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CENTRES ANCIENS . PARC SOCIAL DE FAIT ET POLITIQUES PUBLIQUES

« C'est lafonction de "parc socia defait" qui, en réalité, caractérise fondamental ement de nom-
breux centres anciens de larégion et ¢’ est I'importance de cette composante qui justifie lesinter-
ventionsautitredelapolitique delaVille. Ce"parc social defait" trouved’ abord son origine dans
I"existence d'une demande sociale qui ne peut trouver une réponse par |’ offre classique dans
I"habitat social, notamment en périphérie : limitation de la construction de logements sociaux,
accés difficile & ces logements pour des populations en situation précaire, inadaptation de I’ offre
traditionnelle pour lestravailleursisolés...

La dégradation du béti ancien, les contraintes d’ une morphologie urbaine inadaptée par rapport
aux normes classiques de |" habitat actuel constituent évidemment un terrain favorable au déve-
loppement de ce"parc social defait”. Maisdansle contexte actuel derenforcement delaprécarité
économique et sociale de certaines catégories de population, le traitement des centres anciens,
uniguement comme un probleéme de regualification immobiliére et urbaine, ne résoudra pas cette
guestion de lademande socide]...]

Cette fonction de "parc socia de fait"[...] pose de nombreuses questions, surtout si I’ on essaye
d’ envisager les perspectivesd’ évolutionsamoyen, voirealong terme: situation sociale et écono-
mique des personnes concernées, évolution de leur demande en matiére d’ habitat, importance
guantitative des phénoménes, niveau d’ intégration de ces habitants avec le reste delaville, pers-
pectives possibles de transformation de ce "parc socia defait" (réhabilitation et maintien de ces
habitants sur place, déplacement sur d’ autres quartiers, offre HLM adaptée...), positionnement des
stratégies et projets des acteurs concernés par cette situation (associations, organismes HLM...),
attractivité du centre ancien pour desfonctionsrésidentielles et urbaines, venant remettre en cause
laprésence de ce "parc social defait.[...] » Thierry Fellmann, in " Etude exploratoire sur centres
anciens et politique de la Ville".

Animée par Jean-Marc NATALI, Directeur dURBANIS, et introduite par Jean-Pierre PERRIN, respon-
sable du Service habitat politique delaVille du Conseil Régional Provence-Alpes-Céte d'Azur, lajour-
née sorganise autour du programme suivant, étayé de débats avec |'assistance :

[J Propriétaires bailleurs et parc social de fait, point de vue
Jacques DEVERGNE, Chambre syndical e des propriétaires et copropriétaires des Bouches-du-Rhéne

[J La question du parc social de fait dans une approche globale
Thierry FELLMANN, Consultant

[J Maintenir et développer un parc social privé, dansun marchétendu : expériencesdel' ALAM
Marcel VOYE, Directeur de|' Association pour le Logement dans les Alpes Maritimes

[J Une politique d'intervention intercommunale en centre ancien : le cas du Pays d' Aubagne
Patricia SPANO, Société d' Aménagement du Pays d'Aubagne.



PREAMBULE

Eléments d’introduction, vus de la Région

On se souvient de la destruction effectuée en 1860, en vertu d’ une conception hygiéniste de
|"urbanisme, d' un millier d’immeubles a Marseille et amenant a reloger 16 000 personnes, ou de la
destruction, intervenue dans d’ autres conditions, sur le quartier du Panier en 1943 et conduisant a en
déloger 20 000 autres. Les années 60-70 voient se développer a Nice, Marseille et ailleurs des opéra
tions de rénovation urbaine, de résorption de |’ habitat insalubre, de restauration immobiliére, alors que
des ZUP sont créées a la périphérie des villes, accueillant une partie des populations des quartiers
détruits ou restaurés.

A lafin des années 70, laréparation des dysfonctionnements créés ou des erreurs commises est
al’ ordre du jour, en mémetemps que les premiéres secousses de la crise économique et delamontée du
chdmage. On crée a cette époque laprocédure HV S pour |es quartiers périphériques, les OPAH pour les
centresanciens. Aujourd’ hui dans notre région, nous en sommes anousinterroger sur lerythme, adeux
temps, dégradation-réparation, sans vraiment savoir lequel I’emporte sur I’ autre. Et cette question du
rythme de laréparation par rapport acelui de la dégradation est véritablement au coaur des préoccupa-
tionsrégionales.

LaRégion Provence-Alpes-Cote d’ Azur est sans doute une des premiéres aavoir mis en avant,
avant 1980, le traitement des centres anciens a coté de celui des quartiers périphériques. Cette volonté
demieux articuler lesinterventions sur lesdeux fronts s’ est concrétisée lorsdelanégociation avec |’ Etat
du Pact Politique Urbaine sur lapériode 89-93. Et I’ on sait que sur les 14 contrats de vill e actuellement
en cours, 13 impliquent ce traitement simultané. Si les caractéristiques des centres anciens et des quar-
tiers périphériques présentent certaines similitudes, force est de constater qu’ un processus d’ évolution
défavorable est en cours sur lescentresanciens de notreterritoirerégional, caractérisé par une dégrada-
tion accélérée du béti et par |arelégation de popul ations paupéri sées.

A lalumiére del’ expérience acquise au cours de nombreuses années dans larégion et de travaux
meneés, telslacontribution fournie par T. Fellmann, alademande del’ Etat et dela Région, sur lanature
de I’intervention sur les centres anciens dans le cadre de la Politique de la Ville, les propositions des
techniciens aux élus du Conseil Régional, notamment dans le cadre de |a préparation du prochain Con-
trat de plan (2000-2006), mettent |" accent sur trois cibles pour les centres anciens : |e traitement quali-
tatif des espaces publics et celui des batiments publics, dont 1a valeur symbolique est forte, le soutien
aux activités, I'améioration de lamixité sociale par larégulation du fonctionnement du parc social de
fait. A cetitre, il s'agit pour la puissance publique de mettre place des interventions sur le marché du
logement (au plan de I’ action fonciére, de la production de logements neufs ou améliorés, publics ou
privés), sur lamorphologie urbaine (I’ étude de T. Fellmann amontré I’ importance du traitement du tissu
ancien), sur laréhabilitation du patrimoineimmobilier (atraversune véritable refondation des procédu-
res actuelles), sur I’ accompagnement social (inscrit dans une politique coordonnée).

Bien évidemment, la mise en place d'une telle politique ne peut se concevoir sans une appréhension
élargie permettant de situer tout centre ancien par rapport al’ ensemble de son bassin d’ habitat, d’ em-
ploi, de chalandise, d’ activités culturelles et de services.
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PROPRIETAIRES BAILLEURS ET PARC SOCIAL DE FAIT, POINT DE VUE

Il sagitici dedonner la parolea un acteur du secteur privé, Président dela Chambre syndicale des propriétai-
res et copropriétaires des Bouches-du-Rhone, par ailleurs membre du Bureau de |’ Union nationale de la pro-
priétéimmobiliére (UNPI) pour s exprimer sur la question de I’ habitat ancien et du parc social de fait.

Ledroit de propriété, rappel

Ledroit de propriété est une conquéte révol utionnaire.
Cefut un éément fort del’ évolution delasociétéfran-
caise que de considérer comme un obstacle au pro-
greséconomique et socia lefait que certains s étaient
assurél’ exclusivité de cedroit. Ainsi, demémequele
droit de chasse nedevait étre "réserveé" aux seigneurs,
le droit de propriété ne devait |’ étre aux ainés des fa-
milles, alanoblesse ou au clergé : tout le monde apu
devenir propriétaire. Ce droit qui a valeur constitu-
tionnelle demeure un desfondements de notre société.
C'est auss parce quedesindividus, leursparents, leurs
grands parents, ont investi dans!’immobilier qu’il y a
des logements locatifs, comme des logements occu-
pés par leurs propriétaires. Ces données doivent étre
présentes al’ esprit au cours de cette journée.

» Laréalité est également quel’ ensemble des acteurs,
institutionnels, priveés, sociaux, est aujourd’ hui inter-
pellé par |e probléme considérable des personnes mal
logées. On sent bien que lafagon dont la politique du
logement a été réfléchie et menée de trés longue date
n’' apporte pas les résultats qu’ on est en droit d’ atten-
dre en cette fin de siécle. Peut-étre I’ une des voies
nouvelles a explorer consiste-t-elle aremettre en va
leur ledroit de propriété dansle sensdelaresponsabi-
lité des propriétaires, non pasalaplace, mais paralée-
lement a tout I’ effort de logement public développé
depuislafin delaguerre. C est en tout caslaconvic-
tion des représentants des propriétaires.

Lespropriétaires, la situation

SiI’onn’en est plusaux portraitsdes propriétairesren-
tiersacigareschersaDaumier alafin du 19°™ siécle,
I” opinion faisant du propriétaire plutét un homme ri-
che et du locataire plutét un homme pauvre est tou-
jourstres présente. Or, on apeu prisen compte que le
glissement vers la défense des pauvres contre les ri-
ches, et donc des locataires contre les propriétaires
(peu apeutraduite danslapolitique du logement) apu
faireauss que dans une certaine mesure tout le monde
est devenu pauvre alafois... Auss faut-il savoir ce

que sont aujourd’ hui les propriétaires qui nous occu-
pent, en général agés et bien peu fortunés, et pourquoi
ils ont en responsabilité le parc social defait, ce parc
privé ou laplus grande partie de ceux dont lesrevenus
sont les plus modestes habite (faute detrouver ailleurs
uneréponse) dans deslogementsaloyersbas, souvent
vétustes et mal entretenus.

» Si le portrait de ce parc privé n'’ est guere flatteur et
s on en est arrivé a cette situation, ¢’ est que les pro-
priétaires de ceslogements n’ ont bien souvent pasles
moyens d’ entretenir leur immeuble, en raison d’ une
ressource locative insuffisante pour lesy autoriser, de
lafiscalité excessive pesant sur cetteressource, del’ ab-
senced’ évolution | égislative"positive”, du moinsjus-
gu’ aux récentes propositions gouvernementales. On
ne saurait oublier que laloi de 1948, votée dans une
période de crise aigué du logement et constituant alors
une mesure de protection |égitime du locataire, a en
méme temps diminué puis stérilisé laressource loca-
tive des propriétaires dans le parc ancien des centres
villes. En vigueur 50 ans aprés, deux générations de
propriétaires en ont subi les effets et la dégradation
des immeubles concernés en est résultée. Dans le
mémetemps, I’ évolution del’imposition locale sur le
foncier béti a connu une dérive rapide et continue.
Sans compter que les fonds spécifiques pour laréha
bilitation du béti (TADB* au profit del’ ANAH) sont
mal utilisés et en partie spoliés par I’ Etat....

» En permettant d' associer le parc privé al’ effort pu-
blic de réhabilitation, les OPAH sont I’ une des solu-
tionsde réparation apportées au parc ancien. Maisdans
I’ensemble les outils mis en place ne générent pas le
dynamisme escompté vers la réhabilitation du parc
privé. Il est a craindre par ailleurs que le parc HLM
n' offre pas, en |’ état actuel des choses, une solution
alternative, salocalisation ne correspond pas aux as-
pirations présentes, en particulier celles des jeunes,
les niveaux de loyers'y sont prohibitifs pour quantité
de personnes, I’ argent public fait défaut pour qu’il soit
en mesure de provoquer une extension de I’ offre au

rythme ﬂui serait souhaitable.
*"Taxe additionnelle au droit au bail
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Dans un contexte par ailleurs propice ace quel’ épar-
gne s'intéresse de nouveau al’immobilier, il importe
gue de nouveau on sache mobiliser les propriétaires
privés dans une politiqgue dynamique du logement.
Dans le cadre de la prochaine loi de Finances et afin
de développer une offre de logements aloyers maftri-
ses, des mesures d’incitation a1’ investissement loca-
tif vont intervenir, comme celles qui, avec contrepar-
tie sociale (plafonds de loyers et de ressources) per-
mettront aux bailleurs de bénéficier de dispositions
fiscales moins pénalisantes, de nature a favoriser un
rééquilibragedel’ investissement dans!’ immobilier par
rapport ad’ autresfagconsd’ investir. D’ autant plus que
s gouteront pour ceux s'inscrivant dans le cadre du
nouveau statut du bailleur des dispositions de
securisation, voired’ aide aux travaux d’ amélioration,
etc...(permises par les conventions passées par I’ Etat
avec|’UESLY).

On rappellera enfin deux choses: I’une est qu'’il faut
mettre en valeur les qualités d'un parc privé multi-
forme (localisation, type d’ habitat) pouvant répondre
aladiversité de la demande initiée par les modes de
vied aujourd’ hui, et d’ un parc ou larelation locative
est une relation de proximité particuliére. L’ autre est
que I’ histoire se répéte si I’ on songe que lorsque les
propriétairesde Marseilley ont créé une chambre syn-
dicale des propriétaires et des locataires pour défen-
dredesintérétsconjuguésalafindu 19¥™ siecle, C' &ait
pour lutter contreI’impét...

* Union d'Economie Sociale pour le Logement

Questions-Débat

Laréalité, encore

» Pour étre complet... deux notions méritent aussi un
rappel : celle de "droits", car la possibilité pour toute
personne de disposer d' un logement décent est égale-
ment un objectif de valeur constitutionnelle ; celle de
parc "social" defait, car de quoi parle-t-on réellement
? non pasd’ un parc du mémenomtel qu' onl’imagine
a propos des HLM, mais bien d’un parc qui le plus
souvent sert de refuge, ol I'on va vers les logements
les plus dégradés aux loyers les plus bas parce qu'il
n'y apasde possibilitéailleurs, parce qu'il y aexclu-
sion, y comprispar le parc public : il faut quelescho-
ses soient dites, y compris que ce parc n’ est pas dans
tous les cas le moins rentable. Mais il ne sert arien

d’ opposer droit de propriété et droit au logement,
bailleurs contrelocataires, il faut chercher quel équili-
bre trouver, quel modes de rapports, quel pacte a pas-
ser entre puissance publique et propriétaires, et aussi
acteursdeterrain, ceux qui représentent leslocataires,
ceux qui pratiquent I’ intermédiation avec les proprié-
taires.

» || sera fait observer que la situation d’ une relation
propriétaires-locataires "au plus bas niveau", asavoir
de propriétairestrés modestes tenus aun revenu mini-
mum d’un bien qu'ils n’ ont pas laissé se dégrader de
leur plein gré en le louant & des personnes en diffi-
culté, n'est pas digne de notre société, cela aussi, du
point de vue de leurs représentants, doit étre dit, une
situation dont ils ne se satisfont pas, pasplusqu’ilsne
sesatisfont deladériveinadmissible qu'est lapratique
des marchands de sommeil dans|es centres dégradés.

La complexité, aussi

» Des confusions sont rappelées, qui compliquent le
débat, a partir des notions de propriété, de propriété
immobiliére, de propriété dans le parc social defait :
la propriété appelle des idées élémentaires de valeur
du capital et ensuite de jouissance du capital ; dans
I'immobilier, en méme temps que I’on met en avant
uniquement lajouissance du bien par rapport au loca-
taire, on manque de cohérence, de précision par rap-
port au type de capital missur lemarchélocatif. C’ est
pourquoi débattre sur les questions bailleur-locataire,
bailleur privé et institutionnel, al ors méme que ne sont
pas posées les bases, a savoir la définition du parc en
question, lerapport bailleur/locatairedont il s agit, con-
duit a des amalgames qui vont polluer ce débat.

» |1 faut savoir aussi, du point de vue des propriétaires
immobiliers, quelorsqu’ on propose un amortissement
Perissol, demain Besson, on propose aussi aux épar-
gnants de placer de |’ argent défiscalisé, mais que le
stock d’'immeubles anciens dont nous parlons ne fait
pas I'objet d’amortissement, n’est pas considéré
aujourd' hui dans les textes comme une "entreprise”.
C'estlal’un desvrais problémes : on ne parvient pas
avec cet investissement a gérer ladite épargne avec le
minimum derentabilité, pour lesrai sons déjaévoquées,
étant rappel é une fois encore que les problémes éco-
nomiques de nombreux propriétaires sont compara-
bles a ceux deslocataires.
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Par ailleurs, si étre propriétaire d’un patrimoine mo-
bilier (actions) est unerelation avec unerémunération
du capital, étre propriétaireimmobilier est, au deladu
besoin d’ unerentabilité (danslalogique mémedel’in-
vestissement) bien autre chose : avoir un réle écono-
mique et social, ¢'est loger et avoir une relation per-
sonnelleavec unlocataire, ¢’ est entretenir sonimmeu-
ble dans le paysage urbain. C' est cette dimension qui
donne ala propriété immobiliére toute savaleur.

Des limites & poser

»On ne saurait passer sous silence, aux yeux de cer-
tains (apres que laresponsabilité de I’ état des centres
villes ait été attribuée auix contraintesimposées par la
puissance publique) une autre réalité, a cété de celle
des personnes ayant besoin des ressources de leur lo-
gement pour vivre : des propriétaires qui, ayant les
moyens d’ entretenir leur bien nele font pas, d’ autres
ayant choisi d'investir leur argent ailleurs, d’ habiter
ailleurs, de remettre leur propre logement en état
ailleurs, se contentant d’une gestion du précédent a
minima, sansjamaisengager detravaux d’ équipement,
etc. Il y aauss le cas de propriétaires d' immeubles
vacants refusant d'y entreprendre quoi que ce soit,
donnant envie de passer outre au droit de propriété,
|égitime, certes, mais comme I'est le droit au loge-
ment et sansdoute aussi ledroit des citoyensde circu-
ler dans desrues qui ne soient pas rempliesd immeu-
bles délabrés...

S agissant d'un théme d'une actualité brilante, il est
rappelé que laLoi relative alalutte contre les exclu-
sionsdu 29 juillet 1998 a étendu la possibilité de ré-
quisition de logements vacants (qui afait |’ objet d'un
recours, maisn’' apas étéjugée contraire alaConstitu-
tion) : en sont susceptibles |eslogements appartenant
aux sociétésfinanciéres, compagniesd assurance, ban-
ques, mais pas les propriétés privées des particuliers.

Des questions a résoudre

»La question qui se pose aux acteurs sociaux de ter-
rain est encore et toujourscelle, trésconcréte, del’ ac-
césace parc privé pour tous et dans de bonnes condi-
tions, sachant qu'’ils sont confrontés, pour les popul a-
tionsqu’ilsont en charge, aun probléme majeur : dans
le casdegros propriétaires, lagestionimmobiliére est
assurée par des syndics ou des cabinetsimmobilierset
leslogements sont refusés aux personnes aux revenus

trop faibles ; dans|e cas ou I’ accés est possible, ¢’ est
souvent dans des logements dégradés.

Il reste a résoudre cette double question du droit au
logement de I’individu tout en conservant I'idée que
celui qui est en face peut aussi avoir un droit de pro-
priété. Les mesuresrécentes et avenir devraient y ap-
porter un début de réponse et devront étre largement
diffusées, appropriées, tant par les acteurs sociaux que
les propriétaires, syndics, etc.

» Si lesreprésentantsdes propriétairesimmobiliers sont
parties prenantes aux effortsfaits dans ce sens, ilsrap-
pellent d'une part que ceux aux ressources les plus
modestes ont été les premiersapétir del’ insuffisance
notoire d’ une offre nouvelle delogements, d’ autre part
gue le propriétaire aauss afaire face, au dela du ni-
veau de loyer, a de nombreuses défaillances dans le
paiement de ce loyer. Cela conduit au besoin de ga-
ranties, qu'il s agisse d assurances privées, de solu-
tionscomme celles offertes par laconvention passée a
I"UESL, du versement desallocationslogement entiers
payant, pour qu'il n’ ait pasase substituer, commec’ est
souvent lecas, alasolidarité nationale, parcequ’il est
propriétaire!. Cen'’ est pasfondamentalement son réle
d éreen premiérelignedelasolidarité nationale, ¢’ est
aussi et d'abord celui del’ Etat et des collectivitéslo-
cales.

Deplus, s agissant du probléme de laconservation de
la partie du parc privé accessible a des populations
défavorisées, il semble évident quemaintenir desloyers
limités aprésréhabilitation del’ habitat central ancien
(logement, environnement,...) passera par un apport
delacollectivité nationale en direction d’ un complé-
ment de ressources des locataires pour venir combler
la partie entre le loyer qui rentabilise un investisse-
ment et ce que peut payer un locataire au revenu mo-
deste. Celas'inscrit danslalogique del’ évolution du
parc social defait.

Quant au propositions relatives au "permis de louer"
qui ont pu étre faites lors de la préparation de la loi
contre les exclusions, pour tendre a ce que les loge-
ments trés dégradés soient rénovés avec des aides ou
non loués en cas de risgues pour les personnes, elles
vont, aux yeux des propriétairesimmobiliers, bien au
dela de ce qui peut étre accepté (tel le miminum de
normes requises pour leslogementsaidés, etc) et cons-
tituent une atteinte au droit de propriété.

Centresanciens : parc social de fait et politiques publiques - 1* décembre 1998



11

peu partout, sachant que de laméme fagon, |’ aide au
maintien danslelogement (impayésdeloyer) peut con-
cerner deslogementsinsalubres, sans quel’ on trouve
encore véritablement lesmoyensde prendre en compte
ces problémes au niveau du FSL.

Des solutionsdoivent étre trouvées pour quelesfonds
publics ne servent pas aloger dans des logements in-
décents, maisaussi pour quelesfamillesne soient pas
pénaliséespar desrefusd' aide, d’ ol lanécessaire com-
plémentarité des dispositifs. Il est rappelé par ailleurs
quelessignalementsalaDDASS, quetout organisme
peut faire (y comprisle FSL), donnent lieu aune suite,
les procédures pouvant aller jusgu’a la mise en de-
meure d’ effectuer destravaux notifiée par lemaire ou
al’interdiction d'habiter. Il y a certes la difficulté a
faire respecter cesinterdictions, avec alaclélaprati-
gue de marchands de sommeil qui resurgit, mais on
parvient cependant ades résultats dans nombre de cas
d'incitation ou d'injonction de travaux.

D’ autre part et plus globalement, pour faire référence
au "permisdelouer” qui adéjaété évoqué et qui pose
question dans|’immédiat, il semblequesansaller jus-
queld, un début de réponse aux situationsrencontrées
dans le parc privé pourrait étre trouvée dans un état
deslieux systématique.

De fait, les propriétaires manquent singuliérement,
I’ALAM en fait |’expérience, de connaissance des
possibilitésauxquellesilspourraient avoir recours. Elle
tente, par le biais des actions qu’ elle gere, de trouver
lescréneaux ouils pourraient se situer le mieux. Il est
anoter que les propriétaires sadressant d’ eux mémes
al’association ont en général un seul logement, des-
tiné a compenser de petites retraites. |1s acceptent, en
contrepartie des garanties et de |’ assistance dont ils
sont demandeurs, une baisse deloyer. Lesloyers peu-
vent étre de 20 a 30% inférieurs a ceux du marché.

Le sort des occupants

Dans sapratique de gestion locative adaptée, L' ALAM
se situe résolument dans une perspective delogement
définitif. La sous-location s effectue, on I’avu, avec
transfert du bail aterme quand il y aconvention avec
desorganismesHLM, sansbail glissant pour I’ instant
dansleparc privé. Unefamille occupant un logement
qui lui convient bien n’apas vocation aen sortir. Elle
ason nom sur la boite aux lettres, méme si elle paye
son loyer alI’ ALAM puisque celle-ci sert d’intermé-

diaire pour ladurée delasouslocation. Uneduréetrés
longue pour certaines, ce qui pose question, la for-
mule n’ayant pasvocation aétre un systéme définitif,
I’ association AGIS 06 réfléchit & aménager ses prati-
gues. Mais celan’aura pas d'influence sur le fait que
le locataire puisse rester dans les lieux.

Pour répondre a la question de la "sortie de conven-
tion" dans le PST, prise avec le propriétaire pour 10
ans, il est clair que ce dernier aurale choix delapour-
suitedelaformule deloyer conventionné ou de retour
en loyer libre. Dans ce dernier cas, la situation du lo-
cataire en place seradéterminante : ou améliorée et il
pourra assumer ses charges, ou nécessitant une assis-
tance de |’ association pour un nouveau logement.

L’ action concréte

Il est utile de rappeler que les marchands de sommeil
ont trouvé dans le centre ville de Nice, quitté par les
nicois depuis une dizaine d années, I’ opportunité
d’ acheter en quantité. C’est bien une réalité que des
locations se font piece par piéce (6 a 7 m2) selon la
formule des 3x8 : 1 000 &1 500 F par mois pour pas-
ser huit heures par jour et ére remplacé par d’ autres
occupants. Lapopulation étrangere est principalement
exploitée delasorte. Le contrat de Ville aaffiché une
volonté politique partagée par I’ Etat, laRégion, laVille
et le Département pour définir un périmétre d'inter-
vention dans le coaur delaville, et faciliter les opéra-
tions d'acquisition-améioration par le secteur privé
mais aussi par les bailleurs sociaux.

En terme de concrétisation de résultats, le responsa-
bled’ une SA HLM témoigne delaphilosophiedel’ ac-
tionqu'il aprisle parti d'y mener : pouvoir loger des
familles aux revenus modestes en logement HLM en
centreville, leur y donner une place, de préférence a
perpétuer letout périphérie desannées anciennes. Pour
cela, s'intéresser au logement social defait, non pour
I’ entretenir mais plutét le faire disparaitre : acquérir
ce patrimoine. De fagon générale, la SA préfére a
I"achat de logements en diffus celui d’immeubles en-
tiers, en vue delesréhabiliter totalement, deleur don-
ner une image renouvelée (y compris vis-a-vis de ce
gue I’ on appelle "une HLM") et appropriée au centre
ville. Et ce sont bien des personnes atrés faibles res-
sources qui ont la possibilité d'y vivre, aux cotés
d’autres. Des logements sont confiés a I’ALAM et
d autres associations en vue de leur sous-location.
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UNE POLITIQUE D' INTERVENTION INTERCOMMUNALE EN CENTRE ANCIEN

LE cAS DU Pays D’ AUBAGNE

Cinqguiéme ville des Bouches-du-Rhéne, &4 17 km de
Marseille et 30 km d’ Aix-en-Provence, Aubagne est
située en moyenne vallée de I’ Huveaune, a un carre-
four de communication entre le Garlaban et |e massif
de la Sainte-Baume. Avec pres de 42 000 habitants
(RGP 90) , elle est laville centre de la Communauté
de Villes Garlaban-Huveaune-Sainte Baume qui re-
groupe 65 000 habitants.

La création de cette Communauté est intervenue en
1992. Les dysfonctionnements persistants sur le cen-
tre ancien d’ Aubagne et la pression forte exercée sur
son territoire ont justifié la nécessité d’ une coopéra-
tionintercommunale et d’ une stratégie d' intervention
concomitante sur les centres des communes péri ur-
baines-semi rurales- associées (Auriol, CugeslesPins,
La Penne et Roquevaire). La structure créée est por-
teuse d'un projet de gestion et de développement de
I’ensemble d'un territoire. Maitre d’ ouvrage unique,
elle s'appuie sur un opérateur unique, la Société
d’ Aménagement du Pays d’ Aubagne (SAEMPA).
Les objectifs du PLH intercommunal établi en 1995
reflétent |’ ambition poursuivie, sous|’impulsion forte
des élus et en association avec les partenaires institu-
tionnels:

- mieux répondre a la demande de logements par la
diversité deI'habitat,

- produire des logements locatifs sur Aubagne et sur
la communauté de villes et développer I’ offre en ac-
cession alapropriété,

- freiner |” habitat diffus,

- reconquérir les centres anciens en intégrant mieux
I’emploi, le commerce et les services, en réoccupant
les logements vacants et en répondant & la forte de-
mande de logements,

- faire jouer les solidaritésintercommunales.

S intégrant concrétement danslesorientationsdu PLH,
lastratégie urbaine de redynamisation du coeur deville
définie pour Aubagne est illustréeici.

L e centre d’ Aubagne, une préoccupation
ancienne

Lapolitique d’ intervention adoptée repose sur lamise
en mouvement de I’ ensemble des composants de la
problématique centreville. Une politique qui adesan-
técédents forts, puisque des procédures ont été enga-
gées et des actions réalisées en continuité depuis 1980.
On voit aujourd’ hui que le périmeétre d OPAH a pro-
gressivement évolué : parti delabutte ancienne (oula
ville atrouvé son origine et vu s ériger les chapelles
St Michel au X®™ siécle et St-Sauveur au X11msiécle)
et de cequel’on appelle"lavieilleville", il S étend a
I’ ensemble des secteurs du centre ville. Ceci dans la
continuité et en rapport avec les projets urbains struc-
turants. A I"intérieur de ce périmeétrefigurent troisilots
sensibles, qui sont objet de préoccupation particuliére.

Danslapolitiqgue menée au long desannées sur le cen-
tre ancien d’ Aubagne, on voit s opérer une méthodo-
logied'intervention constante sur lesdifférentsleviers
d'action : un opérateur, une politique de la Ville, une
action fonciére, I’ application de procédures adaptées,
deslogements sociauix et desaménagements. A I’ inté-
rieur des procédures accompagnées par |’ Etat et hors
procédures, la Ville a continué a mettre en cauvre des
actions de fagon simultanée sur plusieurs themes.

O A partir d’ une politique fonciére forte (création de
laZAD centreville dés 1980, de laZAD République
en 85, gestion systématique des DIA, politique d’ ac-
quisition, efc) il a été notamment possible d opérer
des actions de curetage et de démoalition, defreiner la
spéculation sur un marché tréstendu, de créer un parc
social public en centreville pour éviter quelequartier
ne se dépeuple et permettre le maintien sur place de
certaines catégories de ménages, etc.

0 En paralléle, une action constante a été menée en
direction du commerce et de |’ artisanat : desaidesau
premier tellesquele soutien aux associations, |’ acqui-
sition de locaux et I’aide a I'installation d’ activités,
lesscissionsdebaux, etc.... Desaidesal’ artisanat pour
maintenir une activité économique forte et attractive
en centreville (céramistes, santonniers) en tendant vers
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une labellisation de la production offerte, des mani-
festations commerciaes et culturelles, au retentisse-
ment aujourd’ hui important : autour dethémestrésdif-
férents, les habitants du Pays d’' Aubagne ou de laré-
gion viennent fréquenter le centreville parce qu'il «y
aquelquechose ay faire».

O L’ ensemble des services publics municipaux a été
maintenu en centre ville (services sociaux, culturels,
techniques, économiques, bibliotheque, MJC...) ainsi
que ceux tels que CAF, EDF, Poste, Cinémas, lycée...
O Letraitement desespacespublicsafait |’ objet d’ une
action continue pour renforcer |’ attractivité du centre
maisaussi pour qu'’il corresponde mieux aux habitants,
avec un dével oppement delapiétonnisation, delages-
tion des espaces extérieurs,...

Lescaractéristiques du centreville

» Le parc résidentiel du centre ancien d’ Aubagne est
caractériseé par la petite taille des logements (T1, T2,
T3). Lapart des propriétaires bailleurs est trésimpor-
tante (75%), dont 65% sont des bailleurs privés.
Plus de 60% de ce parc a été "concerné" par laréhabi-
litation, a savoir touché a des degrés divers, sans que
I’ on puisse en prendrelamesure exacte. Laréhabilita
tion a permis d’améiorer le confort des logements,
I’ attractivité résidentielle du centre ville, le cadre de
vie général, mais a peu touché la structure du béti, en
particulier lesrestructurations horizontal es, coliteuses
et compliquées. || a été extrémement difficile d ame-
ner les propriétaires a investir sur un flot pour offrir
des typologies de logement différentes, et donc ac-
cueillir d’ autres catégories de population.

» Comptant 2615 habitants, le centre ville a perdu
8,7% de sapopulation entre 82 et 90 en raison notam-
ment de la baisse de la taille des ménages et d’une
dédensification de I’ occupation des logements. On
constate une forte représentation des popul ations trés
jeunes (31%) et des personnes agées (20%). 52,6% de
la population est stable. La majorité des nouveaux
occupants appartient a la commune, on voit |a une
réoccupation de la vieille ville par les aubagnais, si-
gne d’une attractivité retrouvée, qui s observe par
ailleurs par le fait que les passants ne I’ évitent pas,
bien au contraire. La population étrangere représente
11% (6% dans lereste de laville), avec toutefois une

diminution de 2,6% entre 82 et 90, liée au départ des
meénages de plus de 3 a 4 personnes vers des loge-
ments plus adaptés. Un ménage sur deux est composé
d' une seule personne, I’ ensemble des ménages de une
adeux personnes atteint 81%.

On voit donc un centre compose largement de ména-
ges dits "atypiques’, personnes seules, couples sans
enfants, familles monoparental es et marqué par la co-
habitation intergénération. Lephénoméned’isolement
N’ est sans doute pas absent, chez les personnes agées
notamment, mais on n'a pas le sentiment d’ existence
de populations|aissées pour compte. Dufait del'exis-
tence de réseaux inter personnels ou associatifs forts,
les personnes ont |” habitude de se rencontrer. Le ni-
veau d'intégration de la population au reste de lavie
sociae delacommune nefait pas de doute, sans scis-
sion, ni marginalisation. Lesrapportsde proximitéins-
taurés par les élus sont fréguents et méme sollicités.

» En paralléle de sarequalification urbaine et immo-
biliere, le centre ville n’a pas remis en cause savoca
tion sociale d'accueil. A I'appui de ce constat, il y a
plusieurs composantes :

0 Latypologie deslogements, faisant qu’il continue a
accueillir majoritairement des familles monoparenta-
les, des jeunes et des personnes agées.

O Laproduction delogement conventionnéprivé. Les
premiéres procédures avaient en effet offert 112 loge-
ments de cetype. Mais, compte tenu du marché tendu
du Pays d’ Aubagne, les propriétaires ne sont pas en-
clinsapoursuivre les conventions al’issue de 10 ans,
seule une quinzaine serareconduite. Celaposelaques-
tion du devenir deslogements et surtout des habitants,
dont on ne sait S'ils pourront rester en centre ville,
Silsdevront s'insérer dansle parc socia public,...

O L’ offre de logements sociaux produits sur le centre
par la Ville et son opérateur AUBASEM : 169 loge-
ments acquis. Rapporté au 2500 logements du péri-
métre, le chiffre peut sembler faible, il n’en reste pas
moins que ce patrimoineapermisd’ offrir uneaterna
tive, en conservant des populations fragiles ou en les
accompagnant dans un parcours résidentiel. En effet,
une partie du parc locatif HLM est aux abords du cen-
tre. 11 y acontinuité urbainemaisaussi continuité dans
I’ offre diversifiée de logements. Des familles en
suroccupation ont pu trouver un logement adapté sans
déracinement.
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La question du parc social de fait

22 % desdemandes d’ aidetraitées par le CCASsur la
commune concernent le centre ville. La nature des
besoins exprimés ne fait pas de doute sur I’ existence
de situations de grande difficulté. Malgré I’ interven-
tion, on constate que la part de popul ation défavorisée
resteimportante. Le parc socia defait, défini comme
«logement des plusdémunisdansleparc locatif privés,
dont on sait qu’il demande étre mieux cerné, mieux
mesuré, est bien présent. Cependant, sur ceterritoire,
en mémetempsqu'il existe, il ne caractérise pasl’en-
semble des bailleurs privés présents.

Pour I’ équipe opérationnelle, I’ action qu’ elle entend
mener est total ement guidée par une préoccupation vo-
|ontariste énoncée en ces termes : comment procéder
pour intervenir sur les situations les plus difficiles ?
comment s attaquer ala problématique de propriétai-
res que I'on ne peut pas qualifier de «marchands de
sommeil», des propriétaires de longue date, qui n’en-
tretiennent pasleurslogements et qui leslouent ades
prix élevés au regard de leur état ? comment agir le
plus efficacement possible pour les amener a mieux
gérer ce patrimoine dansle cadre des subventionstel -
les quelles sont proposées aujourd’ hui, en sachant par
ailleurs que si on les améne au conventionnement, ils
auront des revenus inférieurs a ceux qu'ils ont
aujourd’ hui ?...

La complémentarité des outils est de nature a offrir
des solutions pour dégager un parc de logements aux
loyers adaptés. C'est pourquoi le dispositif PST joue
un réle important et est développé actuellement, pas
seulement en centreville. Sonintérét majeur est d' of -
frir une dternative delogement aux ménagesen grande
difficulté et acelles"non retenues' du parc socia pu-
blic, souvent pour desmotifs commele surendettement
par exemple. L’ accompagnement socid attachéau dis-
positif vient en appui.

L’intervention ciblée

Elle s exerce sur troisilots sensibles au sein du péri-
meétre d' OPAH (de ces secteurs passes au travers des
procédures successives, qui restent des"pointsdurs’).
Dans ceslots, "arriére cour” des axes commercants,
ont ététrouvées|essituationslesplusdifficilesenterme
de logements vacants, d’immeubles non gérés, de lo-
caux inoccupés au dessus des commerces parce

gu’inaccessi bles, de nuisances nocturnes, etc, maispas
nécessairement en terme de concentration de popula-
tions cumulant les handicaps, dites "difficiles’, ni de
représentation ethnique particuliére.

Au plan de laméthodologie, I’ option a été de mener
une recherche systématique de connaissance précise
dessituationsd’ occupation et del’ état du béti immeu-
ble par immeuble, avec pour objectif de mettre en
cauvre des actions adaptées et d' avancer le plus possi-
ble sur ladurée del’ OPAH.

Appuyé sur ces données, le dialogue a été systémati-
guement engagé avec les propriétaires en vue de sor-
ties d'insalubrité, de résorption de vacance, d’aides
majorées sur les poches difficiles, delutte contrel’ of -
fre de loyers chers pour des logements hors normes,
etc. Dans cette action vigoureuse, les signalementsde
dysfonctionnement delogement ou d’insal ubrité sont,
enlienavec laCAF et laDDASS, "misaprofit" pour
jouer, en fonction des situations, sur les différents re-
gistres : propositions d aides et mesures de contrain-
tes, solutions négociées avec les propriétaires et con-
duite alavente quand véritablement et définitivement
les responsabilités ne peuvent pas étre assumées. Il
est a cet égard regrettable qu’il appartienne aux loca-
taires, dont les plusfragiles, de se manifester pour que
I’ on puisse agir.

L’action en chiffres

Sur I’ ensembl e de lacommunauté de villes, lesrésul-
tats obtenus sur laréhabilitation du parc privé descen-
tres au cours des trois derni éres années (1996 a 1998)
par le biais des procédures d OPAH intercommunal e,
MOUS, PST; OPAH d’ Aubagne, font état de prés de
1200 logements touchés. 1ls représentent 80 MF de
travaux, dont 21 MF d’ aides publiqueset 59 MF d'in-
vestissement par les propriétaires prives.

370 logements vacants ont é&té remis sur le marché sur
I’ ensemble du Paysd’ Aubagne. Dansle mémetemps,
299 |logements PLA ont étélivrés.

Questions-débat

Des problémes épineux

Dansdifférents départements, les acteurs réfl échi ssent
alamaniére de résoudre le double probléme évoqué
de ces logements mis sur le marché qui ne répondent
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pas aux normes d’ habitabilité sans étre insalubres et
delamise en position intenable deslocataires appel és
a"dénoncer" le propriétaire pour obtenir I’ exécution
de travaux. Dans les Alpes de Haute Provence, une
réflexion est engagée dans le cadre du PDLPD sur la
potentialité pour une association départementalede se
porter partie civile alaplace deslocataires et d'inter-
venir systématiquement des qu’ un cas de cette nature
est signalé. De son c6té, dans son objectif detravail le
plus en amont possible sur cette problématique de si-
gnalement, I’ équipe du Pays d' Aubagnetente, enlien
avec le CCAS, de faire émerger la connaissance de
dysfonctionnementsdansleslogements par lebiaisdes
travailleurs sociaux présents auprés des personnes
&gées, pour appréhender leurs besoins et proposer des
solutions de mise en conformité aux propriétaires.
Ladifficultéde ces questionsrend opportune aux yeux
de beaucoup un partage d’ expérience et de réflexion.
Plus globalement, cette réflexion peut s éendre ala
question du contrdle technique pour lequel des solu-
tionslocales peuvent étreinventées, adéfaut d orien-
tation vers le permis de louer, dont on aura compris
qu'il n'est pas pour tout de suite.

Des marges de manoeuvre nouvelles

En lien avec les solutions nouvelles a disposition, il
est rappelé que la loi relative aux exclusions du
29.07.98 prévoit des mesures de prévention et delutte
contre le saturnisme (I’ Etat peut se substituer au pro-
priétaire), de protection des occupants des hotels meu-
blés (le droit & un contrat écrit d’un an si le logement
constitue leur résidence principale), de mise en échec
des pratiques des marchands de sommeil (fonds de
commerce d’ hotels meubl és pouvant étre placés sous
administration provisoire puis confisqués, avec possi-
bilité de vente par I’ Etat a des organismes HLM pour
lesfaire gérer par des associations). Par ailleurs, il est
guestion d’ une actualisation delaloi Vivien, ceci dans
le cadre d' une futureloi relative al’ urbanisme.

Des conditionsaréunir

Ledescriptif delamise en cauvre d’ un projet de réha-
bilitation tel qu'il a été présenté pour Aubagne inter-
roged’ autre équipes, qui ne sont pas dans ce contexte
d'intervention sur toutes les composantes de la pro-
bl ématique centre ancien, qui plus est inscrite dansla

durée... Il semble bien que les conditions a réunir ne
puissent faire I'impasse d'un tout premier atout : la
motivation des élus et la cohérence du projet qu'ils
portent. Du cété des techniciens I atout tient a la re-
cherchedelatransversalité, delaréunion du plusgrand
monde possible autour de la table, de I'information
sur leur action. La mobilisation entraine la diffusion
del’information et, partant, I’ adhésion d acteurs, ceci
valant pour les organismes comme pour |es habitants.
Mais c’est bien slr la aussi que I’ on retrouve le role
déterminant qu'ont ay jouer les élus...

Desinterrogations

Il faut veiller, estiment certains, au coté réducteur que
pourrait avoir le (seul) raisonnement "produit loge-
ment" pour traiter (au fond) la question du parc social
defait. Le parc social de fait est bien celui qui abrite
les personnes les plus en difficulté ; la production de
logements «aux normes, avec un niveau de loyer co-
hérent avec le revenu auquel il s'adresse» n'est pasa
la hauteur de la problématique, celle posée aux ac-
teurs, celle rencontrée par les familles, en butte ades
handicaps de nature multiple. Le projet detravail ala
dimension d'un périmétre quel’ on aura déterminé de
facon cohérente pour traiter toutesles questionstrans-
versales n' est-t-il paslamaniére d’ arriver atraiter la
guestion sociale ? Le débat est ouvert.

Des questions en suspens

La question de la coordination des différents acteurs
reste encore a résoudre : elle est I’ une des clés man-
guantes, du point de vue d’'équipes opérationnelles,
pour leur permettre de dépasser leslimites auxquelles
ellesseheurtent (ainsi sur les problémesd’ insalubrité)
et traiter les points durs.

Un autre probléme trés préoccupant, a Aubagne et
ailleurs, reste celui des propriétaires occupants, avec
qui, en particulier pour les plus modestes, il est extré-
mement difficiled aborder laréhabilitation globale de
leur immeuble. Deplus, lessoutiensfinanciersactuels
a ce type de propriétaires sont passablement inadap-
tés, les bilans de beaucoup d' OPAH en témoignent.
Une réflexion est & mener sur ce theme.
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EN GUISE DE SYNTHESE
On choisit ici derestituer I’ essentiel de la conclusion formulée par Philippe Méjean au terme de la journée.

Avec le théme évoqué aujourd’ hui, se joue sans doute une partie de I’ avenir de nos villes, notamment dans la
capacité de cesvillesarenouveler leur faculté d’ intégration, de convivialité.

On peut distinguer trois enjeux, comme autant de défisqu’il nous faut savoir relever. Ces défis sont, de maniére
inextricable, techniques et politiques.

Lepremier est un enjeu de connaissance. On sapercoit quel’ on connait assez mal ce qui est en train de sejouer
sur certains quartiers de nos villes et particuliérement les centres villes. De maniére significative, larecherche
urbaine s est, depuis quelques années, davantage intéressée aux évolutions produites al’ extérieur du tissu ur-
bain traditionnel, dans cette ville qui s étend, qui crée de nouvelles "pdlarités’, centres nouveaux dela"ville
émergeante”. D’ une certaine maniére, la recherche a un peu désinvesti le centre ville comme d' autres |’ ont
désinvesti... Il importe qu’ elley revienne.

On voit aussi quel’on N’ appréhende que trés imparfaitement la population, dans ses itinéraires, dans ses prati-
ques de I’ espace public. Et I’ on sait que, S agissant de certaines populations, elles ne vont pas sans poser pro-
bléme. En parlant de logement, il faut également parler des pratiques "habitantes', des pratiques dans|’ espace
public, des pratiques de consommation, de production. C’ est I’ ensembl e de ces connaissances qu’il faut appro-
fondir, aun instant précis comme dans la durée. La dimension d' observatoire est bien siir incontournable.

[I'y aensuite un enjeu de méthode. Autour de lanotion de diagnostic, on voit que I’ on progresse. On a dit haut
et fort qu'il fallait se doter de diagnostics fins, subtils. Ne croyons cependant pas que |a stratégie va découl er
ipso facto du diagnostic. Disposer d'un diagnostic trés sophistiqué ne vaudra pas définition de la stratégie a
adopter. Or, on rencontre encore de grandes difficultés dans ce domaine. Comme par hasard, ¢’ est ace moment
gue se croisent lalogique technique et lalogique politique et il appartient aux techniciens de proposer aux élus
desscénarios. Celanevapasde soi. || y aaprogresser. Pour cela, dansun domaine ou I’ on trouve une quantité
d’ outilsaccumul és, sédimentés depuisdesannées, il faut décider véritablement deremettreles procéduresaleur
place de simples outils au service des objectifs politiques.

S'agissant de la conduite des politiques, il y aune forte invitation a mettre en place des dispositifs de maitrise
d’ cauvre urbaine originaux, se distinguant des maitrises d’ cauvre par trop spécialisées, spécifiques, qui sont
dictées par la"boite a outils'. 1l faut intégrer de maniére un peu audacieuse les différentes maitrises d' cauvre
dans une véritable équipe de maitrise d' cauvre urbaine.

[I'y aenfin un enjeu politique. Au deladu droit au logement, sejoue sans doute le droit alaville. Pour I’ instant,
on n'apas vraiment relevé un éément qui pourrait &revalorisé : lefait que ces ménages défavorisés sont dans
laville, au coaur de la ville (les chiffres montrent qu'il y a autant de ménages a bas revenus vivant dans les
centres anciens qu'habitant les cités HLM, souvent périphériques). IIs ont un acces alaville, ¢’ est un atout
majeur. |l N’ est pas sir pour autant qu’ ils aient un acces alatotalité des fonctions urbaines, et notamment qu’ils
aient aleur disposition des équipements publics qui leur conviennent. Maisil y agrand intérét afavoriser cet
atout. Il sagit biendedroit alaville pour tous. Maiscelan’ est passimple. Sejoueauss ledroit au rénvestissement
delaville par les autres, par tous les autres. Et ¢’ est vrai quel’ usage de laville atoujours été un usage concur-
rent, que desrivalités s’ exercent en permanence sur |’ espace urbain. Le projet politique consiste précisément a
trouver les moyens de gérer au mieux ces concurrences. Le débat en question, il faudral’ avoir avec les habi-
tants, mais aussi au dela des seuls habitants.

On pourrait placer la préparation des futures politiques régionales en faveur de la ville sous ce frontispice :
«méfions-nous de ces politiques qui prétendent faire le bonheur des gens malgré eux en faisant croire qu’on le
fait avec eux» Pierre Bourdieu. On pourrait gjouter : « soyons audaci eux».
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