaux mal logés (lesdemandes se portaient en effet

essentiellement sur I’ Office Municipal de Perpignan).
L’ objectif consistait aussi parallélement a clarifier le
Contingent préfectoral, Iui donner vie. 1l est, sur le
territoire couvert, mis adisposition du POPS.

La commission d'attribution du POPS, réunie men-
suellement sous la présidence du Préfet ou de son
Cabinet, associe la DDE, qui assure le secrétariat, la
Ville dePerpignan, laDDASS, le Département, I’ As-
sociation des Maires, des associations agréées et les
bailleurs sociaux.

Larecevabilité desdossiers de demande est examinée
en cellule d' urgence en amont de laréunion de l'ins-
tance. Le POPS tente d’ assurer du mieux possible les
liaisons ou les répercussions Contingent-FSL-PLAI-
hébergement d’ urgence-expulsions.

Deplus, onassisteaunfonctionnement detype"bourse
aux logements', avec des techniques de réunion vo-
lontairement assez informellesdansun objectif d’ effi-
cacité : on affiche les familles aloger - composition,
revenus, souhaits- et ledébat est engagé, toutesdevant
pouvoir recevoir une réponse et chague organisme
HLM ayant sonlot defamillesen difficulté. On essaie
également defaire prévaloir ladiversitédel’ habitat, &
travers les produits offerts (des PLAI sont depuis un
certaintempsdéjaimposésdans|esopérationsneuves,
en avance sur lalettre delaloi...)

Des défauts de fonctionnement existent al’ évidence,
qui devront étre corrigés (transparence en terme de
demande et d' offre, accompagnement socia insuffi-
samment défini, délaisderéponseal’ urgence...) mais
I'instauration du POPS, opérationnel début 1992, cons-
titue une avancée importante et son articulation avec
lesautresdispositifsest de nature aoptimiser I’ action.
Desstructuresinstaur éessansfor malismeexcessif,
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lieux de coopération

L’ objectif constamment poursuivi, certes avec des
fortunes diverses, est de dépasser les clivages admi-
nistratifset opérationnels, de sortir deschapelles, pour
trouver de nouvelles méthodes d’intervention face a
I”ampleur de latéche.

m Dés 1987, La DDE s éait attachée a créer un
«Bureaud’ Information Logement» s employant parti-
culiérement adonner une véritable vocation sociale a
I’information sur le logement ; initiative de la DDE,
maisapartir delamatiéredetousceux qui entraitaient.

m Une «Celluled Urgence Sociale», crééefin 1991 a
I"initiative du Préfet danslebut initial d’ apporter une
réponse effective aux demandes arrivant au Cabinet,
vient enappui delaCommissiondu FSL, avec déléga-
tion de compétence, pour octroyer des aides du FSL
jusgu’ a 10 000F, permettant par ses réunions hebdo-
madairesderépondreaux demandesen"tempsréel” et
aux situations les plus cruciales. Par ailleurs, elle se
prononce sur larecevabilité desdossiersafaire passer
devant la commission du POPS pour une attribution
prioritaire. Enfin, elle examine tousles cas de person-
nes en grande difficulté (toutes natures de problémes,
emploi, santé, logement, etc) soumisesau Préfet, d’ ou
que les requétes viennent, individus et institutions,
afin defaire traiter les problemes par lesinstitutions.
Couvrant le territoire départemental, elle fonctionne
sansformalisme (pas de réglement), avec souplesse et
efficacité, souslahoulette delaDDASS.

m Un «Groupe opérationnel des politiques d'inser-
tion» (GOPI) piloté par I’ Etat et cherchant le partena-
riat le plus large : DSQ, RMI, Plan départemental....
pour traiter des questions intéressant I’ ensemble des
dispositifs. Tousles participants s'y trouvent en posi-
tion de réflexion et non en représentation, quitte pour
eux a défendre, dans les différentes ingtitutions, les
points de vue du groupe. Un travail réalisé en aval sur
lesquestionsdu plan départemental apermisdeficher
les procédures engagées pour résoudre les problémes
difficiles en matiere de PLAI, de logements d'inser-
tion, de PST ou encore de bail a réhabilitation. Ces
fichespermettent notamment d’ apporter desexemples
concretset donc desréponsesaux mairesqui lesouhai-
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tent. Crééen 1992 al’initiative du Secrétaire Général
delaPréfecture, il S'est misen sommeil au départ de
ce dernier, mais les acteurs locaux tentent de le faire
revivre.

Un schéma départemental des gensdu voyage

Un bilan-diagnostic a permis de prévoir une chaine
d aresacréer pour lesbesoinsdesgensduvoyage. La
stratégielocale est que deux d’ entre elles soient réali-
sees chague année dans le respect du schéma. La
localisation est évidemment un probléme qui se pose.
Le parti pris est celui de petites aires de 15 a 20
emplacements.

Des actions diver ses, des études nouvelles

» Mise en place en septembre 1993 d’ un Comité de
pilotagesur I’ accompagnement social liéaulogement.
A I'initiative de I Office municipal de Perpignan et
avec le partenariat d' organismes HLM, associations
agréées, Ville, CAF, DDE, uneétudeaétéengagéemi
1994 sur ce sujet qui constitue une problématique
centrale. Confiée & un bureau d’études extérieur
(ORSAYS), ellepermet d’ engager | e débat sur lesstruc-
turesintermédiaires et d’ améliorer les pratiques.

» Lapréoccupation actuelle dans e département con-
cerne également lamobilisation du parc privé vacant.
Il existeeneffet plusde 250001 ogementsvacantsdans
lesPO, représentant 17 % del’ ensembledu parc, dont
6 500 a Perpignan. En 1993, la «Journée dela Solida-
rité» aétél’ occasion d’ amener lespartenaires, y com-
pris privés, atravailler sur le sujet. Manifestement le
parc public ne constitue pas la seule réponse au pro-
bléme des ma logés. Une étude est actuellement
lancée sur la faisabilité d'une AIVS ou d'un type de
structure adapté au contexte local, de nature a faire
avancer larésolution des problémes. L’ outil PST n’a
par ailleurspasencoreétéutilisé, il convientd avancer
sur le sujet.

Au total, les éléments donnés sur |e déroulement du
plan semblent en tout cas témoigner d’ une évolution
des services de |’ Etat vers une administration de mis-
sions tentant de dépasser les clivages traditionnels.
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L’ACTION DU MONDE ASSOCIATIF
POUR LE LOGEMENT DES PERSONNES DEFAVORISES

Aprés le rappel des difficultés actuelles a produire du logement a faible loyer et la nécessité impérieuse de
mobilisation des énergies, des structures associatives décrivent leurs objectifs, |eurs modes d' intervention sur
les problémes qu'’ elles prennent en charge et les difficultés rencontrées dans leur action.

L’ AssociaTioNn APl PrRovENCE

L’ association «Accompagnement Promotion Inser-
tion» (API) a quatre années d' existence, construite
autour de professionnels salariés et de bénévoles axés
sur leméme projet del’ insertion par lelogement. Elle
intervient essentiellement dans le Var et depuis peu
dansles Alpes Maritimes.

Lesobjectifsd’API

L’ association ne considére pas la question de I’ accés
au logement comme la seule finaité. Le logement
représente un maillon delachaine del’insertion et de
la promotion de I'individu. Il s'agit de prendre en
chargeceproblémedanssaglobalitéet depratiquer "la
politique du point d'arrivée" : depuis |I’amont de la
situation jusgu’'a sa gestion ultérieure, une fois le
|logement réglé. Cetteméthode permet dedécouvrir les
problémes dans leur complexité et de prévenir.

L es séquencesdel’action

Tres globalement, APl a développé son intervention
selon les axes principaux :

O Repérage local, mise en lumiére des problémes,
portage

Par lebiaisdebilan-diagnostics, il s agitd analyserles
problémeslocaux, lesposer et lesfairereconnaitre par
lespouvoirspublics. Ainsi par exemple, entravaillant
sur le probléme delarésorption del’ habitat insalubre,
eleafait"exister" 600travailleursimmigrésvivanten
bidonvilles sur des communes du VAR. Cette mise a
jour (situation existante depuis 20 ans) a permis de
rendre public le probléme et de le porter. Ce fut les
prémices de |’ action de résorption.

O Proposition aux institutions, aide & la décision

Danslecadredel’ accésaulogement, il s agit pour API
d' ére alafoissur le terrain en accompagnement des
problématiques individuelles et de faire avancer les
projets de réponse auprés des administrations, des
élus. Danscettephasel’ associationfaitlelienentreles
uns et les autres, au coaur des multiples dispositifs
sectorisés existants, ce qui n'est pas une sinécure.
S agissant de |’ exemple cité, APl a propose aux pou-
voirspublicset aux famillesdesrel ogementsenfoyers,
enlogementssociaux spécifiques,... Detelsmontages
exigent I’ obtention de décisions politiques sur des
solutions négociéesavecd’ autres, DDE, DDASS, etc.

0 Accompagnhement social

L'API a développé cette activité, sur la base d'un
projet pédagogique. Sans oublier que dans le laps de
temps entre le repérage des problémes et leur résolu-
tion finale, il sagit d’assurer les conditions de vie
minimales quand la situation I’ exige (pour les bidon-
villes, amener |’ eau, améliorer I’ environnement, faire
gue les familles se prennent en charge sur le site).
D’unefacon générale, mettre une MOUS en cauvre. ..
A St Raphaél, une structure de gestion et d’ accompa-
gnement social aété créée par APl danslecadred’ une
action de développement de I’ offre de logements ; de
mémeaT oulon, uneantenne pour suivreuneactionsur
les RMIstes vivant en structures de logement-foyer.

O Suivi et gestion

Lesdécisionsunefoisprises, il s agit delesmettreen
cauvre puis de suivre le projet pédagogique et éven-
tuellement de gérer. La premiére action consiste a
trouver un maitre d’ ouvrage, puis travailler avec lui
pour développer les projets de logements. Dans les
Alpes Maritimes, APl tente de mettre en place une
unitédegestion utilisant lesystémedelasous-location
dansle parc public.
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Bien entendu touslesprojetsne sont pas!’ occasion de
mettre en oauvre la séquence compléte de I’ action et
API peut intervenir sur I’un ou I’autre de ses axes
d'intervention, au coup par coup. En toile defond, la
conception de globalité de problématique demeure.

L esquestionnementsenrelation aveclepositionne-
ment d’ API

A On l'avu, I'association, sur le terrain, prend des
engagements vis-a-vis des familles et parallelement
fait avancer les projets. Elle setrouve donc trés enga-
géecar elleest le porteur moral delasituation qu' elle
amenesur ledevant delasceneet du problémearégler.
Unechargelourde, qui demande beaucoup devolonté.
Ceci I’ oblige a se doter des moyens nécessaires pour
assurer la bonne fin recherchée. Et la question du
fonctionnement, de lapérennité, voire delasurvie de
la structure, est posé. Une partie conséquente de son
tempsest ainsi consacréeaaobtenir desfinancementset
ase mobiliser sur des questions administratives....

A Deméme, I association placée eninterfaceentrele

terrainetlesingtitutionsest aussi amenéeafairelelien
entre elles : Département, DDASS, DDE, Offices...
Cen’ est passimplecar chacuneasespropresobjectifs.
Il en va de méme avec les dus. Il n'empéche, le
positionnement de I'association offre un certain " con-
fort" aux pouvoirs publics. Ceci mériterait que soient
prises en compte ses propres difficultés financiéres.

Questions-débat

La légitimité et leslimites de I’ action des associa-
tions

Des questions se posent inéluctablement :

00 Quand est-on dansledroit commun et quand com-
mence |’ action spécifique qui voit lamise oeuvre de
financements et intervenants particuliers) ? quand et
comment sortir de cette situation et retrouver le droit
commun ? ou s arréte le travail des associations ?

O Lapremiére génération des plans départementaux
est passée a coté d’ une grande question. Il n’est pas
dans!’ esprit delaloi Besson de considérer lesassocia-
tions comme de simples prestataires de service. Or
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trop souvent lastratégied’ intervention aétéest définie
en interne par les co-responsables du plan, associant
assez marginalement des partenaires potentiels, et les
associations, avecd’ autres, ont é&téconsidéréescomme
desexécutants. Ceci n' est paslerésultat d’' unevolonté
délibérée, maisest lié au poids considérable des habi-
tudes. Dansl|’ espritdelaloi, I association de partenai-
res se fait bien avant I’ exécution, dans I’ analyse des
besoins, laconception des actions, etc.
Ceproblémedoit étreévoquéal’ occasiondel’ évalua-
tion du plan. C'est le bon moment pour aborder des
guestions stratégiques (qu’'a-t-on voulu faire, com-
ment |’ a-t-on fait...) et chercher afaire faire des pro-
grés a tout le monde plus que s'installer dans une
logique de confrontation.

O Il nefaut pas se cacher larécurrence desituationsou
lesassociationsinterviennent parcequ’il 'y aplusde
maitrise d’ ouvrage publique, plus d’implication poli-
tique ; on fait alors appel a elles et il N'est pas rare
gu'elles seretrouvent bientdt en situation "d’ otage".

LA SOHAPRO

LaFondation Abbé Pierre pour le logement des défa-
vorisés ainstallé sa Délégation Générale a Marseille
en 1991. Elle aun réle d'interpellation des pouvoirs
publics, apporte son concours a la réalisations d’ ac-
tions précises et aide nombre d’ associations dans ce
sens. LaSocié&téHLM Emmails, moinsconnuequeles
communautés du méme nom, géere un parc de 12 000
logements, essentiellement en |le-de-France. Saseule
antenne régionale est implantée a Marseille.

La SOHAPRO, créée initialement pour porter une
structure de logements provisoires a Saint Raphaél,
développe une activité de maltrise d’'ouvrage pour
offrir 30 a 40 logements d'insertion par an, pour
I"essentiel aMarseille et un peu a Toulon. Son action
porte sur deslogements diffus dans|’ habitat existant,
sur des «micro-lieux de vie» de 4 ou 5 logements
groupés et sur de I’ hotellerie sociae.

Elleapour partenaires|’ Etat -DDE moteur del’ action-
I'URCIL, leCILMED, laVille ( garantied emprunt),
le Conseil Régional sur des opérations ponctuelles, la
CDC et hien slr la Fondation Abbé Pierre.

Les difficultés rencontrées par la SOHAPRO ayant
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des répercutions financiéres sont de trois ordres :

O Problémesliés au financement

L’ action de la SOHAPRO est dirigée vers le centre-
ville, laou setrouvent les équipements. C' est direque
lescolitsy sont supérieursaceux desautres quartiers.
Malgré I’ augmentation récente a 25 % de la subven-
tion d'Etat en PLAI, il manque encore 20 a25 % de
subventions supplémentaires pour monter une opéra-
tion et équilibrer le compte d exploitation. En I’ ab-
sence d’ assurance de systématisation de celles-ci, la
difficulté est de taille pour lancer des actions.
D’autant qu'il faut gjouter les surcodts liés aux loge-
ments diffus (frais de syndic, frais de travaux de
copropriété qui obligent atirer trésvite sur lesprovi-
SioNs pour grosses réparations).

O Problémesliés ala réglementation
IIs concernent larémunération de |’ opérateur :
-EnPLAI, uneligne"conduited’ opération" qui assoie
la rémunération sur le montant de travaux exécutés,
travaux que I’on cherche en I occurrence & minimi-
ser... En moyenne, SOHAPRO regoit environ 1 000 F
par logement.
- Unesubvention pour é&ude MOUS qui localement se
limite & 13 000 F par logement et dont SOHAPRO
recoit 50 % delapart del’ Etat, leresten’ &ant paspris
en charge, fautenotamment designaturedelaconven-
tion de MOUS par I’ autre partenaire du plan...
Globaement, le colt de revient de production d’un
logement est de 18 a 20 000 F, pour des recettes de
8 O00F...
Pour une production de 30 & 40 logements par an et
pour fairevivrelastructure, le déficit est lourd.
Deplus, laréglementation PLA interdit deréntroduire
danslemontagefinancier lesfrai sfinanciersportéspar
les frais généraux de la structure associative, d' ou
surco(t supplémentaire.

O Problémesliésalastructurejuridique associative
Les partenaires hésitent & s engager aux cotés des
associations.

O On sait ladifficulté d’ obtention de garantiesd’ em-
prunt. La Ville de Marseille a accepté mais c’est en
contrepartie de la participation de I’ association a un
fonds de garantie (0,5 % pour une Société HLM, 1 %
pour une assaciation). De plus, les garanties aux asso-
ciations sont souvent assorties d’ une contre-garantie
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hypothécaire, donc 2 % en plus.

0 LaCDC, pour sapart, est préte a subventionner les
associationsqui ont depetitsprojets. Elledemandepar
contreunerestructuration financiéredecelles-ci, lors-
gue le projet porte sur 20 ou 30 logements par an,
mettant enavant I’ irresponsabilitéfinanciéredesasso-
ciations et I’ absence de fonds de roulement dans leur
trésorerie. Des amédliorations sont actuellement re-
cherchés au plan régional.

Cesdifficultésconduisent aujourd’ hui leConseil d’ Ad-
ministration delaSOHAPRO aconsulter sespartenai-
res pour définir les conditions qui permettent al’ asso-
ciationdecontinuer ledével oppement deson actionde
maitrise d’ ouvrage.

Par ailleurs, il est crééaMarseille depuis Juillet 1994
une Agence Immobiliére & Vocation Sociale sous la
forme d'une SARL d'union d économie et sociale,
outil au service d' un collectif associatif. Notamment,
elle géreraleslogements de SOHAPRO : une soixan-
taine, 12 % en diffus, 8 % en micro-lieux devieet 80
% en hotellerie sociale ou en accueil provisoire de
travailleursisolés.

Questions-Débat

Une action commune

m Lesdifficultésexistent bel et bien, maislesassocia
tions maitres d’' ouvrage font beaucoup de choses et
agissent laou lesautres opérateurs ne savent pasfaire.
Il faut lesfaire intervenir, maisaux cotés des autres.
Ellesjouent lerdledefer delanceet surtout 1aouil faut
défricher. Ensuiteil fautlesrelayer. Faireporter surles
structures les plus fragiles les opérations les plus
lourdes, les plus risquées (risques locatifs) n’apas de
sens sur lelong terme.

m SOHAPROaprislaprécautiondetravailler avecles
bailleurs sociaLix, mais peut-étre ceux-ci n’ ont-ils pas
été assez forts pour affirmer la nécessité d une telle
structure pour étre fer de lance : I'ambition quantita-
tive de logements d'insertion na pas éé au rendez-
vous au regard des besoins.

Qualitativement aussi, les risques pris doivent étre
assis sur des opérateurs publics suffisamment puis-
sants. Comparativement aux capacités de certains
ailleurs, danslarégion PACA il y enapeu qui puissent
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porter sérieusement du PLAI en quantitésignificative.
Il estimpératif, dansunetellerégionouleproblémese
pose en milliers de logements, de travailler ensemble
et dansle méme sens.

Uneopérationréussie: LeForum sur lessans-abri
et I' Appel a propositions

Pour la premiére fois, une action nationale a pu étre
montée, qui parle du logement des pauvres. Prévue
pour 500 personnes, le Forum en a rassemblé 1 200
aorsque 200 restaient alaporte. Sacomposition : des
architectes, opérateurs HLM, associations, représen-
tants de collectivités territorial es, entreprises de béti-
ment...

L’ appel apropositions a été diffusé &2000 opérateurs
HLM et &tous ceux qui I’ont réclamé. Au total 347
propositions ont éé recueillies, pour loger les sans
abri, avec desidées nouvelles. On nepeut pasdireque
le logement des pauvres n’intéresse personne...

LA FNARSPACA

Par une convention passée en mars 1994 entre la
Caisse des Dépots et Consignationsde larégion et la
FNARS dans |e cadre de la Charte «Ouvrir 1a Ville»,
laFNARS PACA apour mission defaire émerger des
démarches d’insertion par |” habitat pour mieux déve-
lopper I offre de logements d’insertion : organiser la
coopération des acteurs, apporter un soutien techni-
que, s appuyer sur les membres du comité de pilotage
misen place (au rdled’ échangeset non d’ engagement
financier) : AROHLM, CDC, FNARS, Fondation Abbé
Pierre, FAPIL, URPACT-ARIM.

Un éclairage sur lesdifficultés des opérateurs

CesontlesdifficultésrécurrentesdesopérateursHLM
ou associations pour dével opper I’ offre de logements
d'insertion.

* Difficultésfinanciéres

O Leproblemeducolt dufoncier vapeser lourdement
dans la rédlisation d’une opération, surtout dans un
marché tendu, avec des conséquences néfastes :

- il risque d’ aggraver le phénoméne de concentration
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despopulations défavorisées|aou existent des oppor-
tunités foncieres, dans des quartiers dégradés,

- il suscite des actions au coup par coup en fonction
d’ opportunités et non pas inscrites dans une stratégie
programmee.

Pour rationnaliser la démarche de logements d’inser-
tion, il serait souhaitable de mettre en place en PACA
des structures partenariales de recherche fonciére,
avec un prospecteur unique.

0 Larédlisation d une opération va étre fortement
tributairedelastratégiedescollectivitéslocales, (sou-
vent réticentes & accueillir des populations défavori-
sees sur leur territoire et refusant la garantie d’em-
prunt). Or, réaliser deslogementsd’ insertion nécessite
un large partenariat financier pour permettre le bou-
clage de certaines opérations, et pour assurer de
faiblesloyers. En contrepoint, vase poser leprobléme
des attributions dans le cadre de réservations.

0 Leur manque de trésorerie et d'assise financiere
excluent certains maitres d’ ouvrage potentiels, asso-
ciations, petitescommunes. Pour contourner cesdiffi-
cultés, il faudrait mettre en place des structuresjuridi-
ques partenariales, SA, SARL d’ union d’ économie et
sociae. Encore faut-il unevolonté associativeforte et
gu’ un leader se manifeste.

* Difficultés administratives

» Lesdémarches nécessaires au montage desdossiers
et 4|’ obtention des financements sont lourdes et les
délaisdetraitement sont longs, avec desinterlocuteurs
divers... Le probléme est le méme quel’ on monte des
opérations de 5 logements ou de 30.

» La gestion & terme des opérations en diffus est
difficile. Il convient de développer lagestion locative
déléguée ades AV S du type de celles qui se mettent
en place dans un certain nombre de départements en
PACA (Marseille, Nice, Toulon,..)

» Le bail a réhabilitation qui permet de capter des
logements dans e parc privé ades difficultés de mise
enoeuvreenraisondurisgueencouruenfindebail par
le preneur qui doit s engager areloger éventuellement
le locataire. De plus, les propriétaires intéressés ont
souvent des logements trés dégradés. Mais, pour le
calcul de larentabilité cbté preneurs, ceux-ci doivent
rester |égers. L’ association qui effectue unetelleprise
debail doit &treoutillée et compétente techniquement.
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En résumé, pour produire du logment d’insertion, il y
atout intérét adévelopper des partenariats fondés sur
|a complémentarité des savoir-faire, a valoriser ceux
des associations (en matiére d’ accompagnement so-
cia, degestiondeparcendiffus,...et ceux desbailleurs
institutionnels pour e montage des opérations.

L’ALAM

L’ AssociationLogement AlpesMaritimes, siseaNice,
est issue du regroupement d’ une trentaine d’' associa
tions. Ellegére actuellement sept activitésdifférentes,
toutes situées dans le cadre du plan départemental.
UneSARL UES, 1aSOHLAM, y est associ ée et assure
une maitrise d’ ouvrage sur des opérations d’ acquisi-
tion-amélioration ou debail aréhabilitation. Depuissa
créationen 1988, I’ ALAM est passéede2 al15 person-
nes (et 25 CES).

Lesdifficultés de la gestion locative

L'ALAM amisen place un dispositif complet, allant
delaprospection alagestion locative en passant par le
systéme de garantie au bailleur (en temps que gestion-
naire de la partie accés du FSL).

A Auniveau delaprospection, ladifficultéaconsisté
avaincrelaréticencedes propriétairesprivésalouer a
desfamillesaux faiblesressourceset prendreencompte
|lavétusté des |ogements captés, justifiant destravaux
lourds. Celaaconduit I’ ALAM atravailler davantage
avec des professionnels de I'immobilier pour obtenir
certaines garanties en matiére de qualité-prix. Ainsi,
I” association se place en intermédiaire entreeux et les
futurs occupants qui, sans elle, n’arriveraient pas a
signer un bail avec le propriétaire. L' ALAM se subs-
titueaussi souvent aux servicessociaux pour assurer la
médiation quand des problémes ultérieurs survien-
nent, le propriétaire connaissant mieux |’ association.
A Lagestion locative prend deux formes:

- Lasous-location. Dans ce cas, | association assume
intégralement les risques : garantie totale du loyer et
descharges pendant touteladuréedu bail, alorsquele
FSL n’en garantit qu’ une partie ; prise en charge des
problémes de comportement, des dégradations et des
charges éventuelles d' expulsion.
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Ladifficultétient &lacomplexitédu suivi : L’ALAM
a 160 logements a gérer actuellement !

- La gestion directe. Le risque diminue, mais cette
solution ne peut répondre atouteslessituationscar les
propriétaires peuvent rejeter des candidatures.

En qualité d AIVS, L’ALAM pratique une gestion
locative adaptée, avec des paramétres précis, qui I'a
conduit amettreen placeunlogiciel degestion perfor-
mant.

Lesdifficultésde la maitrise d’ ouvrage

L'ALAM, dont I’expérience en la matiére a un peu
plus d'un an, confirme la formule de "parcours du
combattant”. Elle intervient sur trois registres.

0 Un Bail a réhabilitation de 30 logements sur le
centre ancien de Grasse, sur un patrimoine dela SEM
delaVille, trés dégradé. La complexité s esprime a
plusieurs égards :

- Au niveau financier, il fait intervenir de nombreux
partenaires : Préts CDC, URCIL, subventions Etat,
ANAH, Ville, Département, Région... et ceci dansdes
délais raisonnables ! Le suivi de la trésorerie est
particuliérement difficile.

- Au niveau technique, celui du montage (nonobstant
le soutien important de la SOREAH de Nice et d'un
architecte tres investi dans le projet poursuivi) et
surtout celui du suivi de chantier, tant en fréquence
gu’ en précision, compte tenu de la configuration par-
ticuliére du béti.

- Au niveau du maintien du cot des travaux dans un
plafond de 4 000 F/m2 de SH sur un patrimoine
fortement vétuste.

O un PST départemental (objectif 200 logements sur
3 ans. En 1993, par avenant ala convention de PST,
I'’ALAM a été chargée de mettre en place une équipe
opérationnelle pour rechercher les logements, infor-
mer les propriétaires, apporter son aide technique et
administrative au montage des dossiers, choisir les
entreprises, suivre le chantier, réceptionner les tra-
vaux, jusgu’a faire assurer la gestion locative par
I’AIVS.

Aprés 8 mois de fonctionnement, on peut cerner les
difficultés d' unetelle entreprise. Ellestiennent a:

- lamobilisation des partenairesfinanciers: laconven-
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tionde FSH prévuedanslaconvention cadren’ est pas
signée: 40 dossiersinstruitsn’ ont pasencore démarré
|

- la mobilisation des propriétaires : malgré I'impor-
tance des subventions, les contraintes leur semblent
lourdes (durée du bail de 10 ans; faiblesse desloyers,
plafonnésa80 % du PLA, ils y sont peu habituésdans
les Alpes Maritimes...).

O Acquisition-Réhabilitation en PLAI par la
SOHLAM, avec un objectif de 75 logementsen 3ans.
Lesdifficultéssontici lespluslourdes, d§aévoquées
plushaut. L’ ALAM amisau point un tableau de bord
de suivi des opérations, dont il ressort que prés de 70
démarches sont nécessaires pour aboutir alasignature
del’ acte définitif ! Ceci dansdesdéaistréslongs, 14-
15mois; s'il y areprisedu marchédel’immobilier, il
y arisquede perte des 3/4 desopérationsdansdetelles
conditions de durée.

Cequi fonctionne - Ce qui pourrait aller mieux

e En dépit des difficultés

- Avec le concours du FSL, 1 470 ménages ont été
relogés en 1993, sur 3 700 dossiers présentés.

- Le partenariat dansles Alpes Maritimes est large et
fonctionne ; le concours des collectivités locales est
plutét bien assuré.

- Les prétsrelais de la CDC utilisés pour réduire les
délais d'intervention sont débloqués rapidement.

- Lacomplémentaritéentreledispositif deproduction
delogementsd’insertion et le FSL d'un cbté, I' AIVS
et son service de gestion locative de I'autre, fonc-
tionne bien, permettant une intervention compléte et
globale.

e Quelques propositions avancées

- La simplification des circuits et des schémas de
montage. Pourquoi par un guichet unique pour un
dossier unique ?

- L"augmentation de 20 225 % delasubvention PLAI
permettra dés son application d' équilibrer certaines
des opérations qui ne pouvaient |’ étre.

- Desdérogationsdevraient étre pluslargement accor-
déessur lemontant du loyer des petitslogements pour
arriver aéquilibrer.
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Questions-débat

Ledébat aétél’ occasion pour M.H. BORIE derépon-

dre acertainsvoaux exprimés par lesintervenants. Il a
surtout permisde poser un problemedefond, celui du
décalage entre un systéme en place et une soci été qui

a beaucoup évolué.

* Pour répondre a la complexité : des «comités de
financeurs»

Desinstructions données aux Préfets pour qu’ilsfaci-
litent lavie des opérateurs au guichet unique souhaité
par certains, il y aloin. Un pas a éé franchi par la
création de «comités de financeurs» (au moins 17 sur
le territoire) dont I'action pourra progressivement
s éargir:

1° étape : le comité est une instance ou tous ceux qui
auront un avis a donner sur une opération sont pré-
sents. Sans résoudre tous les problémes car chacun a
sescritéres, ¢'est leminimum vital. Si bien quel’ opé-
rateur sait agquoi s entenir. Ongagnequatreasix mois
surles18moisa2anssignal ésetlaconfiances' installe
peu a peu.

2° éape : c'est I'unification, entre financeurs, des
types de dossiers a fournir et des critéres de choix,
d' éigibilité aux financements. Ceci marche dans le
Rhbne.

3° éape, encore trés frileuse : la délégation a une
instance collégiale de I’ attribution des subventions...
Encontrepartiedetout cela, lesopérateursdoivent étre
clairs sur leurs projets.

* La gestion locative est difficile & tous les niveaux
- Leslogeurs HLM connaissent aussi cette difficulté,
croissante. Elle n’est pas liée ala seule pauvreté. Un
pourcentageimportant delapopulationn’ apasd’ autre
rapport alasociété qu’ un rapport au logeur. Une autre
évolution renforce cet état de fait : des personnes
logéesautrefoisauseind’ institutions(santé, justice) et
seules en ville. En situation de crise, le médiateur ne
peut intervenir ( bailleur, gardien). Cessituations sont
difficiles a gérer et peuvent s étendre.

- Remarque est faite que le financement de la gestion
locativeestlefruit d’ habitudeset nond’ uneréglemen-
tation. 1l est vrai que le 2 % couramment utilisé est
insuffisant.
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* On ne peut se passer dela caution communale,
Sur simple saisine du Préfet, le CGLS peut garantir
toute opération de PLAI et aussi - ¢’ est nouveau - les
préts-relais. Il en coltera 1/2 point de plus. Celaétant,
on ne peut indéfiniment faire du logement d’insertion
sansaccord du maire, sansessayer deleconvaincresur
lagarantie et lui donner aussi quelques garanties.

* On peut traiter les problemes d attributions de
différentesfacons

A lamultiplicité des financeurs répond de multiples
discussions sur les attributions. 11 y ales contingents,
avec les non dits que I’ on connalt (qui habite dansles
logements, etc...), mais aussi des modes de concerta-
tion au dela des modes de gestion par contingents.
Cest I'exemple de I'ALAM, & qui la gestion des
logements d’ insertion est confiée et ou les financeurs
remettent en jeu leurs contingents apres s étre mis
d’ accord sur lesfamilles a prendre en compte, |’ asso-
ciation ayant a rendre compte de la facon dont les
|logements ont été attribués de maniéere que chacun 'y
trouve son compteet quecesoient logéesl espersonnes
correspondant & lavocation de I’ opération.

* Leproblemedefond : une conscienceinsuffisante
de notre société sur la mutation qu’elle subit

Un membre del’ association «la Fraternité delaBelle
de Mai», qui accueille des chdmeurs et des exclus et
N’ est pas spécialisée danslelogement, lance ce débat
fondamental : I’ absence de liens sociaux, mais surtout
laperte d’identité, faute de travail - et semble-t-il il y
en aurade moinsen moins- rend long et difficile pour
un exclu le cheminement qui permet de retrouver un
logement. On est en face d un probléme politique
majeur. Comment assurer une forme de ressources et
unenouvelleidentitéaces personnes, quelelogement
seul nedonnerapas ? A-t-on pris conscience de I’ am-
pleur du problémeet delaquestiondelarépartitiondes
richesses qu'implique toute solution ? Pourquoi en
parle-t-on si peu ? C'est il est vrai un probléme de
soci été, on est enfaced’ unemutation historique. Pour
aborder efficacement le logement des plus défavori-
sés, il faut remonter &la source.

M.H. BORIE, pour sa part, décéle I’émergence d'un
certain niveau de conscience politique. Elle en prend
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pour preuve des signes encourageants, |’ autorisation
enfindonnéepar leMinistred ouvrir undébat national
au CNIT sur le «domicile des sans abri» animé par
P.CALAME qui a axé son discours sur le retour ala
dignité, ou encorelamise en place du «Conseil natio-
nal de lutte contre I'exclusion» qui groupe plus de
représentants du mouvement associatif que de fonc-
tionnaires...

En accord avec|’ analysefaite, consciente delanéces-
sité d’une révolution, elle insiste sur le décalage qui
S est progressivement creusé entre problémesarésou-
dre et solutions utilisées. Le systéme d’ accés au loge-
ment a été pense pour une soci été de salariés. Mainte-
nant la pauvreté-précarité touche 3,3 millions de mé-
nagessur 21 etil nes agit plusdeproblémesdesa ariés
au SMICmaisdepersonnesavec desressourcesegal es
a50% du SMIC ou moins. Entre 92 et 93lenombrede
RMIstesaaugmentéde20%. Qu’ enest-il aujourd’ hui?
Onest enfaced unemutation compléte delastructure
de la société qui interroge directement le probléme
d’acces au logement, nos systémes (solvabilisation,
garanties aux bailleurs, etc) étant jusqu’ici fondés sur
des contrats & durée indéterminée et des garanties
apportées par le travail.

Méme si certains problémes liés au logement sont
évoquésdanslapresse (beaucoup surlesSDFmaispeu
sur lesniveaux deloyers, lesfamillesfragiles, I’ accés
au logement des jeunes, etc) un grostravail de diffu-
sion d'une information précise sur le sujet, appuyée
sur desréalités, est indispensable, qui incombe atous.
Ceci suppose notamment un bon outil statistique.

Il faut par ailleurs persuader lespolitiquesquec’ est un
sujet que les citoyens souhaitent voir traiter, alors la
prisede conscienceiracroissant et trouverasatraduc-
tion dans les décisions.

Mémesi |’ efficacité des dispositifs n’ est pas toujours
probante pour le moment et que certains partenaires
sont encoreinsuffisamment présents pour porter I’ ob-
jectif desolidaritéassumépar |’ Etat, il y abeaucoup de
gens mobilisés et mobilisables sur ce sujet. C'est une
raison pour rester optimiste. Mais il conviendrait de
simplifier un systéme beaucoup trop lourd pour que
ceux qui veulent agir puissent lefaire, avecdemeilleurs
résultats.
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