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LA REHABILITATION DU PARC HLM
QUELS BESOINS, QUELLES PERSPECTIVES ?

Unerécenteenquéte menée conjointement par lesservicesdel' Equi pement et |esor ganismes
HLM a mis en évidence qu'il reste de trés importants travaux de réhabilitation a engager,
notamment dans les quartiers de la Politique de la Ville. Ces programmes apparaissent
considérables pour la région au regard des per spectives de financement a venir.

Mais ellefait aussi apparaitre d'autres besoinsimportants liés tant a des interventions sur
de nouveaux sites qui n'éaient pas prioritaires jusqu'a ces derniéres années, qu'a des
reprises de travaux qui savérent maintenant nécessaires.

Or, on constate que | es opérations lourdes de réhabilitation sont de plus en plus difficilesa
réaliser dans les sites les plus défavorisés en raison notamment des hausses de loyer
gu'entraineraient ces travaux dans les conditions actuelles de leur financement.
LesorganismesHLM ont & prendreen compte plusieursobjectifs: leur vocation sociale, leur
gestion patrimoniale ou des logiques de projet de terrains, etc, qui saverent difficilement
compatibles. A cela sajoute le fait que des acteurs de plus en plus nombreux participent &
la"réhabilitation", ce qui renforce la complexité des démarches.

L'objectif de la journée est de mettre en perspective les importants besoins recensés et les
contraintes social es et financiéres de cette réhabilitation. Les différentsintervenants seront
conduits a débattre des nécessaires priorités et des stratégies possibles.

Leprogrammedel'Atelier

Lajournée, animée par Yves LASSAIGNE et Phi-
lippe OLIVIERO, aborde les aspects suivants:

O Laréhabilitation du parc HLM en PACA, enjeux
pour I'Etat,

O Etat du parc aréhabiliter en PACA, perspectives
pour demain,

0 Evolution des enjeux et logiques des acteurs de la
réhabilitation,

O Les organismes HLM : stratégies patrimoniales,
I'exemple du Programme Confort 2000,

0 LaCDC: son r6le et ses financements

O L'intervention du Conseil Régional

O Lapoalitique de réhabilitation HLM en DDE

O Lalogique de projet

L esintervenants

* Yves LASSAIGNE, Adjoint au DRE PACA

* Philippe OLIVIERO, Directeur de I'Association
Régionale HLM PACA et Corse

* Fabienne CROUZET, CREPAH Sud

* Pascal GALLARD, CREPAH Sud

* Michel MULLER, Directeur Général Adjoint de
['OPAC SUD

* Martine LAHONDES, OPAC SUD

* Patrick CASSOUDESALLE, OPAC SUD

* Roland CHABOUD, Directeur Régional Adjoint de
la Caisse des Dépbts et Consignations

* Jean-Pierre PERRIN, Conseil Régional PACA

* Michel PIGNOL, DDE du Var

* Yves ROMEZIN, Ville de Salon

* Frangis CANN, DDE des Bouches-du-Rhéne

Suitea unedéfaillance del'enregistrement desexposés et débats, |e présent document n'apas
la forme habituelle de compte-rendu aussi exhaustif que possible ; il est éabli a partir des
supports d'exposéset notesqui ont pu étrefour nies, avecleconcoursdu CREPAH. Onvoudra
bien excuser les erreurs d'interprétation qui ont pu étre commises a la retranscription.




L A REHABILITATION DU PARC HLM EN PACA,
ENJEUX POUR L'ETAT

ELEMENTS DE BILAN
O L es besoins estimés en 1989

I1s résultent de I'enquéte régional e menée en 1988-89 aupreés des organismes HLM par le CREPAH Méditer-
ranée pour le compte de laDRE :

* Stuation en nombre de logements

- Pas de réhabilitation prévue 49 000
- Réhabilitation terminée 27000 0 76000 logts
- Réhabilitation en cours 52 000
- Réhabilitation prévue jusqu'en 1995 59 000 0 111 000 logts

* Besoins en Palulos 1990/1995 (5 ans)

Trois scénarios de déroulement ont été envisagés en fonction des besoins identifiés :
-scénariol 696 MF O 139 MF/an  (encours+ priorité 1)

-scénario2 794 MF O 159 MF/an  (encours+ priorités 1 et 2)
-scénario3 913 MF O 183 MF/an (en cours+ priairités 1, 2 et 3)

O L esfinancements Palulos mis en place (1990 a 1995)

Lerythme annuel prévu par le scénario 3 n'ajamais été atteint, sauf en 1992.
O Lebilan 1990-1995 (besoins estimés/financements mis en place)

- A fin 1994 : total Palulos = 734 MF, dont 313 MF sur sites "Politique dela Ville"

soit environ 75 % des besoins recensés en 1989 (actualisés) O reste afinancer : 235 MF
- A fin 1995 : total Palulos = 829 MF, dont 373 MF sur sites "Politique dela Ville"

soit environ 82 % des besoins recensés en 1989 (actualisés) O reste afinancer : 85 MF
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On remarque au plan régional :
- une baisse du rythme annuel total depuis 1992
- une baisse du co(it moyen des travaux/opération/| ogement depuis 1992 :

1991 : 24900 F/logt 1992 : 38900/ogt
1993 : 28900 1994 : 26000
1995 : 18500 avec une Palulos moyenne de 5 300 F/logt (28 %)

Nota: moyenne nationale 1995 = 52 500 F/logement, avec une Palulos moyenne de 12 100 F/logt (23 %)
ELEMENTS DE PERSPECTIVES

O Le cadrage budgétair e actuel

« Convention Etat-Union desHLM du 17.1.1995 :
poursuite del'effort de réhabilitation sur labase de 600 000 |ogements restant aréhabiliter en 5 ans (1995-1999)
avec un rythme prévu de 120 000 logements/an.

« Contrats de Plan Etat-Région PACA :
pour la période 1995-98, engagement de I'Etat a hauteur de 354,72 MF pour réhabiliter le parc des sites
prioritaires de la Politique delaVille, avec pour objectif I'achévement de cette réhabilitation sur ces quartiers.

e Circulaire DHC du 25.4.1995 :
pour la période 1995-98, dotation PACA : 422,44 MF, dont le montant "Politique dela Ville" ci-dessus

0 soit 105,6 MF/an, dont "Politique delaVille" : 88 MF.

O Lanouvelle enquéte " besoins' DRE/DDE/CREPAH

Effectuée de juillet & décembre 1995, elle fait émerger les besoins en Palulos pour la période 1995-1999 :
927 MF, dont 500 MF " PalitiqguedelaVille' O soit 185 MF/an, dont "Politique dela Ville" : 100 MF .

O Lesinterrogations, dansla perspective deladisparition de la Palulos al'horizon 1999-2000

* Remarque préliminaire : Les besoins en Palulos estimés en 1989 ont été cal culés sur labase d'un taux moyen
de 20 %. Or, letaux moyen identifiélors du bilan est del'ordre de 27 %.L e reste afinancer au 1.1.1995 est donc
del'ordre de 600 MF par rapport al'étude de 1989.

Il'y aainsi des besoins nouveaux, apparus dans I'enquéte de 1995, mais de I'ordre de + 33 % (+ 300 MF).
Peut-on identifier ces besoins : nouveaux groupes, deuxiéme réhabilitation, "petits travaux" ?

« Ecart dotations/besoins : Au plan régional, il se présente comme suit :
* dotation 95/99 O environ 530 MF, dont 440 MF "Politique dela Ville"
* rappel desbesoins 95/99 [0 environ 927 MF, dont 500 MF "Politique de la Ville"
Comment gérer au mieux cet écart ?

s Laprioritédel'Etat: Sil'objectif est d'achever laréhabilitation avant lafindu siécle, et doncdevoir disparaitre
laPalulos, onvoit bien qu'en PACA lesbesoins sont impossiblesasatisfaire globalement. Sur lessites" Politique
delaVille", e défi peut érerelevé, si I'on concentre les financements sur ces secteurs ; mais a quel rythme 2.
Lesquestionsnemanquent pas, qui peuvent étreoffertesalaréflexion, tellesque: lescénario "tendanciel" actuel
nevat-il pas al'encontre de I'objectif fixé ? comment traiter laréhabilitation hors "Politique delaVille" 2....
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L E PARC A REHABILITER EN PACA, PERSPECTIVES POUR DEMAIN

Il sagitici delaprésentation de quel ques éléments de résultats de la démarche d'enquéte conduite en 1995 par
le CREPAH Méditerranée aupreés des organismes HLM. A I'occasion de I'enquéte national e " cadrage Palul os
1995-2000", laDRE et I'ARHLM ont souhaité procéder aun véritabl e exercice de programmation régional edes
besoins de réhabilitation. Le CREPAH sest vu confier un travail dinvestigation approfondi. La démarche a
fortement impliqué les services des organismes HLM et associé |'ensemble des DDE de larégion.

Le travail fin d'investigation mené par le CREPAH a concerné 4 départements (un inventaire quantitatif
uniquement pour les 2 départements al pins) et 20 bailleurs sociaux les plusimportants et aidentifié plusde 470
opérations gque les organismes envisagent d'inscrire dans leur programmation al'horizon 2000.

L'objectif de I'enquéte était de mesurer exhaustivement I'ensemble des besoins des organismes, quelles que
soient néanmoins les capacités financiéres ou techniques de ceux-ci. Quatre supports d'enquéte par opération
ont été constitués:

« les besoins exprimés annuellement de 95 & 99 (en montant de travaux, sur le béti, |es espaces extérieurs et en
sortie de parc, avec aussi des indicateurs sociaux et de gestion locative propres au groupe concerné)
«lastructureprévisionnelledu plan definancement (-assorti d'un exercicedesimulation financiere-, permettant
demesurer lesbesoinsdefinancements complémentaireset |lechoix fait en matieredeniveaudeloyer desortie)
« |'appréciation qualitative de I'état du groupe (une cotation permettant d'apprécier I'état du béti, les espaces
extérieurs et I'image du groupe dans le quartier), effectuée par les services techniques

« I'analyse qualitative commune des partenaires (-de fait approche strictement |ogeurs-permettant de coter le
groupeau plan urbain, social et technique et donner 1afaisabilité technico-administrative de laréhabilitation).

m Sagissant des limites de I'exercice, on relévera:
-le champ couvert par I'enquéte : environ 80 % du parc dligible ala Palulos
- lesréponses al'enquéte :
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m L es observations qualitatives remontées de I'engquéte mettent en exergue les constats suivants :
00 Des besoins considérables

L esbesoinsdépassent treslargement alafoislesdotationsen créditsPal ulosenvisagéspar |'Etat et lesenvel oppes
moyennes allouées au cours des derniéres années. Les organismes pointent la persistance des besoins non
satisfaits sur les sites "sensibles’ marqués par une aggravation des problémes sociaLix, économiques et urbains
et par lanécessité de procéder ades "secondes' réhabilitations dans certains cas. Par ailleurs, lesinterventions
sur denombreux ensemblesjugésnon prioritai resau coursdes programmati ons précédentes, ne peuvent plusétre
reportées.

On rappelleraici deux ééments:
- les volumes générauix

- |la confrontation réalités/besoins

O Une difficulté de plus en plus marquée au niveau des montages financiers, I'étude montrant que pour
bon nombre d'opérations I'intervention de réhabilitation se traduit par une dégradation des conditions économi-
gues d'exploitation du groupe, avec au moins deux raisonsalaclé:

- unefragilisation de la population n'autorisant pas une répercussion du colt destravaux sur lesloyers dans des
proportions économiquement satisfai santes,

- desloyers actuel s tendant a se rapprocher du plafond réglementaire applicable et ne permettant pas d'absorber
les colits de remboursement d'emprunt par une augmentation de loyer adéquate.

L e besoin de recourir a un financement complémentaire se fait de plus en plus sentir.
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A cet égard, on rappelleralarépartition du besoin de financement complémentaire estimé (1996-99) :
- en Politique delaVille 0 360 MF, soit 23 % du budget global
- hors Palitique dela Ville 0 290 MF, soit 16 % du budget global

On reléve également d'autres thémes évoqués par |es organismes, tels que :

O Un risque, considéré comme quasi-inéluctable dans les conditions actuelles, d'une disparition
progressive du parc social afaible loyer 'inférieur 2 100 F/m2 sc).

0 Une programmaton souvent aléatoire au regard de la concertation. Exigences réglementaires et
complexité des situations locales apparaissent telles, que toute programmation fiable est percue comme
"impossible”.

O Un questionnement des organismes sur une meilleure adéguation de la réhabilitation aux besoins.
Defait, si le besoin d'intervention est percu comme indispensable, son mode opératoire, le colit engendré et la
rentabilité de |'opération posent probléme.

L'enquéte fine menée auprés des organismesHLM al'occasion delacirculaire de cadrage Palul os constitue une
base de données importante sur la réhabilitation du parc HLM. Le devenir de cette base de données, son
utilisation, sont des themes abordés par |'ensembl e des participants et des commanditaires de I'enquéte.
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EVOLUTION DES ENJEUX ET LOGIQUES DES ACTEURS DE LA REHABILITATION

Sans pouvoir retracer larichessedel'exposéet du débat, onrappelle ici quel quesréflexions émisessur cetheme

Lalogiquedintervention d'un organisme HLM est arechercher danslanature de cetteinstitution : un organisme
HLM est "un propriétaireimmobilier avocation sociale". Le premier terme suppose unelogiqued'action qui vise
amaintenir un patrimoine en état ; le second renvoie alaspécificité d'un patrimoine soumisadesrégles: qualité
technique, co(it de construction, niveau de loyer, ressources des occupants...

Onnoteraque, par rapport acette affirmation, ladémolition est un échec. Aujourd'hui, onsorientedeplusenplus
vers une diminution de ces opérations : |e contexte socio-économique ne les justifie plus. On notera également
guel'on observe un décalage des" géographies’ stratégiques: pour un bailleur lastratégie sélaboreal'échelle de
son patrimoine ; pour les autres partenaires (Etat, communes notamment) elle rel éve davantage d'une approche
par sites (cf la Politique delaVille).

Quatre enjeux principaux sont inscrits dans le cadre d'une réhabilitation :
O par rapport au marché: il sagit d'éviter la"disqualification” d'unecité

O par rapport au peuplement : indépendamment du flux des nouveaux entrants, souvent plus pauvres, le
phénoméne de paupérisation touche aussi |es habitants en place. La crise économique qui dure frappe plus les
locatairesHLM. Laréforme de 1977 adonné ce qu'elle pouvait ; aujourd'hui on en atteint leslimites (lesloyers
pratiqués sont souvent proches des plafonds, le baréme de I'APL Sest érodé,...). Dans ce contexte,"garder les
modestes’ peut constituer pour un bailleur un objectif que laréhabilitation permettra d'atteindre.

O par rapport a la gestion : le ratio moyen des travaux par logement est faible en PACA. On aici
expérimenté beaucoup de méthodes souvent induites par des situations pluscritiques. On ainventéen matiérede
programmation, de concertation, d'insertion par I'économique,... Laréhabilitation aété|'occasion de seremettre
en question au niveau de la gestion, d'inventer de nouvelles pratiques, de nouveaux modes d'intervention.

O par rapport a l'économie : on a atteint les limites économiques du systéme : la marge de manoeuvre
sur lesloyerset I'APL aconsidérablement diminué. Celapeut expliquer des opérations d'échelle plus petite. De
plus, des organismes sont confrontés a la probl ématique d'une nouvelle génération de réhabilitation "indispen-
sable mais inenvisageable"dans |'état actuel des financements et des contraintes de loyer. Un organisme qui en
témoigneainsi, insisteaussi, al'appui de saréponse sur sesbesoins, sur lalimite de cet exercice: "desopérations
qui ne sont pas financiérement équilibrées et dont I'engagement supposerait des apportsfinanciers extérieurs'...

Le débat avec les participants fait apparaitre des appréciations nuancées selon les contextes locaux ou les
stratégies, tant sur la capacité d'intervention (par exemple avec dérogations aux plafonds), la concertation avec
leslocataires (frein ou non), la participation des collectivitéslocales (souvent "prudente" mais appelant aussi le
débat sur la"démarche" desorganismesverselles, adével opper selon certains, et, partant, leur implication dans
la Politique de la Ville, avec la question sous-jacente des responsabilités réciproques).

Outre laquestion de la maniére de "donner laparole" aux habitants, avec les difficultés que celacomporte, qui
sous-tend celle de laréponse aux besoins, le débat est ouvert sur la pratique d'opérations de réhabilitation " par
tranches' qui, au delade son caractére incontournabl e pour lesgrosses opérations, peut avoir aux yeux decertains
des vertus (par exemple "traiter des sous-ensembles de facon différente, leur donner une identité propre",
permettre de "donner du temps au temps', etc).
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ORGANISMES HLM : STRATEGIES PATRIMONIALES,
L'EXEMPLE DU PROGRAMME CONFORT 2 000

LeProgramme

Aprés avoir réalisé un premier Plan Patrimoine, principalement destiné aréhabiliter "le clos et le couvert" sur
un certain nombre de sescités, I' OPAC SUD aengagé un vaste programme pluriannuel baptisé" Confort 2000".

A CeProgrammevisel’ intervention dansleslogements, comportant destravaux de miseaux normesdesécurité
(solset électricité) et destravaux d’amélioration ou de création d’ équipements. Ladémarche s’ inscrit dansune
dynamique de modernisation du patrimoine de I’ organisme, d’ adaptation aux besoins actuels et alademande
future.

Deux années au moins de mise au point ont été nécessaires pour savoir comment procéder pour "entrer dansles
logements'. Il afalu tirer les legons des expériences passées et prendre en considération la spécificité de
I'interventionenmilieu habité. Initiéil y aplusdetroisans, leprojet afait |’ objet d’ un protocoled’ accord signé
avec les Fédérations de locataires fin 1993. L’ année 1996 marque le démarrage effectif des travaux.

A Le programme Confort 2000, ¢’ est un investissement globa de 1,35 Md deF.

S agissant d'intervenir sur un patrimoine de quel ques 25 000 |logements et dans|’ optique d’ exécuter en priorité
les travaux les plus indispensables (mise aux normes de sécurité en totalité et une partie des travaux
d’amélioration), un premier programme de 640 MF a été décidé : 3000 logementstraités par an pendant 8 ans,
soit 80 MF investis chaque année. Au terme des 8 ans, un deuxieme programme, non limité dansle temps, sera
engagé pour terminer les travaux d amélioration.

Pour cepremier programme, le montagefinancier prévoit larépartition suivante: Etat (Palulos) : 20% - Consell
Général : 15% - CDC (avec qui unedémarche pluriannuelle definancement global aété prévue pour lapériode
1995/2002) : 55 % - Fondspropres: 10%. LeConseil Régional et L’ Urcil ont par ailleursrépondufavorablement
aux sollicitations de soutien qui leur ont été faites.

S agissant des travaux prioritaires et de I’ effort demandé aux locataires (un accord avec les associations de
locataires aété obtenu dés 1993, aprésun grostravail d’ analyse économique préalable sur leshaussesdeloyers
praticables, lasolvabilitédeslocataires, etc), il seraappliquéunehaussedeloyer péréquée, sur 255001 ogements.
Chague année, durant les 8 ans, apartir dejuillet 1996, le loyer mensuel augmente de 12 F (en valeur indexée
sur la premiére année).

A Sil’onapu, al’ occasiond’ uncollogueorganiséaMarseilledébut juin 1996, fairele point delamiseen oeuvre
de la premiére tranche annuelle (1995-96) et confirmer la méthodologie testée pour les logements déja
réceptionnés, différentes étapes d’ analyse et de préparation avai ent occupé les années 1994-95 et début 96 pour
engager le processus a venir dans les 3 ans, parmi lesquelles :

- pour la léeretranche:
* établissement du programme définitif des travaux sur chagque cité retenue,
* désignation des entreprises chargées de réaliser ces travaux (anoter qu'il est exigé, lors des appels d’ offres,
la congtitution de groupements d’ entreprises avec un mandataire commun),
* dépdt de dossier de financement,
* envoi des premiers ordres de service aux entreprises,
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* plustard, sélectiond’ équipesde M OS, engagement desvisitesaux | ocatairesde cesderniéres, puisengagement
des chantiers (20 cités concernées entre décembre 95/janvier 96)...
- pour la 2eme tranche :
* validation de laliste des cités
* sélection des équipes de maitres d’ oeuvre et réalisation, par leurs soins, des études et visites-diagnostic,
* définition des programmes de travaux sur chaque cite,
* désignation d’ une partie des entreprises chargées des travaux,
* dépdt de dossiers de financement,...

Par ailleurs, quatre dispositifs importants ont &éinitiés:

- accompaghement social, avec mise en place d’ équipes de Maitrise d' Oeuvre Sociae (MOS)

- adaptations nécessaires alx personnes agees

- insertion par |’ économique, avec lacréation d' un GEIQ

- communication avec les locataires

Deplus, un Guidede Déroulement de Chantier aétéétabli et faitl’ objet d’ unelargediffusion (en deux versions
adaptées aux destinataires, praticiens et/ou locataires).

A Parmi d'autres, un enseignement important tiré a ce jour de ce type d’intervention réside al’ évidence dans
I’ opportunité donnée par laréhabilitation de modifier lesfagons de faire des professionnels, d’ avancer dansla
pratique. Avec aussi une prise en compte forte du dialogue avec leslocataires, condition essentielle de réussite,
on s apercoit qu'il est indispensable que chacun se dise "il y ala une opportunité, un contexte ou I’ on peut
satisfaire le besoin du locataire et avoir des exigences sur le respect des délais, laqualité, etc.".

L' aspect social des opérations engagées dans le cadre de Confort 2000

L’ état d’ avancement actuel montre que I’ exécution du programme comporte toujours simultanément plusieurs
typesd’ interventions : destravaux en courssur tranche 1, destravaux en négociation sur tranche 2, destravaux
en programmeation sur tranche 3. Une équipe " plui-services- al’ OPA C Sud suit I exécution. Elle comprend des
représentants de plusieurs Directions : patrimoine, action sociale, administratif, financier.

Il faut rappeler deux ééments dans le schéma-type d’ une intervention sur un groupe. Al’amont :

- un diagnostic socia (occupation sociale, etc) avec un programme minimum établi sur cette base, ouvert
cependant sur des perspectives autres, en fonction des possibilités,

- un diagnostic commercia (examen de ce qui pourrait situer la cité a un autre niveau),

- un diagnostic technique (ce qu'il y aafaire en relation avec I’ état des logements),

Ensuite, il S'agit d entrer danslelogement et |’ on se situe al ors dans une relation avec lelocataire particuliére-
ment délicate (" propriétaire" de sonlogement). Il faut le mettre en confiance. C'est aussi I'occasion derencontrer
des situations de difficulté & prendre en compte et, si possible, & résoudre. Des dispositions ont été prévues.

Les personnes ageées:

A I occasion des prestations detravaux, aété dével oppée unedémarchefavorisant lemaintien adomicile: étage
adapté, diminution des risques (adaptation des sanitaires,...), identification des services existants ou a créer sur
lacité en relation avec les besoins : avoir ainsi une double-réponse (en terme d’ habitat et de vie sociale).
Actuellement quatre cités sont concernées par cette expérimentation (2 MF detravaux, avec |’ aide dela Caisse
Régionale d’ Assurances Maladie (CRAM).
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L'insertion par I’économique:

Avec sonampleur et seschantierssuccessifs, le Programme Confort 2000 donnel’ opportunitédedével opper des
expériences deréelle qualification aux métiers de second oeuvre, voire de participer alacréation d’ emplois sur
longue durée : c'est le but de la création, avec la Fédération du BTP, du Groupement d' Employeurs pour
I’ Insertion et laQualification des Bouchesdu Rhéne (GEIQ 13) depuisfin 1995. Souslaformed’ uneassociation
loi 1901, il permet aplusieursentreprisesadhérentesd’ employer "encommun' despersonnesalarecherched’ un
emploi. Le GEIG est I'employeur et met le personnel & disposition des entreprises.

L'accompagnement deslocataires:

Il reléveau planinternedelaDirection del’ Action Socia e et de Insertion par I’ Economie (DASIE). Maisil faut
aussi régler des situations délicates (logements petits, encombrés, personnes handicapées, etc). Leur repérage
engendrel’ adjonction d’ équipesdeMOS pour limiter I'inquiétude deslocataireset leur porter assistance. || peut
y avoir miseen placedegarde-meublesou delogementshétels, ... Ellesexistent sur 7 citésdelapremiéretranche,
jugées les plus sensibles.

Questions-débat

0 S agissant deschoix detravaux, lefait deretenir lessolset|’ @ ectricitéet unepartiedel’ améioration deconfort
en priorité a été longuement négocié avec les Fédérations de locataires. Pour les travaux d améioration
complémentaires, on entre al ors dans un second niveau de négociation avec | es associations, ou les choix sefont
en fonction desvolontés exprimées et qui réserve donc des options possibles sur chaquesite. Maisil est vrai que
laaussi le principe est que I’ accord collectif prime sur larevendication individuelle.

O Enterme de relation avec les locataires, il Savére que I'on apprend sans cesse : sur le degré de crédibilité a
atteindre (malgré toute I'information, les locataires sont surpris qu’on vienne chez eux), |’ adaptation de la
communication ala capacité de compréhension, etc. Lesrefus d' accés au logement sont trés rares et justifiés.
L'enquéte menée al'aval montre que 95 % des locataires jugent les travaux réalisés comme nécessaires.

0 Sagissant de I’ aspect financier, on a vu qu’un accord pluriannuel avec la CDC allait intervenir sur les
emprunts. Pour laPalulos, il nesauraity avoir decréditsréservésProgramme Confort 2000; lefait d' avoir déposé
des dossiers est |e fait générateur de la réponse de I’ Etat et la préoccupation de I' OPAC est de respecter les
engagements de dépbt en temps et en heure ; laDDE peut ainsi caler sa programmation.

(0 Unedoubl einterrogation est cependant soulevée: laPalulosest-elledestinéeafinancer |a" miseaux normes'?
(il estvrai qu'en PACA, on setrouve dansun contexte ou une certaine ouverture d appréciation sur lanature des
travaux éligibles a la Palulos est possible) ; par ailleurs, le lien est-il fait, dans I’ organisation du Plan de
patrimoine, avec la Politique delaville ?

Enréponse, il est préciséquelespremiérescitéstouchéespar lami seen oeuvre du Programme Confort 2000 sont
essentiellement en sites prioritaires. De plus, on ne se limite pas aux seules interventions de mise aux normes
sur lessitesen DSU. Enfin, I’ occasion pour un maitred’ ouvragedeval oriser son patrimoineest aussi celled’ étre
un acteur urbain et, qui plus est, de voir amoyen et long termes. Laréhabilitation est également |’ opportunité
pour |’ organisme de remettre a plat ses pratiques et ses rel ations avec |es habitants mais aussi les partenaires. |1
saitaussi quelaPalulosdisparaitra, et qu'’ il faudrapuiser danssespropresressources. Danscesens, il s'y prépare.
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L A CAISSE DES DEPOTS ET CONSIGNATIONS,
L’EVOLUTION DES FINANCEMENTS

Sont rapportésici les éléments de cadrage donnés en séance.

* Lesressources, quelles sont-elles, quel volume de collecte ?

Taux de centralisation desfonds d'épargneala CDC (en %)
Livret A Livret B Livret LEP Codevi Epargne PEP
bleu logt financier
Réseau des Caisses d'épargne 100 85 50
| Caisse Nle d'épargne - La Poste 100 100 100 100 100 100 |
| Réseau du Trésor Public 100 |
Crédit mutuel 100 85 6,5
Banques 85 6,5

Nota:
- baisse du taux du Livret A depuisjanvier 96 (3,5 %) - nota: le LEP est resté 4,75 %
- ressources du Livret Jeunes créé en 1996 non centralisées ala CDC (régime exceptionnel)

Collecte centraliseeala CDC (en MdF)
1994 1995
Livret A et B 10,2 16,5
LEP 4,1 4,8
sous-total 14,3 21,3
Epargne logement 8,5 8,4
Codevi 59 94
PEP CNE 0,4 0,6
Livret bleu 13 81
total général 42,1 47,8

Nota

- S'agissant de la collecte annuelle du Livret A, aprés une longue période de décollecte (excédent des retraits/
dépbtssur Livret) plus ou moinsforte, elle est redevenue positive en 94 et 95. Pour 1996, avec labaisse du taux
intervenue, I’ ampl eur deladécollecteestimportante (- 70 MdF afin septembre). Celan’ est passansconségquence
sur les volumes de préts au logement si la situation devait perdurer.

* Les versements de préts en PACA, éclairage

Il sagit lades prévisions 1996 :

- Prétslocatifs aidés 1500 MF
- Préts Projets Urbains 160 MF
- Préts Amélioration 110MF
- Préts expérimentaux 50 MF
- PLI 20 MF
Total 0 1840 MF
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S’ agissant des préts Amélioration, on peut donner un apercu de la situation des derniéres années:

Labaisse des versements est significative au plan national comme au niveau de larégion PACA, maisavec une
importanceaccrue pour cettederniérepar rapport aux autresrégions. Dans|’ explication du phénomeéne, il y asans
doute un lien avec la politique menée en matiére de subventions (les préts étant eux-mémes conditionnés par
elles), mais probablement pas seulement ; la baisse du colit moyen de travaux/opération/logement, lui méme
nettement inférieur ala moyenne nationale, peut notamment entrer en ligne de compte.

* Lestypes de préts en matiere d'amélioration

4 préts" améioration" mobilisablespour laréhabilitation :

(*) complément & prét Palulos ( si opération > 85 KF/logt) - opération non digible Palulos - installations télé

Préts spécifiques au Pacte derelance pour laville:

* Opérations amélioration en PACA, plan de financement moyen
Sur les opérations engagées en 1995/1996, on trouve :

La réhabilitation du parc HLM : quels besoins, quelles perspectives ? - 1er octobre 1996



13

L’ INTERVENTION DU CONSEIL REGIONAL PACA

Données de cadrage général

Pour |’ année 1996, e service Habitat du Conseil Général dispose d'un budget global de 200 MF :

0 120 MF de crédits spécifiquement consacrés ala Politique de la Ville
soit une partie de crédits affectés ala répartition des envel oppes négociées avec les Villes et |’ Etat au titre des
Contrats de Ville, des sorties de Plan et des conventions d’ objectifs, et 60 MF consacrés aux actions dites
"transversales' (actions d’ accompagnement a caractére social, formation, éducation,...)
auxquels s gjoutent par ailleurs 10 MF dédiés au Grand Projet Urbain de Marseille.

0 80 MF de crédits ventilés comme suit :
- 30 MF pour laréhabilitation du patrimoine HLM
- 30 MF pour larevitalisation des centres anciens
- 20 MF pour la palitique de I’emploi en lien avec la Politique dela Ville et des actions en faveur du logement
des jeunes, des plus démunis et des harkis.

Quatre orientations essentielles

Sur le volet du logement social, les orientations de la politique régionale s articulent autour de quatre axes:

O Requalification-restructuration desquartiers, avec prioritédonnéeaux sitesinscritsdanslaPolitiquedelaVille.
Cela recouvre non seulement |’intervention sur le patrimoine HLM, mais aussi le traitement des espaces
extérieurs, laréflexion urbaine sur la transformation d' usage, voire ladémoalition, etc.

O Travaux d'amélioration de la sécurité dans les cités (tous sites)

O Intervention acaractére préventif sur de petites cités en voie de dégradation. A cetitre, sont dével oppées des
actions particuliéres (hors contrats de Ville ou de Plan) par le biais de contrats d’ objectifs.

00 Développement de la production de logements dans |es centres anciens.

Lerappel de quelques préoccupations importantes

* L’un des objectifs des interventions de la Région vise la baisse du niveau des loyers suite aux travaux de
réhabilitation. Or, cet objectif est difficileavérifier. Aussi lesél usrégionaux souhaitent-il squesoit approchéavec
unegrandeattention I’impact potentiel del’ aiderégionalesur leniveau deloyers. Defait, ce queviselademande
des élus, c'est de pouvoir agir laou il y anécessité : laou l'intervention de la Région est significative, propre a
faire avancer les choses.

* Les élus souhaitent par ailleurs lier I'aide que la Région est amenée & apporter aux organismes HLM aune
connaissance des conditions d’ entretien et de maintenance futures du parc réhabilité.

* Defagon plusgénérale, enréférenceauthémedel’ intervention descollectivitéslocaleset deleursrapportsavec
les organismes HLM, il est important d’insister sur la nécessaire approche territoriale, dans la mesure ou les
conditions sont réunies pour une meilleure action, notamment sur les sites Politique de la Ville. Ainsi, Etat,
Région, Communes, ont des possibilités d’intervention lourde en matiére d’ aménagement d’ espaces extérieurs.
Ainsi , leséquipestechniques, chefsde projet et équipesopérationnelles, présentespour fairelelienentrelaVille
et I’ensemble des intervenants sur la Politique de 1a Ville, peuvent étre mobilisées, etc.

* Enterme de réflexion de fond (en lien sur le débat aide ala pierre/aide alapersonne), on ne saurait occulter,
dansles perspectives de diminution del’ aide ala pierre du c6té de I’ Etat, I'inquiétude qui se dessine : au risque
pour les collectivités|ocales de se voir de plus en plus contraintes d’ intervenir massivement sur ce champ pour
participer ala production de logements & loyers réduits.
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L A LOGIQUE DE PROJET

Il s'agit du point devued’ un chargéde mission Politiquedela Villeala DDE desBouches-du-Rhéne et d’ un chef
deprojet Contrat de Ville-Pact Politique Urbaine & Salon. On trouvera ici quelques une des réflexions émises.

Unevision en DDE : ce a quoi €elle est confrontée dansla logique opérationnelle

* || s agit pour elledu niveau "négociation du projet et travail sur son contenu™ ; un contenu concret et local, mais
sachant aussi quelaDDE n’ est pas présente sur leterrain au quotidien (unevision assortiede "recul ", avec aussi
des éléments de réalité "qui échappent™).

* Ladéfinition d’ un projet est gérée dans un contexte difficile ; I’ équation de laréhabilitation aujourd’ hui, ' est
faire destravaux, avec un contexte de revenus des popul ations qui peut toucher non seulement alaprécarité mais
alapauvreté, et souvent dans une situation de crise (vacance, dysfonctionnements sociaux sur lescités,...).

* || setrouve aussi que lanotion de réhabilitation représente "un moment de surchauffe" ol tousles partenaires
semettent autour delatable, négocient pour élaborer des solutions pour restructurer, retrouver deslogiques plus
urbaines, etc. Un destraversdelaréhabilitation est peut-étre ce moment de surchauffe (le contrairedelalogique
deld'gestion dansletemps") danslesensou il représente un moment trésrestreint dans|e temps (par rapport au
temps des habitants : dans la durée et |a pratique quotidienne).

* Par ailleurs, on peut s'interroger sur lanotion de"bilan" de laréhabilitation : ce peut-étre pour les partenaires
une"visibilité" (extérieure) du projet réalisé, maison serappellequ’ en 1990 dgja, un Atelier delaréhabilitation
faisait référence au discours qu'y avaient tenu des habitants: "laréhabilitation ' est bien pour le quartier, mais
cen'est pas ce qu’ on attendait”. On est encore confronté en permanence danslalogique de projet ala question:
réhabiliter pour quoi, et réhabiliter pour qui ?

Onvoit cequi constituelaréelleproblématiquedelaréhabilitation: si elleest centréesur cet aspect delavisibilité
pour |’ extérieur et quel’ onpasseacottédesattentesdeshabitants, on générepour eux un espoir dereconnai ssance,
en méme temps que |’ on ne se donne pas les moyens de capitaliser I effort de mobilisation dansladurée. Or, ce
gue vaimpliquer laréhabilitation (moment de recomposition du lien entre logeur et logé) comme mobilisation
delapart des habitants vabien au delade |’ aspect technique de |’ action. On connait les questions auxquelleson
va se heurter lorsque leur parlant d'habitat et d’ espaces extérieurs, ils vont aborder la gestion au quotidien,
|” économie, lasécurité, lavie sociale... toutes questions auxquelles on devrarépondre. || faut retrouver lavision
sur laréhabilitation, dont parlait Michel Anselme, comme un rapport social.

* Par ailleurs, il y alieu desedemander comment visser dansleprojet unelogiquedelaconcertation. Sedemander
qui plusest : existe-t-il une concertation sans une parole "décalée" (dont on accepte la différence et la capacité
d’interpellation) de la part des habitants ? On adu mal alalaisser émerger parce qu'’ elle ne cadre pas avec les
logiques des institutionnels. Peut-étre également les outils existants pour répondre aux probleémes de habitants
ne sont-ils pas adaptés.

* Enfin, onpeut insister sur lefait qu’il N’ existe pasdelogique de projet reproductible partout. Ainsi, aMarseille,
il existe des sites avec des identités extrémement différentes, une extraordinaire diversité d histoires et de
situations. A cet égard, la logique d' écoute dans la gestation des projets en cours apparait fondamentale. En
référence acette notion d’identité et d' histoire des sites, on peut regretter un discours sur lapolitiquedelaVille
trop uniformisant.
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Unevision en commune: lalogique de projet vue du terrain

* Unrappel : cequi fondelapoalitiquedelaVille, ¢’ est placer |” habitant plutot quel’ objet au centredeladémarche,
quel’ objet soit lelogement, I’ espace extérieur, etc. Cefaisant, aler plusloin que cela: faire queleshabitantsle
soient pleinement, & savoir parties prenantes, interpellateurs, participatifs aussi sur la production de projets.
Un autre objectif de cette politique réside danslatransformation des modes d’ organisation et d’ intervention : le
constat est en effet celui de quartiers ou les situations qui se sont dégradées malgré une intervention.

* A Salon, une démarche engagée des 1990 a consisté pour la Ville a tenir un langage clair vis-avis de 3
organismes HLM : lerefus de s engager sur laréhabilitation classique de type patrimoniae, sauf aintégrer les
travaux programmeés dans un cadre d’intervention négocié et correspondant & la transformation nécessaire du
quartier, objet d’' un dysfonctionnement urbain important.

Deux ansderéflexion ont éténécessairespour entendrelesbesoinsdeshabitants et aboutir en 1992 aun protocole
Ville-bailleurs béti sur 9 thémes essentiels : espaces extérieurs, gestion et maintenance (Ville et bailleurs),
sécurité, vie sociae et associative, tissu économique et insertion, différentiation des bétiments, signalétique
urbaine, concertation,...

Quatre ans aprés, ou en est-on ? un état d' avancement de la réhabilitation inégal selon les bailleurs, avec des
engagementstenusadesrythmeset niveaux différents(approcheplandepatrimoinepour |’ un, territorialisée pour
un autre et qui aaujourd'hui terminé...), unevitesse d' intervention sur les espaces extérieurstres dépendante des
financeslocales. Sur lesautresthemes, I’ action est difficile, faute d’ avoir pu provoquer un mode d’ organisation
qui permette detenir dansladurée. (pérennité de lanotion d' interlocuteur missionné dans chague organisme, et
surtout de celle du repérage par chacun de sacompétence al’intérieur du projet global et delamise en synergie
avec les différentes actions).

* Plus globalement, on rappelleraaussi quel’ intérét d' unelogique de projet est de parvenir adépasser lanotion
de territoire pour placer véritablement I’ habitant au centre du débat. A cet égard, le débat entre approches
"territoriale" et "patrimonial€" peut paraitre quelque peu erroné: car c'est I habitant qui asurtout sonimportance;
ceci alafoissur desaspectsterritoriaux ol vont seretrouver leslogiques (économiques, sociales, culturelles,...)
et auseind’ unelogique patrimonial e (I'habitant aaussi besoind’ unlogement enétat).... || faut trouver lasynergie
entre les deux approches.

* Par ailleurs, le cumul des financements n’ est pas le moindre intérét de lalogique de projet dansle cadredela

politiquedelaVille. Il permet de"sortir" desopérations beaucoup plusfortes. Si I’ onn’ est pasdanscettelogique
de projet commun, négocié, les financements ne "s appuient pas’ les uns sur les autres.

11m
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