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PARTIE I

EXECUTIVE SUMMARY



Résumé. Le cas francais

De strictement économiques parce qu’autrefois limitées au secteur de la construction a
destination de populations plus ou moins solvables, les taches des bailleurs sociaux se sont
profondément transformées. Il leur faut désormais assumer toujours davantage de charges
sociales et d’accompagnement des locataires en précarité.

Le bailleur fait face a un contexte 1. économique marqueé par le respect des contraintes de
rentabilité mais aussi d’innovation, 2. politique avec la nécessité de prendre en compte les
engagements d’efficacité énergétique et les normes et réglements afférents et 3. social dans
la mesure ou de nouvelles tiches d’accompagnement des populations leur sont désormais
imparties.

L’enjeu de la réflexion sur la précarité énergétique est de penser la nécessaire
conjonction de la fonction classique du bailleur (fonction économique) et la nouvelle tache
sociale qui lui revient, dans des termes harmonieux, ¢’est-a-dire non contradictoires.

Or, des «injonctions contradictoires » jouent entre le versant économique et le versant
social de I’activité du bailleur : les impératifs de strict respect des normes énergétiques
correspondant a des engagements publics d’efficacité énergétique sont peu compatibles
avec les capacités de paiement des locataires. L’investissement nécessaire et exigé par
I’Etat en matiére de mise aux normes énergétiques ne trouve parfois pas de compensation
au niveau de la facture du locataire. D’autres injonctions contradictoires jouent en matiere
d’obligation de loger les plus précaires et de maintien de la mixité sociale ou encore
d’innovation réservee a un petit nombre et la massification d’une norme moyenne exigée
par le grand nombre de demandes.

Traiter du sujet de la précarité dans le logement social consiste a considérer les différents
points de vue propres aux acteurs - bailleurs / locataires mais aussi acteurs publics et
acteurs sociaux qui interviennent dans le champ.

A T’action sociale du traitement de la précarité énergétique vient s’ajouter la dimension de
I’action collective.

Cet « Executive summary » est ainsi composé :

1. Exposé de la problématique francaise qui se pose en matiére de précarité
énergétique aux acteurs que sont a. le bailleur b. le locataire c. les associations sociales d.
I’Etat,

2. Recommandations,

3. Principaux resultats sous forme de tableaux comparés des trois sites francais,

4. Principaux résultats sous forme de tableaux comparés des trois pays en Europe
(le cas de Barcelone a été réalisé par Lise Desvallées, LATTYS).

5. Sommaires des différents chapitres qui constituent le rapport final et qui est
composé de 7 monographies (enquétes de terrain).




I. Problématique de la précarité énergétique en France

La réflexion sur les liens entre logement social et précarité énergétique mérite d’étre replacée
dans le cadre des deux évolutions majeures qui ont marqué sa trajectoire depuis plusieurs
décennies.

La premiére est temporelle. Elle renvoie aux différentes évolutions d’ordre « macro »
qui ont profondément transformé le paysage francais et non francais du logement social. Leur
rappel succinct permet de comprendre les contraintes qui pésent aujourd’hui sur le bailleur,
son réle ayant profondément évolué.

La deuxiéme dimension peut étre qualifiée de méthodologique, dans la mesure ou la
précarité énergétique ne peut pas étre réduite a un indice quantitatif, qu’il s’agisse de celui de
la chaleur dans une piéce (19° ou 20°) ou du taux d’effort énergétique (TEE) (fixé a 10% des
dépenses du revenu du budget familial). Sans nier I’importance de tels indicateurs, la
réflexion sur la précarité s’oriente désormais sur une plus grande « transversalité» des
approches entre les acteurs en jeu (privés, publics et associatifs) et un traitement inscrit dans
la continuité des parcours.

D’ou la notion d’« injonctions contradictoires » qui cherche a rendre compte de la complexité,
voire la contradiction entre elles des différentes contraintes qui pésent sur le bailleur.

Les évolutions temporelles majeures

Rappelons rapidement les évolutions majeures d’ordre macro qui expliquent 1’évolution du
profil des bailleurs sociaux en France. Ces remarques permettent de comprendre certaines
contraintes actuelles.

1. Les évolutions socio-économiques

Dynamiques transgénérationnelles de chdmage de masse, approfondissement des incertitudes
des parcours professionnels, déprise industrielle et retrait des pouvoirs publics, accroissement
des inégalités entre les quintiles de la population, tous ces phénomenes ont profondément
modifié les populations du logement social.

Avec un taux de pauvreté de 14,1% en 2010, la France compte 8,6 millions d’individus vivant
en dessous du seuil de pauvreté monétaire (964€) et connait un creusement des inégalitésl.
L’incapacité de travailler est I’une des causes des problématiques financieres qui entrainent
une dépendance aux minimas sociaux (RSA, allocation d’autonomie, allocation parent isolée,
minimum vieillesse par exemple). Si pour les ménages bénéficiant des minimas sociaux et des
APL, le logement est adapté a la composition de la famille, les allocations peuvent couvrir
une trés grande partie du loyer et ne laisser que quelques euros a la charge du locataire. Pour
autant le reste a vivre des menages dependant des minimas sociaux est tres limité et les
impayés sont amenés a augmenter.

2. Les évolutions sociétales

! Selon I’Observatoire des inégalités, en 2013, les 10% les plus pauvres ont pergu moins de 3% du revenu global
disponible des ménages (2,9%) tandis que les plus riches en ont percu 27,3%, les revenus de ces derniers
augmentant plus rapidement que celui des plus pauvres. Rapport sur les inégalités en France, sous la direction
d’ Anne Brunner et Louis Maurin, édition de I’Observatoire des inégalités, juin 2017



Les grands ensembles collectifs qui étaient privilégiés dans les années 1970 ont
définitivement montré leurs limites. Ils sont maintenant désignés comme 1’une des causes du
malaise social en raison de la concentration de populations défavorisées et celle d’incivilités
et de pathologies en tout genre : trafics de drogue, violences, vandalisme, etc. L’effort de
réhabilitation passe le plus souvent par la destruction des ‘barres’ et leur remplacement par
des immeubles de plus petite taille. Quant aux maisons individuelles que 1’on rencontre dans
les bassins industriels vieillis, leur vétusté est facteur d’une vaste précarité énergétique pour
une population parfois plus ancienne (mais pas toujours) et peut-étre plus pauvre qu’ailleurs.
La réhabilitation de ces « cités » passe par une rénovation dont le montant est éleve. Dans le
bassin minier francais il est de ’ordre de 50 / 60 000€ mais sans contrepartie de hausse de
loyer sur la facture du locataire ; ce qui refléte I’importance de 1’effort pour le bailleur dans le
Nord, bien qu’un report de charges limité soit possible.

3. De nouveaux profils fragiles et peu intégrés

Aux populations ouvriéres traditionnellement sujettes (et victimes) des mutations
économiques et aux groupes traditionnellement fragiles — femmes seules avec enfants — sont
venus s’ajouter trois ensembles nouveaux :

- d’'un coté, les travailleurs pauvres qu’un accident mineur peut rapidement
précariser mais dont le revenu interdit de bénéficier des aides publiques. Ces
groupes sont moins visibles que d’autres, ne serait-ce que parce qu’ils ne relévent
d’aucun dispositif public.

- de l’autre, ’appauvrissement des retraités dont les revenus n’ont que trés peu
augmenté alors que les charges croissaient, les forcant a des efforts importants.

- Enfin, les populations immigrées de fraiche date ou de migrants dont I’intégration
pour certains n’est pas aisée. Par rapport au passé, l’arrivée de nouvelles
populations bouleverse les collectifs, les habitudes et les reperes des locataires plus
anciens. Les modes de vie collectifs s’en trouvent transformés et les relations de
voisinage en sont lourdement affectées. Les anciens lieux de sociabilité — comme
les amicales de locataires — en souffrent, voire disparaissent sans que d’autres
formes collectives ne viennent les remplacer. La question de I’intégration est
posée.

Il est certain que 1’arrivée de nouvelles populations de migrants / réfugiés représente un enjeu
important pour le bailleur social dans les années a venir.

4. Des évolutions politiques
A ces différentes évolutions qui ont marqué les décennies précédentes sont venues s’ajouter
récemment les exigences politiques relatives aux engagements climatiques pris par I’Etat en
matiére de réduction de CO2 et d’efficacité énergétique. Une grande partie des objectifs

d’efficacité énergétique repose sur les bailleurs sociaux.

5. L’introduction d’une définition 1égale de la précarité énergétique



La définition 1égale de la précarité énergétique en France (1’article 3 bis A de la LOI n°® 2010-
788 du 12 juillet 2010 portant engagement national pour I’environnement) identifie les
dimensions objectives de la précarité énergeétique : faiblesse des revenus, qualité du logement
et prix de 1’énergie. Un taux d’effort énergétique supérieur a 10% (part de revenu disponible
consacré aux dépenses énergétiques hors carburant) en est 1’instrument de mesure. Sont
également pris en compte le type de chauffage utilisé ainsi que les comportements de
consommation. L’Observatoire National de la Précarit¢ Energétique (ONPE) estime qu’un
frangais sur cinq est en précarité énergétique, c’est-a-dire soit qu’ils atteignent voire dépassent
le taux d’effort énergétique de 10% (2,8 millions de ménages soit 10,4% des ménages), soit
qu’ils déclarent souffrir du froid dans leur logement (1,6 millions de ménages soit 6% des
ménages)®. Toujours selon ’ONPE la précarité énergétique touche 39% des locataires du parc
social. Toutefois la perspective des bailleurs ainsi que celle des locataires different assez
fortement du cadre 1égal, comme nous le verrons dans cette étude sur le cas francais.

De ce premier constat résultent des logiques d’acteurs particuliéres.
2. Bailleurs, locataires, associations et Etat en contexte

La problématique de la précarité énergétique fait intervenir quatre acteurs, a des niveaux
différents mais pour une conjonction d’interventions qui parfois fait défaut. L’enjeu de la
réflexion sur la précarité énergétique est de penser :

1. la nécessaire conjonction de la fonction classique du bailleur (fonction économique
propre a une mission de service public qui fait que les bénéfices sont réinvestis dans
I’entreprise) et la nouvelle tiche sociale qui lui revient, dans des termes harmonieux, c’est-a-
dire non contradictoires.

2. La cooperation des différents acteurs dont les stratégies ne sont pas d’emblée
compatibles.

1. Le bailleur

La logique du bailleur social est liée aux différentes fonctions qui lui échoient et qui sont :

- Economiques, en lien avec la rentabilité financiere,

- Sociales, en lien avec 1’obligation qui est la sienne de fournir des logements a des
populations modestes et, pour certaines, non solvables,

- Coopératives, au sein de partenariats qui se développent avec les autres acteurs
publics (préfectures, administrations et communes), privés (fournisseurs d’énergie
et prestataires) et associatifs (associations a but social),

- Politiques, en lien avec les €lus locaux en particulier dans le cadre de la politique
de la ville, de la réhabilitation urbaine et du logement,

- Administratives, en lien avec les institutions éducatives, hospitaliéres, policiéres
pour le traitement sectoriel d’individus en difficulté

Il en résulte une série d’injonctions contradictoires dont la plus évidente renvoie a
I’impossible mais nécessaire liaison entre I’efficacité énergétique, 1’efficacité économique

2 Si I’indicateur des Bas Revenus - Dépenses Elevées (BRDE), 13,9% des ménages francais seraient en précarité
énergétique, soit 3,8 millions de ménages (ONPE, 2016). Selon les indicateurs utilisés, entre 6% et 13,9% des
ménages frangais seraient considérés en précarité énergétique.



I’efficacité sociale et 1’efficacité politique consistant a satisfaire les besoins de logements
locaux. La question est clairement posée au bailleur en termes de choix entre :

1. Assumer des engagements (la norme) pour des locataires qui pourront s’acquitter
des cotts induits et bénéficier d’un confort substantiel,
ou bien

2. ne pas s’y soumettre et délivrer des produits moins efficients énergétiquement et
donc plus propices a la précarité énergétique mais a un niveau de loyer moindre.

Entre ces deux extrémes, ne pourrait-on penser une norme moyenne, en d’autres termes,
proposer des produits atteignant une qualité acceptable et abordable pour le plus grand
nombre ?

Au-dela de la capacité financiere une contradiction existe donc dans les choix
d’investissement imposés aux bailleurs entre massification des rénovations pour atteindre une
bonne norme (étiquette C) pour le plus grand nombre ou I’exemplarité avec la mise en place
de la norme maximale BPOS pour un tout petit groupe.

On peut reformuler la contradiction de la maniére suivante en insistant sur le choix entre
fournir :
1. des produits de qualité (aux normes) a des populations solvables
ou
2. ou des produits de moindre qualité dans des territoires qui seront davantage
périphérisés.

En d’autres termes, la question est de savoir si le bailleur doit acter les inégalités qui
préexistent ou si le bailleur doit sécuriser.

La réalisation des objectifs économiques, climatiques et sociaux doit-elle compenser les
inégalités, réduire les inégalités ou finalement ne risque-t-elle pas de les accroitre ? La
question est donc de savoir dans quelle mesure les objectifs d’efficacité énergétique imposés
aux bailleurs permettent de répondre a la question des inégalités.

2. Le locataire
Le locataire, lui, s’inscrit dans quatre types de contextes interdépendants :

Un contexte économique marqué par un revenu peu élevé sinon nul et des capacités de
paiement défaillantes surtout si la typologie du logement n’est pas adaptée a sa capacité de
paiement.

Un contexte social en raison des « manques » qui frappent les populations les plus
défavorisées, dont le plus évident est le manque de revenu, mais aussi de qualification,
auxquels s’ajoutent trés souvent des problémes de santé et d’éducation. Cela génere des
comportements particuliers (endettement), et donc des déficits de socialisation et partant, de
retrait de la vie politique ou alors d’enfermement dans des représentations extrémes. La
précarité énergétique est souvent I’indice d’une précarisation plus large, de nature a entraver
les fonctions sociales et politiques des individus.



Un contexte territorial : cela renvoie a la nature de son logement (individuel ou
collectif), ancien ou récent, et inscrit dans un ensemble (le bati) situé dans une région (en
crise, le plus souvent).

Un contexte énergétique caractérisé par 1’ouverture des marchés qui aurait da
permettre une baisse des prix alors que la courbe des tarifs de I’énergie ne fait qu’augmenter,
ajoutant a la pression sur les budgets contraints des consommateurs vulnérables.

Cet ensemble de facteurs fait de la précarité énergétique un probléme proche mais distinct de
la précarité de ressources.

La logique du locataire répond a I’obligation qui lui est faite de s’acquitter de ses charges
financieres (loyer, charges) mais aussi de celles qui relévent de sa sphére privée, et pour
lesquelles des choix s’opérent, parfois au détriment de 1’acquittement du loyer. En d’autres
termes, le paiement du loyer vient parfois en dernier sur les listes des charges a acquitter. Pas
seulement en raison de la mauvaise volonté de I’individu ; également parce que des budgets
trop serrés conduisent certains locataires a privilégier certaines dépenses au détriment
d’autres. En rend compte tout autant [’opposition entre risque de coupures rapides
d’électricité ou de gaz en cas de non-paiement alors que le risque d’expulsion de son
logement est moindre, et la procédure beaucoup plus longue.

Enfin, I’on note le caractére peu incitatif de certains dispositifs : celui du retour a I’emploi dés
lors que ’obtention d’un SMIC fait perdre toute éligibilité, celui des aides dés lors que
travailler rémunére moins qu’un certain niveau d’aides. La question est soulevee de la
pertinence des dispositifs publics d’aide et de résolution des conflits.

3. L’action associative

Troisieme acteur dans ce jeu du logement social, les associations. Elles peuvent étre
extérieures au bailleur et mandatées par lui, ou peuvent lui étre intégrées. Pour toutes, la
contrainte des « exigences contradictoires » se pose mais d’une maniere différente que pour
les précédents acteurs.

L’ensemble des expériences du monde associatif en lien avec la pauvreté et la précarité ont
conclu depuis longtemps a I’inefficacité du traitement hiérarchique (ou vertical) et segmenté
de ces deux maux. La « transversalité » des approches, est souvent citée pour étre la réponse a
la complexité de la situation de précarité. Elle correspond au terme de « globalité » qui vise
les personnes. Un précaire énergétique est pour cette raison un individu qui souffre de
nombreux déficits, dont le manque de confort énergétique n’est que I'un des aspects
particuliers.

Une fois ce constat admis, que convient-il de faire ? Internaliser 1’accompagnement social ou
bien I’externaliser, et dans ce dernier cas, convient-il de confier & une « grande » association
le soin de traiter de I’ensemble des problémes qui se posent au précaire €nergétique, (santé,
éducation, etc.), mais avec le risque de reproduire un traitement bureaucratique du « dossier »,
ou bien faire appel a une «structure » de petite taille, seule capable de faire de
I’accompagnement « sur mesure » d’un individu désocialis¢ mais a un colt (financier mais
aussi temporel) tres élevé. Ce codt, par ailleurs, doit-il &tre a la charge du bailleur ? Comment
pourrait-il étre partagé avec 1’acteur public et les fournisseurs d’énergie ?

4, L’Etat
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Enfin, on peut apprehender difféeremment la logique du locataire en insistant sur la charge qui
revient a I’Etat dont 1’obligation est de permettre a chacun de développer son projet de vie
pour mieux étre un citoyen responsable et lui permettre d’accomplir ses taches :
- Familiales, en assumant ses responsabilités d’adulte vis-a-vis de son/ sa partenaire
et de ses enfants ;
- Professionnelles, en utilisant ses capacités et son habileté ;
- Sociales et culturelles, en animant son propre réseau d’affinités de proximité
géographiques ou affectives ;
- Politiques, en agissant comme citoyen responsable.

La notion de « capabilité » qui cherche a rendre compte de 1’ensemble des conditions qui
participent a 1’accomplissement des taches attendues de chaque citoyen dans la société ne
peut étre désormais que négocié a égalité de droits et de devoirs des deux partenaires, Etat et
bailleurs.

Dit autrement, 1’action sociale qui est désormais attendue du bailleur implique de sa part la
mise au point d’actions collectives qui se paient en retour de son inclusion de plain-pied dans
la vie politique locale, régionale et nationale. C’était déja le cas avant pour la politique du
logement. Ce qui change maintenant, c’est la nature de son implication liée au traitement de la
précarité. L’entreprise de bailleur social est devenue un acteur de la vie économique, sociale
et politique.

Si I’Etat n’est pas en mesure de réguler des prix de 1’énergie abordables et donc contribue a
mettre en péril les locataires précaires, et si par ailleurs, il charge le bailleur des taches
sociales dérivant d’une telle situation — en d’autres termes, si I’Etat se désengage — la question
est de savoir dans quelle mesure le bailleur peut
1. influencer davantage la décision publique ?
2. créer de nouveaux partenariats et & quelle échelle ? En un mot innover dans la
sphére économico-sociale ?

Concluons sur les points suivants :

En raison des nouvelles fonctions imparties au logement social (précisément de ne plus se
limiter a ce seul aspect du logement a moindre prix), le bailleur se trouve étre 1’interlocuteur
de plusieurs secteurs et individus extérieurs a I’entreprise : administrations publiques, services
sociaux, partenaires sociaux, etc. La question est de savoir si ’ouverture aux autres
partenaires (publics et associatifs) est en mesure d’apporter des éléments de solution.

Lutter contre la précarité énergetique, c’est lutter d’un c6té pour une politique inscrite
dans celle de la ville adossée a I’action collective entre partenaires privés et publics ; de
’autre, c’est rechercher un équilibre entre investissements dans la qualité du bati et capacité
de paiement de loyers supportables ; enfin, ¢’est pour le bailleur de s’attaquer a 1’énergie dans
le volet qu’il maitrise mais ouvrir son champ de compétences a des pratiques sociales inédites
(a ’'image de coopératives pour 1’énergie).

Sur tous les points abordés, la question de la responsabilité de I’Etat est soulevée.

1. La recherche. Les terrains d’étude
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En France, les enquétes ont été conduites :

A Paris et en banlieue parisienne aupres du bailleur social ICF Habitat la Sabliere, a
Paris

Dans les Hauts de France, auprés du bailleur social SIA dans 7 villes du bassin
minier : Douai, Lens, Valencienne, Béthune, Noeux-les-mines, Denain, Liévin.

A Nancy — Metz, aupres du bailleur Batigere Nord Est

Immobiliere des Chemins de fer, ICF Habitat la Sabliére

ICF Habitat la Sabliére est une Filiale de la SNCF, en charge de quatre entreprises sociales de
I’habitat (ESH), I’ile de France et trois sociétés cousines qui se partagent le Nord-Est, le Sud
et méditerranée, ’atlantique. Il s’agit donc de quatre sociétés HLM et d’une derniére,
NOVEVIS qui fait du logement non conventionné qui porte sur tout le territoire.

Le groupe dispose de 98000 logements. ICF Habitat la Sabliére, elle, dispose de 39 000
logements qui se répartissent en 4000 chambres en foyer et 35000 logements familiaux. 270 a
280 000 personnes sont ainsi logées.

ICF est propriétaire gestionnaire des logements familiaux, et & ce titre s’occupe de la sélection
et de I’attribution en coopération avec les acteurs publics, de I’entrée dans les lieux, et de la
gestion des logements. En ce qui concerne les foyers, si ICF est propriétaire de I’immeuble,
néanmoins il établit une location en bloc a un gestionnaire qui s’occupe de 1’ensemble des
taches.

Deux immeubles ont fait I’objet de 1’enquéte

156 — 158 160, Rue des poissonniers. Le site coincé entre la voie de chemin de fer, le
boulevard périphérique, et le boulevard. Il s’agit de deux immeubles et d’un batiment racheté
et transformé en logement social. La population est massivement d’origine maghrébine et
sub-saharienne et affectée d’une grande pauvreté.

8 — 10 rue du Terrage 75010. Il s’agit d’un batiment des années 1930 réhabilité, ou ont
¢été réalisés les travaux d’isolation, de chauffage collectif au gaz. La population est davantage
composée de personnes agées logées dans de petits appartements.

En banlieue, I’enquéte a été rendue difficile par ’absence de volonté des locataires d’accorder
un entretien. Néanmoins, certains ont eu lieu a Argenteuil et a Bois-Colombes, une dizaine
environ.

SIA

SIA est une entreprise privée, filiale de Habitat en Région, qui est la holding de la BBPCE,
caisse d’épargne. Le président de SIA est également président de la caisse d’épargne France
Europe, basée a Lille. Auparavant SIA était filiale des mines et donc logeait des mineurs. De
cette époque demeure d’un c6té la propriété d’un vaste patrimoine dans le bassin minier qui
est depuis longtemps largement amorti mais qui exige aujourd’hui une rénovation tres
onéreuse (de I’ordre de 55 000 a 60 000€ par maison), de 1’autre une population d’ayant droit
trés fragile.
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Avec 44 000 logements, SIA fait partie des grandes entreprises de logement social sur le Nord
Pas de Calais. Si SIA est dynamique dans la construction et notamment sur le territoire de
Lille métropole, son histoire cependant est celle du bassin minier. ¥ du béti est composé de
maisons individuelles, ce chiffre étant de 50% dans la région Nord Pas-de-Calais. Le territoire
est marqué par une pauvreté importante.

Les entretiens auprés des responsables de SIA ont été conduits dans les agences de Douai,
Valenciennes, Lens et Noeux-les-Mines Ceux avec les locataires ont été conduits dans les
villes de Béthune, Walllers, Denain, Liévin, Raismes, Ecouaudin, Lens, Escautpont,
Sallaumines.

Batigére Nord Est

Batigere Nord Est est une société a capitaux privés remplissant une mission d’intérét général
pour la construction, la commercialisation et la gestion de logements locatifs sociaux. Cette
SA d’HLM a repris les logements du secteur sidérurgique pour les transformer en logements
locatifs sociaux. Créée fin 2009 par un jeu de fusion entre plusieurs bailleurs régionaux, cette
entreprise sociale pour I’habitat fait également partie du Réseau Batigere. Ce dernier
rassemble un groupe de 17 sociétés historiques de logements sociaux en Rhéne Alpes,
Lorraine, Franche Comté Bourgogne. Ensemble elles gérent 155 000 logements soit environ
5% du parc locatif national et accueillent 230 000 personnes.

Batigére Nord Est gere, quant & lui, 20 000 logements en Meurthe et Moselle et en Alsace,
avec un taux d’occupation de 3,5 personnes par logement et un taux de vacances global de
5%. En moyenne Batigere Nord Est vend 140 logements par an et en produit entre 250 et 300.
Pour batir et gérer ces logements, Batigere Nord Est compte 245 collaborateurs dont 142 sont
affectés a la gestion de proximité dans 11 agences, 9 en Lorraine et 2 en Alsace. Ces derniéres
sont réparties sur le territoire du bailleur et gerent les activités locatives de 1500 a 3000
logements chacune. Elles sont chargées du suivi de la facturation, du recouvrement, de la
gestion des chartes locatives et de la gestion de I’implantation territoriale de I’activité.

Les entretiens aupres des responsables du bailleur ont été conduits a Nancy et Metz. La
rencontre avec les locataires s’est faite a travers un atelier pédagogique sur les économies
d’énergie organisé a Florange.
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I1. Recommandations
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Un constat largement partagé consiste en la reconnaissance que désormais ’action sociale est
de premiere importance. Ne pas en prendre conscience ou ne pas 1’intégrer dans les pratiques
quotidiennes peut cofiter trés cher. Le cott de I’inaction est un sujet de réflexion a part entiere
et c’est a la seule condition d’étre innovant et d’anticiper le cotit de I’inaction, que le bailleur
sera suivi par 1’Etat.

L’autre constat tient a I’inévitable réduction des aides de 1’Etat. Pour cette raison, c’est au
bailleur qu’il revient de s’occuper du locataire et de son environnement immédiat.

Les recommandations qui suivent sont tirées des différentes études qui composent ce rapport.
Elles sont classées en six chapitres.

La répétition de recommandations déja faites dans le passé et ce depuis longtemps.
Les demandes a I’acteur public

Le traitement de 1’individu (globalité) et de 1’action publique (transversalité)

Les droits et les devoirs

La coopération entre acteurs

Le rapport a I’énergie

Pallier les défaillances du systéme d’aides ?

Parmi ces recommandations, certaines sont de 1’ordre du « veeu pieux », les autres — les plus
importantes — sont raisonnables et pour cette raison devraient étre suivies d’effet.

Au titre des premieres, se rangent toutes celles qui touchent a la gouvernance
francaise c’est-a-dire a la combinaison d’une importante décentralisation des compétences
aux acteurs locaux (et donc aux bailleurs) au sein d’une centralisation de 1’action
administrative publique restée pour une trés grande part inchangée. D’ou 1’accumulation des
tensions si caractéristiques du systéme administratif francais entre les niveaux centraux et
locaux avec pour effet I’accroissement des demandes en provenance du centre (« les
injonctions contradictoires »).

Au titre des secondes, les plus importantes, on peut ranger tout ce qui a trait au
rapport a I’énergie, au systéme d’aide et aux coopérations entre les acteurs. Elles peuvent étre
le lieu d’importantes innovations.

Par ailleurs, ces recommandations ne prétendent ni radicalement innover, ni étre
prescriptrices, étant entendu que chaque situation locale est particuliere et appelle des
interventions de méme type, non génerales, et souvent non géneralisables.

C’est pourquoi ces recommandations sont davantage une invitation a 1’échange et a la
discussion ainsi qu’a une évaluation critique en fonction des parameétres de chaque situation.
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I. Ce que I’on sait depuis longtemps et qu’il faut encore une fois répéter. Mesures, lois,
expériences.

Les premiéres recommandations se contentent de répéter ce que nombre d’études énoncent
depuis plusieurs années en matiere de mesures, de normes, de lois, toutes trop nombreuses et
qui s’accumulent sans considération des expériences acquises C’est un trait typiquement
francais que de sans cesse légiférer et de répondre a une demande par un texte sans souci des
effets de I’accumulation ainsi produite. La premiére demande est ainsi la simplification du
cadre législatif.

1. L’éternel probléme de la mesure qu’on impose aux actions sociales : les taux de
rendement et I’empilement des régles a remplir, des objectifs a satisfaire en fonction de
mesures toujours plus complexes, etc.

La bureaucratie : les réglements qui s’empilent et la difficulté a réduire le poids des régles
sans en rajouter au prétexte de tout alléger. L’enjeu : comment assurer le contréle adéquat
avec moins de régles? Comment accroitre I’efficacité sans accroitre les réglements ?
Comment faire que la confiance ne soit pas un vain mot ?

2. Réclamer qu’il n’y ait pas de nouvelle loi sur le logement.

3. Laisser faire des expérimentations avec bienveillance sans immédiatement vouloir
I’enserrer dans des réglementations.

4. Réfléchir a modifier le millefeuille administratif tout en conservant la fonction du
maire dans P’attribution des logements.

II. La relation a ’acteur public. L’Etat et les administrations

Au-dela des demandes réclamant le ralentissement sinon 1’arrét de I’inflation de textes
normatifs de la part des administrations publiques, les demandes adressées a 1’acteur public
sont nombreuses que ce soit en maticre de limitation des colts, mais aussi d’assurance, de
formation, de montages financiers, de transition énergétique. Sur ce dernier champ, il n’y a
pas de vision globale. L’idée de la 3°™ révolution industrielle et des théses de Jeremy Rifkin
sont prises en charge et affichées par la région des Hauts de France, mais pour des résultats
qui semblent limités a quelques expériences, et dont la dynamique semble aujourd’hui
s’essouffler.

1. Faire comprendre aux ministéres les conséquences qu’ils ignorent trop souvent de
leurs réglements et donc leur faire comprendre la stupidité de certains colts
administratifs liés au surenchérissement législatif.

2. 11 convient de leur demander d’apporter davantage de cohérence 1. entre les
objectifs a court et long terme, 2. en maticre d’avis techniques et en matiere de
durée de validation et de prioriser les mesures dans le cadre de la transition
énergétique.
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3. 1l conviendrait de créer la possibilité d’une assurance au niveau de la dommage-
ouvrage (peut étre penser a mutualiser via un fonds de 1I’Etat) pour abonder ces
innovations. Cela inciterait les industriels ou des bailleurs a s’engager.

4. Au niveau des entreprises prestataires, il conviendrait que les instances
représentatives se saisissent de la question et developpent des formations pour les
entreprises installatrices d’innovations techniques renouvelables, pour que les
innovations soient suivies d’effet.

5. Enfin en matiere de renouvelables, il apparait que les différents programmes liés
aux énergies renouvelables devraient étre portés par les collectivités pour faire
I’objet d’une appropriation territoriale, sans laquelle les chances de succes sont
faibles. A ce titre, les expériences allemandes et britanniques devraient étre
examinées. Plusieurs montages financiers participatifs y ont vu le jour. Comment
les penser en France, et comment les bailleurs pourraient s’en faire les porteurs ?

I11. Le traitement de la précarité. Globalité, Transversalité, Cohésion territoriale

Les recommandations suivantes traitent de la méthodologie d’action en matiére de traitement
de I’individu. Au rebours du traitement vertical, en « Silo » que pratiquent les administrations,
par définition, sectorielles, I’action du bailleur doit penser en termes de globalité de
I’individu. Cela conduit a penser que l’action économique et sociale décentralisée (du
bailleur) se heurte a la régle centrale, verticale de I’administration. L& encore cette situation
est typiquement frangaise et son déficit n’en est que plus grand quand on considére les
prescriptions de I’'UE, qu’il s’agisse de gouvernance décentralisée ou de cohésion.

1. La précarité énergétique est souvent un aspect d’une précarité plus large. Plutdt que
de gérer un individu par « mangue » ou « pathologie », il convient de le traiter dans
sa globalité (éducation, santé, emploi, revenu).

2. Pour cette raison, a la globalité qui devrait présider a I’approche de I’individu devrait
correspondre une approche transversale des politiques publiques (éducation, santé,
emploi, mobilité).

3. Et parce que la précarité énergétique renvoie dans la grande majorité des cas a la
dimension du revenu disponible et a celle de I’emploi, souvent €éloigné du lieu de
résidence, elle touche la problématique des transports.

4. L’aide a la mobilité doit étre soutenue. C’est un facteur essentiel de pérennisation
dans I’emploi.

5. Pour cette raison, il conviendrait d’adosser la réflexion a celle sur le territoire et
donc dans les termes de la cohésion sociale, économique et territoriale. D’ou la
nécessité de penser les subventions publiques dans cette perspective globale
(similaire a ce que fait la politique de cohésion de I’UE).

IV. La coopeération entre acteurs
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Quand on quitte le champ des généralités précédentes, I’une des toutes premieres conclusions
de I’é¢tude renvoie a I’importance de I’action sociale du bailleur. C’est une dimension
désormais incontournable de son action. En ce sens, favoriser 1’action collective dans la
dimension la plus large, ¢’est-a-dire la plus multidimensionnelle est le premier objectif. C’est
la traduction de la notion de « globalité » a I’instant évoquée. Développer I’esprit et 1’identité
collective locale est essentiel.

1. Cela passe par le renforcement de I’intervention du bailleur avec les locataires
(par le biais de D’accompagnement), avec les associations (selon des
procédures de contractualisation interne ou externe), avec les prestataires
(par le biais des contrats et des formations).

2. Cela passe sans doute par le fait d’accorder plus de marges d’action aux
conseillers / conseilleres qui se sentent trop éloigné/es du terrain et qui, pour ceux
/ celles qui sont concerné/es, le demandent.

3. Cela implique de créer une identité, donc une communauté a partir de projets
locaux communs, en donnant les outils pour rendre possible I’appropriation de
I’environnement par les locataires (jardin, nettoyage etc.). Cette prise en charge
doit s’accompagner en contrepartie de la suppression de certaines charges et d’un
travail sur les budgets.

Il faut travailler avec les communautés et les représentants des ethnies sur des moyens de
communications innovants et sans étre condescendant.

V. Le rapport a I’énergie

Ce rapport contient deux volets. L’équipement et I’accompagnement

L’équipement concerne le logement en vue d’une réduction des consommations d’énergie.
L’autre important volet de recommandations concerne le comportement de 1’usager et la
nécessité de 1’accompagner dans une démarche vertueuse d’économie d’énergie et d’usage
correct des équipements dans le logement.

1. Une réflexion devrait étre initiée en matiére d’équipement des cuisines (et des
salles de bains) au moment de la livraison des logements de maniere a réduire les
consommations.

2. Plus loin, la réflexion devait se pencher sur la possibilité de négocier un nouveau
systéme de paiement de I’électricité sous forme par exemple d’achat collectif en
faveur des locataires afin de réduire le coit des charges dont on sait qu’il est une
cause directe de précarite.

3. L’éducation. Les innovations sociales qui visent a accompagner le locataire dans
son comportement « énergétique » sont nombreuses (a 1’instar de la mallette de
I’association PACT ou des kits énergie). Pareille éducation a un comportement
vertueux devrait commencer dés 1’école car de I’aveu de nombreux interlocuteurs,
les enfants sont les meilleurs transmetteurs des prescriptions. Elle doit également
s’appuyer sur un accompagnement de la personne vulnérable afin de 1’aider a
comprendre comment adopter un comportement sobre en énergie ou comment
utiliser les nouvelles installations énergétiques modernes de maniére a réduire les
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factures, la communication écrite n’y suffisant pas. La recommandation portant
sur les économies d’énergie ne vaut pas pour un grand nombre de ménages qui se
privent déja pour pouvoir payer leur facture.

4. D’ou I’invitation au soutien et au renforcement des initiatives qui, d’une part,
sont ludiques et, d’autre part, incitatives. Des signes de reconnaissance de
I’effort accompli doivent étre mis en place

5. Ce qui implique du coup de s’interroger sur le bien-fondé de toutes les petites
innovations sur le contrdle des comportements dont certaines sont inefficaces (a
I’image du boitier qu’on installe puis que I’on oublie).

6. Pour ces raisons, il conviendrait de repenser et anticiper les factures de
régularisation d’énergie qui fragilisent le budget des ménages vulnérables. Le
fournisseur devrait pouvoir étre davantage mobilisé autour de la prévention et de
la gestion des impayés et de I’anticipation de la facture de régularisation.

V1. Le locataire, droits et devoirs

Le registre suivant de recommandations cible les devoirs qui sont ceux du locataire. De
nombreux témoignages des salariés des bailleurs dénoncent le non-respect de leurs
obligations. En matiére d’impayés certains locataires ont en téte de s’endetter avec 1’idée que
de toute fagon, un dossier a la Banque de France pourra étre établi, et que la méme stratégie
de non-paiement pourra étre ainsi poursuivie. Comment éduquer a ne pas s’endetter ?
Comment faire pour que le paiement du loyer ne soit pas considéré comme la derniére charge,
transformant ainsi le loyer dii comme une option dont on peut ne pas s’acquitter. Ce type de
recommandations reléve d’ailleurs de 1’éducation au sens large, celle a la citoyenneté. Elle
doit s’accompagner d’une action du bailleur en termes d’accompagnement du pouvoir
d’achat.

1. Comment faire pour que I’exigence de payer son loyer soit prioritaire

2. Accompagner le pouvoir d’achat. L’accompagnement du pouvoir d’achat passe
aussi par 1. la réduction des charges énergétiques 2. la prévention des impayés par
un accompagnement a la gestion budgétaire 3. une réflexion au niveau du bailleur
sur le taux d’effort loyer + charges qui doit étre adapté aux capacités de paiement
des ménages sous peine de les fragiliser encore davantage 4. la mobilisation des
aides.

VII. Pallier les defaillances du systéme d’aide ?

Le systeme d’aides (APL et autres) fait I’objet de nombreuses remarques critiques au motif
général qu’il n’est pas équitable. Il n’encourage pas le travail et ne distingue pas assez ceux
qui ne travaillent pas de ceux qui travaillent. D’ou I’impératif de repenser le dispositif — peut-
il étre remplacé par quelque chose d’autre, mais par quoi ? Pareille discussion devrait étre
tenue en lien avec les impayés.

1. Comment faire pour que les aides ne soient pas une «rente » et le systeme
frangais, « une vache a lait » ou certains au fait de toutes les aides, en vivent
largement.
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Une réflexion devrait s’attacher a rappeler les liens entre droits et devoirs, droit
au logement mais devoir de paiement du locataire.

Toute personne travaillant a un niveau de salaire faible devrait étre €ligible a des
aides complémentaires pour atteindre un salaire décent, en d’autres termes le
systeme social devrait compenser les défaillances du systeme économique.
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I1l.  La précarité énergétique. Les enjeux du logement social en France
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La comparaison des trois sites francais (Paris et sa banlieue (ICF la Sabliere), les Hauts de
France (SIA) et Nancy (Batigére Nord Est) met en évidence plusieurs constats

Le premier constat renvoie & la différence entre Paris et la province. Elle est trés
importante a trois niveaux. D’abord en ce qui concerne la précarité énergétique telle que les
locataires la ressentent. Dans les immeubles investigués dans la capitale, cette précarité n’est
guere mentionnée, a la grande différence des locataires dans les Hauts de France qui font
souvent référence au froid et a 1’état vétuste du bati. Or, si la précarité énergétique n’est
guere, sinon pas du tout mentionnée a Paris, en revanche la précarité 1’est a égalité avec la
province. Et sur ce plan aucune différence ne les sépare touchant les populations affectées :
travailleurs pauvres, handicapés, femmes seules avec enfants, retraités aux maigres pensions,
etc., ces segments de populations se retrouvent a 1’identique a Paris et en Province. Sans doute
trouve-t-on davantage d’immigrés de fraiche date dans la capitale mais les Hauts de France et
la région Lorraine ne sont pas en reste pour accueillir les réfugiés. Les phénomeénes de
drogues sont davantage mentionnés a Paris, en revanche, incivilités et agressivité sont
présentes partout. En conclura-t-on cependant que la violence est plus grande dans la
capitale ? On se gardera de conclure sur ce point sinon pour reconnaitre qu’elle est un mal
partagé par tous les territoires.

Deuxieme constat: les connaissances partielles qu’a le bailleur de la précarité
énergétique subie par le locataire. L’expliquent d’un c6té le fait qu’aucune définition
pertinente de la précarité énergétique n’est a sa disposition. La mesure quantitative du taux
d’effort énergétique (rapporté sur le revenu disponible) est relative en réalité au reste a vivre
qui est différent selon qu’il est établi sur la base de la disposition d’un RSA (480 €) ou d’aides
de la CAF qui peuvent atteindre 2000€ mensuels, ce qui peut étre le cas pour certaines
familles nombreuses). Autre incertitude sur laquelle tous s’entendent : la mesure qualitative
du chaud et du froid est en realite relative et a la personne et a la nature du bati, quand ce n’est
pas a la situation de ce dernier (appartement aux extrémités de I’immeuble ou entre deux
appartements).

Une incertitude supplémentaire renvoie au comportement des locataires. L’effet
rebond est partout mentionné. Les mesures d’accompagnement, d’information, de suivi sont
¢galement le fait des trois bailleurs. L’autre face du comportement incertain : les impayés. Si
leur montant total varie selon le bailleur, néanmoins les causes sont partout identifiées —
accident ou comportement durable — pour des effets également identiques dans le cas d’un
manque d’accompagnement : la spirale de I’endettement dont les montants peuvent atteindre
trés rapidement dix fois le loyer. Tous les bailleurs dénoncent, a ce propos, le comportement
de « free rider » de certains locataires bien décidés dés leur entrée dans le logement a ne pas
s’acquitter de leurs charges au motif que les procédures sont longues a étre épuisées ou que la
Banque de France apure les dettes trop élevées lorsqu’un dossier de surendettement est
déposé. Il en résulte des sanctions décalées ou peu adaptées qui de la méme maniére qu’un
surcroit d’aides sociales accordées a certains locataires, donne a penser que le
« systeme frangais » est trop laxiste ou encore ne rémunére pas assez le travail en regard de
’assistance.

D’ou pour toutes les raisons précédentes, la difficult¢ de réaliser les innovations
techniques / technologiques rendues nécessaires autant par 1’état du bati que par 1’injonction
de I’acteur public. Tous se sont engageés sur la voie de la transition énergétique mais le degré
des innovations varie d’un bailleur a I’autre. Si dans certains cas, la construction de nouveaux
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logements tend & respecter les normes BPOS, la gestion du béati et sa mise aux normes
énergétiques posent deux questions. La premiere consiste a savoir quelles actions prioriser :
I’entretien et le déploiement d’une technique bien maitrisée par les bailleurs (VMC, isolation,
chauffage) ou la mise en ceuvre d’innovations cotiteuses dont les effets risquent d’étre
contrebalancés par un comportement inadapté du locataire ? La seconde tient & un veritable
choix stratégique des bailleurs : I’innovation doit-elle se faire au profit d’un petit nombre
capable d’assumer des reports de charges liés aux travaux ou doit-elle au contraire viser a
réduire les inegalités ?

Pour combiner innovation, respect des engagements climatiques, confort des
locataires, équilibres financiers, les trois bailleurs réclament différentes interventions des
administrations compétentes en matiere énergétique, mais également du secteur de la
construction pour faciliter les procédures, les garantir, les soutenir financierement. S’imposent
¢galement aux yeux des bailleurs I’'urgence d’une réflexion sur le difficile, voire impossible,
report des colits d’innovation sur la facture du locataire. De nouveaux modeles financiers
doivent pouvoir étre élaborés qui prennent en compte d’autres facteurs (la durée, le confort,
les échanges de droits et de devoirs entre le locataire et le bailleur, etc.).

Dernier constat qui approfondit la différence Paris / province : celui touchant 1’action
collective. En matiere de moyens financiers disponibles, la capitale affiche des capacités sans
¢gal avec celles des Hauts de France ou encore de Nancy. Pour cette raison, 1’action sociale
est davantage du ressort de la municipalité a Paris. Le bailleur y établit peu, sinon pas de
contrat avec des organisations sociales extérieures a la différence de ses homologues de
province qui parfois « internalisent » la gestion sociale, parfois externalisent sous différentes
formes cet aspect central de son métier. D’ou, troisiéme différence, 1’action collective : elle
est beaucoup plus riche en province, si par ce terme on entend les différents contrats passés en
matiere de gestion sociale des locataires en difficulté (qu’il s’agisse des impayés ou plus
largement encore, du handicap).



23

Paris

Nord

Nancy

Définition
précarité
énergétique

de

La précarité, c’est 1’obligation d’améliorer la
performance des logements.

La dette de loyer ne suffit pas a évaluer la
précarité

Quand ils ne peuvent pas payer, ce n’est pas la
température qu’ils vont réduire, c’est leur
paiement.

Entre deux, ils préférent ne pas payer. Les gens
n’ont pas les moyens de chauffer correctement.

La précarité énergétique est un facteur aggravant
les difficultés / fragilités des locataires.

Mesure de
précarité
énergétique

la

Pas d’indicateur méme si 1’on cite celui des
10% du taux d’effort.

De méme, la chaleur dans les pieces est-elle
mentionnée mais tout dépend de la situation du
bati.

Le seul indicateur = I’'impay¢.

La question du profil n’est pas la bonne. La bonne
approche, c’est ce qui est mis pour accompagner
le client dans son parcours de vie. C’est un
investissement qui se retrouvera dans 1’ attractivité
du logement, moins d’impayés, moins de
dégradation.

10% connu mais non utilisé car non opérationnel.
Introduction d’un taux d’effort loyer + charges de
25% pour éviter de mettre en péril les capacités de
paiement des ménages.

Discours
bailleur

du

Toute la question est la: sont-ils bien
chauffés? On a des standards dans nos
contrats.

Les locataires exercent une pression pour dire
gue 19° ¢a ne va pas. Avec nos chauffagistes,
on est a 20°. Le ressenti est parfois difficile.
Quand on est a 20°, le soir rien a faire et toute
la journée, on a froid.

Quand on se fait houspiller c’est le froid.
Certains nous demandent d’augmenter et sont
préts a payer.

On est en recherche de 1’amélioration technique,
meilleure performance du logement, anticipation
des futures regles.

Maintenant, on réfléchit sur le logement passif : le
logement utilise les pertes de chaleur et les
récupeére.

L’objectif : offrir des meilleurs logements mais
aussi se protéger des impayeés.

La réhabilitation s’¢léve a 55 000 €par logement.

Logement décent, services décents, confort
thermique, baisse des charges, la précarité
énergétiqgue vu comme un probleme social, de
pauvreté.

Connaissance du probléme par les impayés.
Conscient de I’importance du travail sur
I’enveloppe thermique et le systéme de chauffage
Importance de I’accompagnement social

Action préventive et curative / impayés

Impayés

Moins de 2%.

Ce sont : les personnes salariées subissant un
accident de la vie (perte d’emploi, maladie,
conjoint décédé)

Supérieur a 5% dans certains cas

La dette cumulée en impayés = 14-15 millions.

En Forte hausse. Plusieurs comportements :
impayés ponctuels vs impayés chroniques

En général les gens veulent payer quand ils ne
paient pas c’est qu’ils ne peuvent pas. C’est une
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Les salariés aux tres petits
Les bénéficiaires de minimas sociaux.

La dette s’éléve d’un mois de loyer jusqu’a 10
000 / 15000€, au fil du temps on ne trouve pas
la solution.

Le taux moyen de I’impayé de 350€ a 8000€
(avec + parfois),

Plus de 6000 impayés sur 33 000 logements.

4000 et 4500 dossiers amiables (avec un
accompagnement d’un an mais en réalité en 3-4
mois) ; aprés 12 mois c’est la procédure
contentieuse (il y en a environ 1500).

Le surendettement, gros probleme. 2016 = 1,5
million € de pertes (créances mises en perte soit
900 000 euros de rétablissement personnel et 600
000 comme pertes parce qu’on ne peut pas
poursuivre.)

tendance forte par exemple avec les peres
divorcés qui veulent un grand appartement pour
recevoir leurs enfants le week-end et les vacances
mais qui ne peuvent pas assumer le loyer et les
charges pour un tel appartement.

D’autres ont juste du mal pour tout mais font des
efforts, trouvent des solutions, font des ententes
pour épurer leurs dettes.

Et il y a toujours un petit groupe qui ne veut pas
payer.

Problémes d’impayés liés aux indus de la CAF.

Comportement
S des
populations  /
énergie

Absence de visibilit¢ sur ce type de
comportement.
La précarit¢ ¢énergétique n’est pas un

probleme, la précarité et les faibles revenus,
oui.

Globalement les gens qui s’auto-responsabilisent
ne s’en sortent pas trop mal et en tous les cas,
beaucoup mieux que ceux qui se laissent aller.
Une tranche de la population est responsable ne
serait-ce que sur la propreté, entretien du
logement et une tranche plus jeune, inactive, qui
se caractérise par un sentiment de laisser-aller.

La frange de la population qui se dit «je ne
paierai pas mon loyer, pas mon électricité » est
celle qui dit «je ne travaillerai pas». Ce
comportement mine tout. Les gens se demandent
pourquoi il n’y a pas de sanction.

I n’y a pas de prime a se comporter correctement,
mais a la limite il y a une prime a ne pas les
respecter.

Le méme comportement se retrouve face a
I’énergie. Dés le premier mois, certains locataires
«oublient » de payer le loyer. Jeunes ou pas. Le
temps de mettre en place une procédure, c’est trop
tard pour les expulsions et ils ont un an-un an et
demi sans payer.

Impayés en hausse (comme pour les autres
charges) liés a I’endettement général.

Bailleurs ont une vision sur les dépenses de
chauffage quand fait partie des charges mais sinon
quand le chauffage est individuel et repose sur un
contrat avec un fournisseur comme pour
I’¢lectricité, le bailleur n’a pas I’info.

En général, quand les personnes ont des impayés
de loyer elles ont aussi des impayés dans d’autres
domaines dont I’énergie.

Groupe des invisibles

Groupes de ceux qui ont des difficultés
ponctuelles, chroniques mais qui essaient de
s’adapter.

Groupes de ceux qui sont en déprise ou pas
conscient de I’impact de leurs comportements
Mauvais payeur, mauvaise foi : environ 5%.
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Action sur les
prix (factures,
baisses des
charges
locatives)

Faire baisser les charges de chauffage et gaz +
CO2. Sur la précarité énergétique, on peut
regarder ou il y a des colts prohibitifs.
Réseaux de chauffage urbain et réseaux
électriques.

Difficulté a faire converger environnement et
investissement, enjeux climat et économie.

Le chauffage collectif : les contrats sont bien
ficelés, les entreprises sont soumises a la
norme sinon elles sont assujetties a des
pénalités. Leur contrat les oblige a entretenir la
chaufferie pour qu’on soit a la bonne
température

Le chauffage individuel, le bailleur en dehors
de la boucle: il est chargé d’entretenir le
collectif mais la facture est payée en dehors de
lui,

Ce qui est su, c’est que le collectif est moins
cher pour les habitants, et I’individuel est peut-
étre plus cher mais il est maitre chez lui.

Réguliérement on passe de I’individuel au
collectif. La difficulté tient au fait que quelque
chose est enlevé au locataire qu’il maitrisait et
par ailleurs il n’est pas sir que cela leur sera
moins cher puisqu’on ne sait pas ce qu’ils
paient.

L’ensemble des équipements (électroniques, TV
etc.) font que les dépenses énergétiques
demeurent constantes en dépit des améliorations
qu’on apporte aux logements.

Avec des logements trés performants, des
réunions sont faites avec les familles, et
I’information est faite sur la performance optimale
pour un usage optimal. Ensuite, 4 ou 5 mois plus
tard, appel pour savoir si les factures sont
raisonnables.

Autres expériences : un projet de monitoring est
installé en interface avec leur portable pour voir la
consommation. Des challenges sont organisés
avec d’autres locataires de 1’immeuble. En
individuel, les bons niveaux de consommation
leur sont indiqués.

L’effet rebond existe : Dés qu’il y a de nouveaux
équipements, la consommation augmente.

Expérience similaire avec le chauffage au charbon
des logements miniers. La piéce principale était a
25° et tout a monté avec les nouveaux
équipements.

Contrats de performance pour les chaudieres pour
améliorer ’efficacité et réduire les charges
Négociation des prix de 1’énergie pour les
communs

Négociation des prix pour les matériaux par le
biais d’un GIE

Les aides

Paris : spécial.

FSL : le plafond est a 11000€ de dettes (les
autres 5000 a 6000€). C’est le département qui
donne. Paris est spécifique.

L’aide n’est pas directe mais la politique
d’accompagnement permet de mobiliser les aides
départementales : le Fonds solidarité logement.
Un grand nombre de dispositifs de droits
communs existent qui ne sont pas mobilisés

FSL : est passe a la Métropole nancéienne.

FSL : 54 : énergie : le poste le plus important : 1,7
millions€, mais en baisse : liés aux aides au
paiement des factures = impayés d’énergie sont
importants.

Rapport d’activités FSL : dans le cadre du plan
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En plus des aides légales (les APL), a Paris on
compte les aides facultatives (en + de la CAF
et sous certaines conditions). Il est possible
ainsi de cumuler une aide attribuée pour un an
qui peut s’élever de 80€ a 250€ / mois.

Les aides alimentaires sont nombreuses

La banque alimentaire, une fois / mois,
donne 4,50€ et pour un mois de nourriture
Un pack de lait, du café, sucre, légumes frais a
consommer rapidement, parfois des cotes de
porcs, brochettes de canard, du lait Pas d’alcool
(sauf a Noél, un pack sans alcool)

Le secours populaire, alloue 14€ par famille
(de 12 4) (et 28€ pour > 5)

Les bons alimentaires, I’hiver seulement. lls
dépendent de la taille de la famille = 46€ /mois
dans un magasin local seulement conserves, pas
d’alcool, des fournitures scolaires

PDALHPD. Perspective 2017 : 1,6 million€ pour
I’énergie.

APL : peut couvrir la totalité du prix du logement,
les grandes familles : ont parfois un crédit d’APL
aupres du bailleur : peut aller de de 3-4€ a 50€ par
mois.

Politiques sociales : RSA et minima sociaux.
Programmes  nationaux, départementaux et
locaux : Tarifs sociaux / chéque énergie

Aide financiere des CCAS et extralégales (+
épicerie sociale)

Action
Pefficacité
énergétique
Rénovation
thermique
équipements
techniques
Chauffage

sur

et

L’énergie fatale : La récupération de chaleur
sur eaux usées, VMC, les fumées, les
condensats de chaleurs (a Paris) et les
nouvelles générations de data.

Le solaire  photovoltaique  (production
d’électricité) marche aujourd’hui correctement,
mais sans que la prochaine réglementation
ministérielle ne soit connue

Les énergies renouvelables : Dés qu’il y a une
pompe a chaleur on y est.

Des éoliennes, ¢a n’a pas de sens sur Paris,
pareil pour le solaire. Les tentatives ont tourné
court en raison du codt trop élevé. Le co(t du
gaz est a 35€/kWh, soit trés inférieur aux codts
prévus. Par ailleurs, le colt de la maintenance
dépasse souvent le co(t économise.

Pour que les installations solaires fonctionnent,

L’innovation thermique, RT2012, tous les permis
sont en — 20%,

La dynamique est d’aller vers le BPOS, bas
carbone, en évaluant la consommation carbone.

En raison de I’emploi de matériaux moins
consommateurs, d’autres problématiques vont
arriver comme [’air intérieur. Or, le ministére de
la santé veut que I’aération soit de 30’ / jour pour
éviter les microbes et le ministere du logement,
lui, invite a fermer les portes / fenétres pour
économiser. Or I’intérieur est souvent plus pollué¢
que ’extérieur : la fumée éventuelle des fumeurs,
les matériaux des meubles (sortis des cartons, ils
dégagent des produits nocifs), les produits de
nettoyage, etc. le secteur du batiment réfléchit
dans le bon sens pour réduire les pollutions mais
les usages individuels sont beaucoup plus
polluants de toute facon.

Travaux de rénovation thermique (isolation)
Ventilation (VMC)

Panneaux solaires, pompe a chaleur: «mais
mieux vaut assurer les basiques que se lancer dans
des initiatives dont on ne connait rien a long
terme »

Changement des chaudiéres aprés 15 ans
d’utilisation

Essentiellement chauffage au gaz

Normes BBC et méme BBC -10% pour les

nouvelles constructions.

Pas de volonté d’aller vers les BPOS
Raccordement au chauffage urbain (mais pas
toujours adapté aux besoins de consommation des
batiments rénovés).
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il faut travailler sur toute la chaine de

I’installation a la réparation.

Sur le papier, ¢’est bien mais pas en réalité.
L’effet sur la traduction sur les charges, ¢a a
raté, heureusement le co(t du gaz a baisse.

De nouvelles technologies sont en train de se
développer, et s’il faut 5-6 ans pour les agréer

Des petits tests sont faits avec Bouygues et 1’école
des mines pour la qualité de 1’air avant entrée et

Association d’accompagnement social AMLI

intégrée au sein du groupe Batigere

Innovation afin que les assurances les prennent en charge, | ensuite apres. Création d’une association inter-bailleur pour les
familles difficiles a loger et pour aborder des
Pour cette raison, il conviendrait que le | SIA est partenaire d’un projet avec 1’école | questions transversales
ministére de 1’environnement assouplisse le | catholique de Lille et le CREGE. L’analyse porte | Introduction du taux d’effort louer + charges a
systeme et qu’un fonds spécial pour les | sur I’impact avec le Building Information | 25%
dommages-ouvrage voit le jour, car ’assureur | Modelling (la maquette numérique) qui est une | Projets pilote sur des nouvelles technologies
ne s’engage a assurer que si toutes les | base de données informative associée a une | Recherche de la transversalité, globalité,
techniques sont validées par le CSTP. représentation graphique nouvelle, en 3D. continuité et proximité dans 1I’accompagnement
Les colts d’enregistrement pour 1’Avis | Le projet ANUER consiste a analyser comment
Technique Expérimental, sont prohibitifs : 150 | évoluent les pratiques dans le monde de la
000 par tentative. construction (besoins de formation,) pour les
gestionnaires et les usagers. L’objectif est d’aller
Par ailleurs, il conviendrait au niveau de la | jusqu’a I’étude sociale.
dommage-ouvrage de disposer de la possibilité
d’une assurance pour abonder ces innovations, | En raison de la particularité du bati minier et de
de maniere a inciter les industriels ou des | son inscription sur la liste Unesco, les
bailleurs comme nous a s’engager. réhabilitations ne peuvent voir le jour que sur les
surfaces existantes, ie sans ajouter dans un
Enfin, il conviendrait d’étre reconnu dans les | batiment adjacent la salle de bain, la cuisine, les
moteurs de calcul sans devoir nécessairement | WC comme cela a pu se faire antérieurement.
payer.
Un logiciel a été mis au point pour mesurer les | Le Grenelle de I’environnement impose d’imposer | Essentiellement du point du vue technique.
Transition bénéfices installés. de tout passer en C d’ici 2020, ce qui implique | Quelques expérimentations (VMC double flux,

énergétique

ICF est trés en avance. Il y a des bons résultats
dans les grosses sociétés publiques, ou dans le

d’importantes interventions sur les réhabilitations
thermiques avec du financement trés social qui ne
dit pas son nom.

géothermie, solaire thermique, degré bleu)
Mais préférent se centrer sur les fondamentaux :
production d'énergie, ventilation, rénovation
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secteur privé tertiaire Mais ce sont les bailleurs
qui sont davantage en avance. « On sait ou
trouver I’argent ». Depuis 2009, obligation est
faite au bailleur d’informer et d’annoncer ce
qui va étre fait et le client suit. Les demandes
de participation doivent étre suivies d’effet, ce
qui n’est pas le cas d’une copropriété.

Des gens vont se retrouver en situation tres
difficile.

Nombre d’entre eux souhaitent 1’individuel, donc
pas de rotation.

thermique

Accompagneme
nt social et
action

collective

Le département de la gestion sociale s’occupe
des impayés et des locataires en difficulté,
ainsi que la municipalité et les associations,
sans contrat avec ICF.

SIA contracte avec des équipes de gestion sociale
pour le recouvrement amiable, sans aucun
travailleur social.

De méme avec des prestataires de service comme
pour I’entretien des chaudiéres.

Suite a leur diagnostic, il est décidé ou non
d’accompagner le locataire (Sur un maximum de
12 mois avec un objectif fixé des le départ, c’est-
a-dire la reprise du paiement)

Un fonds social a été créé en 2011 pour
accompagner ces fonds sociaux.

Les communes ont leur CCAS pour accompagner
les personnes en difficulté et le souhait du bailleur
est que la commune soit a ses cOtés pour sortir de
la relation Locataire / Bailleurs.

Kit énergie

Coaching des locataires a la livraison d’une
opération

Amélioration de la solvabilité des locataires par
I’accompagnement social

Travailleurs sociaux de I’AMLI mandatés pour
accompagner les locataires identifiés en impayés
et en difficultés

Grand Nancy, municipalités, ALEC, GIE,
travailleurs sociaux, CAF, fournisseurs d’énergie
Accompagnement social lié a 1’accés et au
maintien dans le logement: mesure reléve du
plan : décidée par le plan: implique une réponse
favorable du locataire

Coopération avec les associations et les structures
d’hébergement qui ont des  mesures
d’accompagnement social

Obstacles /
Propositions

Les installateurs ne sont pas bons. Du bureau
d’étude aux chauffagistes, les difficultés
s’accumulent.

Au niveau des entreprises, il faut que les
instances représentatives se saisissent de la
question et développent des formations pour
les chauffagistes pour que ¢a fonctionne.

Niveau central

Aujourd’hui les business plans sont établis avec
des indicateurs qui ne sont pas actuels. Les loyers
n’évoluent plus ; les impayés augmentent.

Le bailleur est a un tournant car il se trouve dans
I’obligation de loger tout le monde ; les pouvoirs
publics 1’obligent a étre trés social et les gens sont
dans une grande précarité. La possibilité d’impayé

Norme du bati et leurs codts croissants

Normes de rénovation imposées par les RT:
problématique financiére pour la rénovation
thermique : pas toujours adaptée a la réalité du
bailleur.

Relations qui se sont compliquées avec la
CAF autant de réponses que de conseillers CAF :
manque de suivi des dossiers, écarts entre
injonctions nationales et réalités de terrain.
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L’entreprise générale ne sait pas faire avec les
renouvelables, les solaires, les pompes. IlIs ne
savent pas faire les tests. Et en plus ils refusent
quand on leur demande, car ils n’ont aucune
culture de résultats. Heureusement qu’on a des
spécialistes pour savoir ou il faut aller chercher
les bons bureaux d’étude.

Les systemes de réglage. Ceux qui savaient
faire la régulation dans les immeubles entre les
parties chaudes et moins chaudes ne savent
plus. Dans un immeuble, il y a des parties qui
sont plus ensoleillées et d’autres moins. Pour
pallier les différences énergétiques, il faudrait
régler les conduits. On ne sait plus faire avec
les systémes d’installation.

Tant que cela ne fonctionnera pas, la précarité
énergétique continuera.

doit étre d’emblée prise en compte. Le bailleur
doit faire du profit, mais profit pour quoi ?

Niveau local

Le plus difficile c’est le travailleur pauvre ; 1200€
pas d’APL imposable, et ce cocktail, c’est
directement 1’impayé¢,

Le bailleur ne sait pas faire du pas cher pour ces
gens-la de méme avec les grandes familles, avec
6-7 personnes ou encore les jeunes qui démarrent,
Le logement pour handicapés est défaillant et de
méme pour les personnes agées.

Accumulation de lois que I’on n’a méme pas le
temps d’appliquer car on attend encore les décrets
alors que la nouvelle arrive déja et parfois
contradictoire.

Ecarts entre économies attendues et réelles lors
d’une opération de réhabilitation + effet rebond
Complexité de I’individualisation des compteurs
Crainte du changement parmi les salariés du
bailleur, besoin d’acculturation aux innovations
(taux d’effort, écogestes etc.)

Difficulté de mobilisation des locataires

Relation au politiqgue complexe

Mangue de mobilisation des fournisseurs
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IV.  La précarité énergétique. Les enjeux du logement social en Europe
Une comparaison : Allemagne — Espagne — Angleterre et Ecosse
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1. Une définition et une mesure de la précarité énergétique non homogene

La précarité énergétique en Europe est généralement abordée par le biais d’un niveau de
chauffage a atteindre pour un niveau de confort adéquat contrairement a la définition de
I’universitaire Brenda Boardman (1991), laquelle considérait 1’ensemble des services
énergeétiques. Cette définition s’est également accompagnée d’une mesure, le taux d’effort
énergétique évalué a 10% des revenus du menage. Toutefois cette approche de la précarité
énergétique n’est pas partagée par tous les pays étudiés : I’ Angleterre, I’Ecosse, 1’ Allemagne
ou I’Espagne. A I’exception du Royaume Uni, ni I’Allemagne, ni I’Espagne ne disposent
d’une définition, d’un indicateur ou d’une politique publique dédiée. Et lorsque les ONG
allemandes la traitent, c’est au travers des dépenses d’électricité et non de chauffage. Autant
dire que la précarité énergetique dans le logement social spécifiquement est encore moins
mesurée.

Si I’ Angleterre a institutionnalisé la définition initiale dans une loi de 2000 qui s’est
également traduite par une stratégie qui prévoyait a 1’horizon de 2016 1’éradication de la
précarité énergétique, elle a depuis changé d’indicateur. Le taux d’effort de 10% était simple a
utiliser, et a permis jusqu’'en 2012 de cibler la politique de lutte contre la précarité
énergétique. Or, le nombre de précaires énergetiques ne cesse d’augmenter malgré les
politiques mises en oeuvre. C’est la raison pour laquelle, le gouvernement Cameron a
demandé une révision de la définition. John Hills, universitaire a la London School of
Economics, a introduit un systeme qui mesure la précarité énergétique relativement a un
niveau médian de dépenses et de revenus (LIHC — Bas revenus — dépenses élevées). Cet
indicateur n’est aujourd’hui utilisé qu’en Angleterre. Il permet d’orienter les programmes
publics vers d’autres cibles que celles que donnaient a voir le taux d’effort a 10%. Si ce
dernier permettait de cibler les retraités, enjeux électoraux des conservateurs, le LIHC
identifie, lui, les familles monoparentales et les jeunes comme étant les plus vulnérables a
I’énergie. Selon cet indicateur, 2,5 millions de ménages anglais entreraient dans la catégorie
des précaires énergétiques. Les locataires des logements sociaux détenus par les bailleurs
sociaux privés affichent un taux de précarité énergétique inférieur aux locataires du marché
privé : a peine plus de 10% pour les premiers contre plus de 20% pour les seconds. Les
propriétaires occupants sont les moins affectés. Outre le changement d’indicateur, 1’Etat a
également entamé un mouvement de désengagement des politiques de lutte contre la précarité
énergétique. Les enveloppes budgétaires diminuent et plus aucun programme d’efficacité
énergétique n’est financé sur les fonds publics. A ce jour il n’existe plus qu’un seul
programme d’efficacité énergétique, mais qui est davantage orienté sur la réduction des
émissions de carbone que sur la lutte contre la précarité énergétique. Il s’agit du programme
Energy Company Obligation (ECO) dont le financement provient d’une taxe prélevée sur les
factures des consommateurs et dont la mise en ccuvre est imposée aux entreprises
énergétiques.

L’Ecosse, quant a elle, a institutionnalisé la définition de la précarité énergétique dans
sa loi du logement de 2001 et intégré un taux d’effort énergétique fixé a 10% de I’ensemble
des revenus avant le paiement des frais de logement. Selon cet indicateur, pres de 35% des
ménages écossais sont précaires énergétiques. L’Ecosse a méme introduit un taux de précarité
énergétique extréme de 20% qui refléte essentiellement les difficultés de paiement des
factures énergétiques en milieu rural. 23% des ménages ruraux sont ainsi considérés en
précarité énergétique extréme. Pour se distinguer de son homologue anglais, le gouvernement
écossais considéere la lutte contre la précarité énergétigue comme une priorité politique et
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continue de financer des programmes complémentaires aux mesures britanniques. Dans le
cadre de la poursuite du processus de dévolution, le gouvernement britannique devrait
transférer a I’Ecosse la responsabilité des programmes d’aides financiéres au paiement des
factures énergétiques. Cette delégation devrait ainsi permettre au gouvernement écossais
d’adapter le ciblage de ces dispositifs aux besoins des ménages écossais, bien que leur mise
en ceuvre révele une compleXité certaine.

L’Allemagne en revanche ne reconnait pas 1’émergence d’un probléme li¢ a 1’énergie
en arguant du fait que le systéme social allemand intégre des aides a 1’¢lectricité, au chauffage
et a I’eau chaude pour les bénéficiaires d’allocation sociale. Ces aides sont censées protéger
ces derniers de la vulnérabilité énergétique. Les grandes ONG allemandes et les associations
de consommateurs ne partagent pas ce point de vue car de plus en plus de personnes
s’adressent a elles pour des situations d’endettement, entre autres, liées a 1’énergie. En outre,
ce systeme ne protege pas les travailleurs pauvres ni les retraités pauvres qui ne peuvent
prétendre & aucune de ces aides. Or bien que leurs revenus soient supérieurs aux seuils
d’¢éligibilité, leurs niveaux ne les protegent pas des vulnérabilités économiques et
énergétiques. Tres peu débattu en Allemagne, le sujet quand il est abordé, ne porte pas sur les
dépenses de chauffage mais sur les dépenses d’¢électricité dont les prix ont explosé depuis la
libéralisation du marché et la transition énergétique. Le seul indicateur disponible concerne le
nombre de coupures qui restent toutefois a un niveau tres faible en Allemagne et touche
0,75% des consommateurs allemands. Toutefois des études alternatives montrent qu’entre 10
et 13,8% des ménages allemands pourraient subir une forme de précarité énergétique.

L’Espagne de son c6té ne définit pas non plus la précarité énergétique. Cependant en
Catalogne depuis la crise financiére, la question de la pauvreté énergétique connait une mise a
I’agenda largement influencée par des acteurs collectifs non étatiques. Toutefois, cet effort de
lobbying n’en fait pas encore une problématique reconnue au niveau institutionnel. Elle
n’apparait pas non plus comme une problématique spécifique dans le secteur du logement
social. Toutefois les acteurs du logement social 1’abordent de maniére indirecte avec le
développement d’instruments visant a améliorer « les modes d’habiter ». Plutot qu’envisager
la précarité énergétique sous I’angle de la privation, elle est abordée a travers 1’amélioration
du confort thermique. En Catalogne, entre 18% et 11% des ménages catalans seraient affectés,
soit entre 1,2 millions et 800 000 personnes. Un facteur de risque aggravant tient a la
mauvaise qualité des logements en Espagne, la majorité des logements catalans étant classes
entre E et G.
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Aberdeen

Berlin

Barcelone

Londres

Définition de
précarité

Oui TEE de 10% par le
gouvernement et réflexion

Non, aucune définition par le
gouvernement, des tentatives par les

Aucune définition de la pauvreté
énergétique.

Définition légale depuis 2000 sur
la base du taux d’effort a 10%.

énergétique sur 1’évolution de cette | ONG (précarité énergétique liee a la Depuis 2012 introduction de
définition pauvreté et a un processus de I’indicateur LIHC (Bas revenus —
TEE de 20% pour la | disqualification sociale), pour les dépenses  élevées) pour la
précarité énergétique | bailleurs : problémes d’impayés et de définition des cibles des politiques
extréme réduction de charge publiques.

Mesure de la | 34,9% de la population | Manque de données statistiques. 17% de la population catalane en | Selon le nouvel indicateur LIHC,

précarité
énergétique

écossaise en 2014, 9% en
PE extréme.

42% des locataires de
logement  social sont
précaires énergétiques a

Aberdeen

351 802 coupures en 2014 (soit 0,75%
de I’ensemble des clients, en hausse),
2219 coupures par Gasag a Berlin, pas
de données des autres fournisseurs.

2016 (TEE>10%), pas
d’estimation dans le parc social.

pres de 11% des ménages anglais
sont en précarité énergétique, soit
2,5 millions de ménages en 2015.




34

2. Les contraintes des locataires

Les contraintes qui pesent sur les locataires sont assez semblables partout en Europe. Dans
tous les pays concernés, ils sont confrontés a un effet ciseau entre des hausses des prix de
I’énergie et des loyers qui pesent de plus en plus sur leur budget, et une stagnation voire une
diminution de leur revenu.

Au-dela de ce constat commun, la précarité énergétique reflete les inégalités tant structurelles
que socio-culturelles des pays considérés qui démontrent une absence d’alternatives des
ménages dans différents domaines (choix du logement, des équipements etc.). La seule
alternative possible est de I’ordre des priorités de paiement.

Les inégalités d’acces au logement sont un premier facteur de vulnérabilité énergétique.
C’est le cas notamment du choix du logement. La baisse des aides publiques a la construction
de logement social observée en Allemagne et au Royaume Uni conduit a un manque de
capacité pour satisfaire la demande. Les ménages n’ont alors d’autre choix que de se retrouver
dans des logements sur le marché privé plus ou moins cher, mais souvent de mauvaise qualité.
Leur occupation risque dans ce cas de se traduire par des factures énergétiques tres élevees.
Finalement, les ménages qui parviennent a étre logés dans le logement social sont les mieux
lotis, dans la mesure ou les logements sont de meilleure qualité, réduisant ainsi les besoins de
chauffage. Les marchés du logement sont de plus en plus polarisés, avec des logements
sociaux concentrés dans les quartiers les plus pauvres des villes. Le cas extréme des
difficultés d’acces au logement est illustré par Barcelone ou la crise de 2008 s’est matérialisée
dans une crise du logement sans précédent. La priorité & un « droit au logement » se traduit
dans une reaffectation du patrimoine immobilier résidentiel, et dans un nouvel impératif de
« captation » de nouveaux logements dans le parc privé.

La régulation du marché de I’énergie est un autre facteur d’inégalités entre les ménages en
maticre d’acceés aux services énergétiques pour atteindre un niveau de confort adéquat.
L’Allemagne ne dispose pas de régulation pour protéger les consommateurs vulnérables. Les
ménages endettés pouvant difficilement changer de fournisseur, ces derniers se retrouvent liés
aux fournisseurs locaux les plus chers. Aucune tréve hivernale n’est prévue, la coupure étant
laissée a la discrétion du fournisseur en fonction du principe « d’adaptation de la décision a la
situation individuelle. » Quant au Royaume Uni, le régulateur a accompagné la dérégulation
du marché de dispositions de protection des consommateurs vulnérables. Les coupures sont
peu répandues au Royaume Uni car le traitement de la dette passe souvent par I’installation de
compteurs a prépaiement. Certains ménages non endettés choisissent volontairement ce
systeme de paiement pour mieux contréler leurs dépenses. Or, si ce systeme gere et prévient
la dette d’énergie, il présente toutefois une injustice fondamentale : les ménages disposant de
ces compteurs paient des charges et des prix de I’énergie beaucoup plus élevés que les
ménages qui ont une autre méthode de paiement (mensualisation). Ce sont donc les plus
pauvres et les plus vulnérables qui paient les tarifs les plus élevés pour 1’¢électricité et le gaz.
En Espagne, 'ouverture des marchés a la concurrence ne S’est pas immédiatement
accompagnée de mesures de protection des consommateurs. Ces dispositions ne sont établies
qu’en 2010, suite a la directive européenne 2009/72/CE, et se fondent sur des critéres trés
critiqués de 1’age et de la taille des ménages, plutét que sur ceux des revenus. En outre, la
libéralisation du marché et I’introduction d’une politique de transition énergétique a provoqué
des augmentations de prix qui ont affecté les locataires de logement sociaux de maniére
disproportionnée en raison de la faiblesse des revenus et de la mauvaise qualité des
logements.
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A ces inégalités structurelles s’ajoutent les inégalités socio-économiques. Disposant d’un
reste & vivre apres paiement du loyer souvent trés limité, les ménages ont de plus en plus de
mal a assumer des dépenses contraintes comme 1’énergie. Les besoins individuels des
ménages sont mal connus des bailleurs sociaux mais dépendent d’un grand nombre de
facteurs : 1’état de santé, I’occupation des logements, le nombre d’enfants etc. Ils sont d’autant
plus difficiles & appréhender que le confort et le ressenti du froid relévent d’une appréciation
personnelle. Le niveau et la qualité d’équipement des ménages jouent €galement comme
facteur aggravant. A défaut de pouvoir acheter des équipements de meilleure qualité et moins
énergivores, une partie des ménages préfere acheter moins cher, quitte a payer davantage pour
I’énergie tout en limitant leur niveau de consommation au détriment de leur santé et de leur
confort. Chaque famille établit ainsi un ordre de priorité dans ses dépenses en fonction de ses
besoins, de ses capacités de paiement et de ses valeurs. Plusieurs locataires ont ainsi exprimé
avoir connu des difficultés et avoir dd choisir entre se chauffer ou manger (heat or eat).

Face a ces contraintes, les stratégies des locataires sont diverses. Elles peuvent aller
jusqu’a tout faire pour payer les factures quitte a se priver afin de rester invisibles aux yeux
des administrations et des bailleurs. Dans la plupart des cas, les locataires mettent en place des
stratégies d’adaptation plus ou moins durables et plus ou moins efficaces pour réduire leurs
factures. La plupart d’entre eux déclare mettre en place des petites astuces pour économiser
I’énergie et pouvoir payer. A I’inverse, dans quelques cas, certains ménages sont dans une
telle situation sociale, économique ou sanitaire qu’ils ont perdu prise avec la réalité et
« laissent filer ». Enfin dans quelques cas, plus rares, il s’agit d’un choix volontaire de ne pas
payer mais qui peut conduire a I’interruption de fourniture. Dans ces situations, les impayes
d’énergie se combinent souvent avec d’autres impayés tels que le loyer, lesquels, dans les cas
extrémes, peuvent conduire a déclencher une procédure d’expulsion.
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Aberdeen Berlin Barcelone Londres
Impayés 3,3% en 2012 mais en | A 1’échelle de GAW 2,1% en baisse Non mesurés Entre 2 et 3%

baisse
Comportemen | Caractéristiques objectives : | Caractéristiques objectives : régulation | Caractéristiques objectives : | Caractéristiques objectives : une
ts des | socio-économiques, du marché de [I’énergie, prix de | hausse des prix de I’énergie, | grande partie des ménages

populations /
énergie

équipements de
I’appartement, occupation
du logement, type de
ménages, modes de
paiement des factures,
hausse des prix de I’énergie,
qualité du logement
Caractéristiques
subjectives : Besoins tres
personnels en chaleur :
ressenti du froid dépend des
caractéristiques
individuelles.

Importance du vécu et de la
relation a I’énergie.
Stratégies d’invisibilisation
(des services sociaux, du
bailleur, des fournisseurs) =
ne font pas valoir leurs
droits, paient les factures
aux dépens du confort,
s’auto-déconnectent quand
ils ont un PPM.

Stratégie d’adaptation :
impayés, privation, heat or
eat.

Pour certaines démarches

’électricité en hausse, conditions socio-
économiques, équipements de
I’appartement : les menages avec
chauffage, eau chaude et cuisson au gaz
s’en sortent mieux, orientation et qualité
de I’appartement

Caractéristiques subjectives : origines
culturelles et rapport particulier a
I’énergie, ressenti du froid individuel.
Apparition de  sous-consommation,
impayés, coupures.

Dettes chroniques vs dettes ponctuelles
liées a la facture annuelle récapitulative
Certains ont déja fait toutes les
économies possibles aux dépens du
confort.

D’autres ne sont pas préts a faire des
économies.

D’autres veulent faire des économies
uniquement si pas d’impact sur leur

quotidien.
D’autres sont préts a faire des
économies  si  amélioration  des

équipements.

Creusement des inégalités a travers
I’énergie, polarisation de certains
quartiers.

vieillissement du parc social, en
particulier du parc construit entre
1950 et 1970 (infiltrations,
courants d’air, des pathologies
généralisées), et recul de la

couverture sociale de [I’Etat-
providence.
Cas non comptabilisés mais

nombreux de connexions illégales
au réseau electrique, fort taux
d’impayés.

Espaces domestiques faiblement
équipés : peu de pénétration du
chauffage,  quasi-absence  de
chauffage central.

Importance de pratiques de sous-
consommation, Faible diffusion
de  connaissances  sur la
tarification énergétique et les
offres les plus adaptées aux
meénages vulnérables.
Caractéristiques subjectives :
rapport particulier au froid dans
un pays du Sud de I’Europe,
découverte récente de I’inconfort
thermique par les bailleurs
sociaux.

dépense plus de 10% du revenu
sans le savoir, un quartier trés
pauvre, niveau élevé de chdmage,
large diffusion des compteurs a
prépaiement (PPM).
Caractéristiques subjectives :
sensation de froid plutdt parmi les
plus 4gés mais choix entre les
dépenses pour tous, les PPM
s’auto déconnectent quand ils ne
peuvent pas payer

Les travailleurs pauvres

Creusement des inégalités a
Londres

Echanges de «tuyaux » entre les
locataires ~ pour  économiser

I’énergie, et économiser sur tout.
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volontaires  d’avoir  un
compteur a prépaiement,
pour d’autres obligations
pour cause d’impayés.

Ceux équipés au gaz,
chauffage  collectif  ou
pompe a chaleur, s’en
sortent mieux que ceux
équipés avec des chauffages
électriques ou individuels.

Probleme de I’inéligibilité a
des aides.

Précarisation de I’emploi et
revenus en baisse

Les bangues alimentaires
doivent de plus en plus
verifier si les bénéficiaires
peuvent cuire les aliments
afin de distribuer des
produits adaptés.

Probleme  spécifique  pour  les
travailleurs pauvres inéligibles.
Contrairement aux idées recgues, les plus
démunis consomment moins que les
plus aises.

Consommation des  ménages
vulnérables fortement réduites,
peu de marges de réduction, mais
ils acceptent des formations aux

pratiques quotidiennes
diminution des consommations.
Les ménages equipés

de
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3. Les représentations des bailleurs et les innovations sociales

Les représentations que les bailleurs ont de la précarité énergétique varient selon 1’histoire
nationale du logement social, le statut du bailleur et le systeme de régulation de la politique
énergétique et sociale.

En Angleterre, le bailleur, Poplar HARCA, qui a le double statut de « charity » et
d’entreprise a but non lucratif (Public Benefit Entity), s’est chargé d’un role qui dépasse la
seule construction et gestion de logements dans la mesure ou son objectif est de lutter contre
la pauvreté des populations du quartier ou il est établi. Pour y parvenir, il a créé un service
interne (Communities and Neigbourhoods — CaN) chargé d’animer le tissu social du quartier.
Il se positionne ainsi comme une force d’intégration sociale et économique au niveau local.
Dans ce contexte la précarité énergétique est un point d’entrée parmi d’autres qui permet au
bailleur d’aider les populations locales — et pas uniquement ses propres locataires — a réduire
leurs factures d’énergie et a libérer du revenu pour d’autres dépenses. Il s’agit davantage de
projets qui servent a développer du lien social, a former des personnes au conseil a I’énergie
et a leur offrir de nouvelles perspectives d’emploi.

Le bailleur écossais, Grampian Housing Association, qui a le statut d’une « charity »,
a placé la lutte contre la précarité énergétique au cceur d’une stratégie qui vise a lutter contre
les injustices sociales que le marché de 1’énergie produit, en particulier vis-a-vis des plus
pauvres. Son action technique sur les logements (rénovation thermique, installation de
systemes d’énergies renouvelables pour 1’¢lectricité et le chauffage, recherche sur le stockage
d’énergie) s’accompagne d’une mission d’accompagnement multiforme des locataires : 1.)
aide a I’amélioration de leur solvabilité grace a une équipe en interne dédié¢ a I’optimisation
des revenus des locataires 2.) Conseils aux locataires apportés par des conseillers financiers et
des conseillers énergie pour améliorer la solvabilité des locataires pour les premiers, optimiser
I’utilisation des nouvelles installations renouvelables et réduire la facture d’énergie pour les
seconds 3.) Enfin, pour aller au terme de son discours sur les injustices sociales liées a
I’énergie, le bailleur s’est associé a six autres bailleurs pour créer une entreprise sociale de
I’énergie, Our Power, destinée a proposer de meilleurs tarifs que ceux du marché pour les
locataires qui disposent de compteur a prépaiement. Si la libéralisation du marché a eu pour
conséquence des hausses de tarifs et des pratiques abusives de la part de nombreux
fournisseurs, elle a aussi permis a des nouveaux entrants, tels que Our Power, soutenu par un
groupe de bailleurs et d’autorités locales, de développer une démarche innovante dans ce
marché tres compétitif.

En Angleterre et en Ecosse, les bailleurs sont ainsi conduits & sortir du pur secteur du
logement pour suppléer les défaillances de I’Etat a protéger les plus pauvres dans un contexte
de dérégulation et de désengagement du gouvernement britannique.

L’Allemagne et I’Espagne présentent une approche trés différente. Comme il a été dit
plus haut, la précarité énergétique n’est pas reconnue dans ces deux pays. Aussi les bailleurs
allemands, dont la mission d’utilité publique a été abrogée en 1990, tendent-ils a se concentrer
sur I’énergie mais d’un point de vue plus technique que social. Ils misent avant tout sur
I’investissement dans la qualité des logements et la rénovation thermique. Ils cherchent
ensuite a faire baisser les charges grace a un benchmark régulier des prix de 1’énergie afin de
profiter de la concurrence pour changer régulierement de contrat, voire de fournisseur, et
réduire ainsi les charges des communs. Des tentatives d’achat collectif de I’énergie pour les
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communs et les bureaux sont également mises en ceuvre. L’accompagnement des locataires au
titre de 1’énergie passe notamment par des conseils aux économies d’énergie qui se fondent
essentiellement sur la diffusion réguliére de brochures et d’informations écrites. Certains
bailleurs, comme Gesobau, entreprise municipale de logements a Berlin, ont coopéré avec une
association Caritas pour organiser des visites a domicile sur les économies d’énergie pour
accompagner les locataires intégrant des logements équipés des technologies énergeétiques les
plus modernes. 11 s’agit toutefois d’un projet ponctuel dont I’efficacité a été contestée a défaut
d’engagement suffisant des équipes. Gesobau et Gewobag, deux des plus importantes
entreprises municipales de logement berlinoises, ont également crée chacune leur fondation
respective qui soutient financierement des projets essentiellement socio-culturels dans les
quartiers ou elles sont établies.

En Espagne, les bailleurs ont constaté la difficulté de faire baisser les consommations
de leurs locataires. C’est la raison pour laquelle ils cherchent a améliorer le confort thermique
et la santé des locataires en investissant dans des logements de plus en plus passifs « a la
méditerranéenne », pour maintenir des logements frais 1’été et chauds I’hiver. Pour autant,
aucun accompagnement social n’est réalisé directement par les bailleurs. Toutefois les
locataires peuvent bénéficier du travail social d’ONG grace a des partenariats. Ainsi des
conseillers énergie ont été mis en place, mais de maniere tres ponctuelle. Dans les quartiers
d’habitat social, des « points d’attention a la pauvreté énergétique » ont été créés par les
acteurs locaux pour dispenser des conseils.
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Aberdeen Berlin Barcelone Londres
Discours du | Injustice sociale, bien-étre, | Pas de discours sur la précarité | Accent mis sur le fait d’assurer un | Bien-étre du locataire, lutter
bailleur confort thermique a un prix | énergétique, importance de la gestion | confort thermique, limiter les | contre la précarité énergétique

abordable énergétique des immeubles, baisse des | consommations dans un univers | c’est lutter contre la pauvreté en

charges et gestion des impayés social treés pauvre créant des opportunités de
formation et d’emploi
Statut du | Charity a but non lucratif Entreprises privées, coopératives ou | Une agence du logement | Charity a but non lucratif + statut
bailleur municipales municipale a Barcelone et une | d’entreprise
agence catalane

Conseillers énergie Info réguliére mais pas | Pas de projet spécifique au parc | Equipe de formation et d’emploi
Accompagne | Visite a domicile : conseils | d’accompagnement spécifique. social, mais ces menages | pour les habitants du quartier.
ment social et | d’utilisation, régler les | Conseils en énergie pris en charge par | vulnérables peuvent | Service dédié au sein du bailleur
action dysfonctionnements, Caritas et Verbraucherzentrale, | bénéficier d’un accompagnement, | pour animer la vie de quartier,
collective intermédiaire entre | éventuellement cellules d’endettement | grace a des partenariats avec des | veiller au bien-étre et au vivre

locataires et fournisseurs,
incitation au changement de
fournisseur

Equipe pour ameliorer la
solvabilité des locataires
(optimiser les revenus).

Coopération  forte  avec
d’autres associations
(REAP),

Ville d’Aberdeen et

municipalités, ONG locales
et régionales, fournisseurs,
services sociaux

mais pas de coopération spécifique avec
les bailleurs

Entreprises de logements sociaux, ville,
fournisseurs, associations type Caritas
pour Stromsparcherck mais coopération
partielle et ponctuelle

Gesobau et Gewobag: création de
fondations pour financer des projets
dans I’art, le sport, ’animation sociale
etc. dans les quartiers

ONG travaillant la pédagogie de
I’énergie.

- Création de  «points
d’attention a la pauvreté
énergétique » dans les
quartiers d’habitat social,

qui dispensent des
conseils.

- Projet ponctuel
d’accompagnement
individuel : conseillers
énergie.

ensemble, et
I’intégration
professionnelle.
Animation locale par les centres
communautaires

Développement de divers projets

promouvoir
sociale et

énergie (conseils, économies
d’énergie) : LEAP, Energy
champions, Energy Best Deal,

Fuelling Connections, the Loop
project : implication des habitants
soit par du porte a porte soit par
bouche & oreille.

Coopération avec de nombreux
partenaires sur [’ensemble des
aspects de cohésion sociale et
développement urbain.
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4. Un équilibre difficile : entre contraintes et innovations

En examinant la maniére dont les bailleurs sociaux traitent la précarité énergétique, 1’étude a
montré que la capacité de diversification du métier de bailleur dépend de son histoire et des
modes de régulation politiques, économiques et sociaux des pays concernés. Alors que ces
missions tendent a se multiplier et a se diversifier, elles se heurtent toutefois dans tous les
pays a des injonctions contradictoires entre efficacité économique, efficacité technique,
efficacité sociale et efficacité politique.

4.1 Des normes de plus en plus contraignantes

En Allemagne et au Royaume Uni, des normes croissantes d’efficacité énergétique sont
imposees aux bailleurs alors que, dans le méme temps, les financements des programmes
d’aide a la rénovation thermique sont insuffisants pour couvrir les colts. Les fonds propres
doivent étre mobilisés. Des reports de charge sont possibles (limités & 11% en Allemagne, a
6% a Berlin, régulés pour rester dans le plafond des loyers au Royaume Uni).

- Augmentation des normes vs capacités de financement: En Allemagne et au
Royaume, les objectifs d’efficacité énergétique dans le cadre des politiques nationales
de transition énergétique respectives sont essentiellement portés par le secteur du
logement social et pésent sur les finances des bailleurs, tandis que le secteur de la
location privée, plus difficile a convaincre, est épargné. Dans les deux pays, le succes
de la réduction des émissions de réduction de CO2 dans le secteur du logement dépend
essentiellement de 1’implication des bailleurs sociaux. En Espagne, les grands
programmes de rénovation thermique sont financés par les fonds structurels
européens.

- Augmentation des normes vs qualité des prestations : La conduite de ces projets de
rénovation dépend d’entreprises prestataires dont la qualité n’est pas toujours au
rendez-vous. Le bailleur écossais se plaint par exemple que pour bénéficier d’une aide
financiére dans le cadre du programme britannique ECO, il doive accepter les
prestataires agréés par les financeurs (les entreprises énergétiques) alors que ce modele
ne respecte les conditions de marché public que le bailleur doit mettre en ceuvre et ne
permet pas de garantie en cas de malfagons ou d’insatisfaction des locataires.

- Constructions vs rénovations vs loyers abordables: Alors que la plupart des
bailleurs doivent continuer a construire de nouveaux logements pour apporter une
solution aux crises du logement dans les marchés tendus (c’est le cas des villes
étudiées) et par ailleurs, contribuer a la rénovation thermique, ils doivent également
réussir a maintenir des loyers abordables pour des populations de plus en plus
vulnérables. Dans ce contexte, I’arrivée des nouvelles populations de réfugiés
représente un enjeu majeur pour les entreprises de logement allemandes.

- Individualisation des charges de chauffage : responsabilisation vs solidarité : La
transposition de la directive européenne sur I’individualisation des charges dans les
législations nationales impose aux bailleurs d’individualiser les compteurs lorsque les
charges de chauffage collectif sont reportées sous forme de forfait. Si
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I’individualisation des compteurs permet de responsabiliser les locataires, elle génére
toutefois un certain nombre d’interrogations. En Ecosse, ’entreprise de chauffage
urbain AH&P a but non lucratif et créée par la ville d’Aberdeen pour approvisionner
les logements sociaux de la ville en chauffage bas carbone abordable a développé un
business model favorable aux locataires qui repose sur la forfaitisation des charges de
chauffage. L’individualisation des compteurs remet en cause l’existence de cette
entreprise qui avait permis de faire baisser les factures de chauffage des locataires en
moyenne de 25% a 45%. En Allemagne, les bailleurs estiment que le colt de
I’individualisation des compteurs, estimé a 400 millions d’€, devra étre reporté sur les
locataires mais ne sera pas compensé¢ par les économies d’énergie potentielles.
Individualiser les charges de chauffage renvoie a 1’opposition entre responsabilisation
individuelle vs solidarité et entre changement de comportement attendu vs réalité des
économies attendues.

- Economies d’énergie : prioriser exemplarité ou massification ? Tous les bailleurs
constatent que les investissements réalisés dans la rénovation thermique ne se
traduisent pas systématiquement en économies d’énergie. C’est la raison pour laquelle
les bailleurs espagnols ont changé de discours. Au lieu de viser des économies
d’énergies, ils cherchent plutdt a améliorer le confort et la santé des locataires. Les
¢conomies théoriques calculées par les bureaux d’étude sont souvent contredites par le
comportement des locataires. Au-dela de ’effet rebond, les allemands estiment par
ailleurs que les bases de calcul initiales ne reflétent pas la réalité des comportements
de consommation des plus pauvres. En effet, les économies théoriques potentielles
prennent pour base un niveau de consommation supérieur au niveau de consommation
réel des ménages vulnérables avant travaux puisque ces derniers cherchent, en général,
a limiter leurs dépenses énergétiques. Par conséquent les économies réelles apres
travaux ne se matérialisent pas et les reports de charge sur les loyers ne sont pas
compensés par les baisses de factures attendues. D’ou pour les bailleurs, la nécessité
de prioriser les dépenses : doivent-ils déployer des mesures moins couteuses pour faire
en sorte que I’ensemble des logements atteignent une norme minimale mais
conservent un niveau de loyer abordables ? Doivent-ils au contraire viser I’exemplarité
au risque de ne s’adresser qu’a une minorité susceptible d’assumer les surcolts et de
creuser encore davantage les inégalités entre locataires ? Doivent-ils prioriser les
immeubles faciles a traiter ou ceux qui en ont le plus besoin ? Que décider pour les
logements « difficiles a traiter » ? Les locataires, quant & eux, expriment souvent leur
mécontentement lorsque les travaux censés leur apporter un meilleur confort se traduit
par des reports sur leur loyer, ce qui dans les cas extrémes, peut les pousser a
démenager dans des logements plus énergivores mais moins chers. Bien que ce choix
soit discutable a long terme, a court terme les locataires ont 1I’impression de faire des
économies car ils maitrisent mieux les dépenses énergétiques (stratégies d’adaptation)
que les dépenses de loyer (contraintes).

4.2 Un moyen de les contourner : I’innovation
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Comme acteur de la transition énergétique, les bailleurs sont conduits a innover, notamment,
dans la recherche de solutions techniques renouvelables. Mais, ils sont confrontés en la
matiére a des régulations et des financements incertains et fragmentés.

En Angleterre, des panneaux solaires ont été installés sur quelques propriétés mais la
réduction du soutien financier du gouvernement limite I’expansion de telles initiatives. En
Ecosse, le bailleur a installé des panneaux solaires sur une partie de ses proprietés et fait
profiter ses locataires d’une partie de 1’¢lectricité gratuite grace a un contrat signé avec
I’installateur. Toutefois le programme britannique dans lequel ces mesures ont été réalisées
s’est interrompu et n’a pas permis d’équiper tous les logements prévus. Cela a provoqué une
nouvelle inégalité de fait entre les locataires bénéficiaires d’un colt réduit d’¢lectricité et les
autres. 1l réfléchit actuellement a un systeme de mini-réseau afin de faire partager les
bénéfices de cette électrique moins chére aux propriétés proches qui n’ont pu étre équipées.
lls testent par ailleurs des solutions de stockage de chaleur avec 1’entreprise Sunamp afin
d’optimiser la consommation de chauffage et de réduire les factures des locataires.

En Allemagne, la transition énergétique étant pensée pour les propriétaires, les
locataires en sont exclus. Pour remédier a cette inégalité, le gouvernement a introduit une
nouvelle loi qui permet aux bailleurs d’installer des panneaux solaires pour en faire profiter
leurs locataires. Toutefois pareille approche transforme le métier de bailleur en fournisseur
d’énergie et lui fait perdre certains avantages fiscaux. C’est pour contourner cette
problématique que Gewobag a créé une filiale de fourniture de services énergétiques
Gewobag ED. En outre les bailleurs allemands a Berlin travaillent étroitement avec la régie
municipale locale pour développer des centrales de cogénération et envisagent de plus en plus
d’aborder rénovation thermique et énergies renouvelables a 1’échelle d’un quartier afin
d’inclure également la problématique de la mobilité. La mise en place d’une vaste coopération
avec I’ensemble des acteurs concernés permet la recherche de solutions collectives urbaines.

Afin de contribuer a la réduction des factures d’énergie des locataires, le secteur du
logement social catalan a lancé la construction de la premiére « Passivhaus » (44 logements)
« a la méditerranéenne » adaptée aux hivers doux et aux étés chauds.
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Aberdeen

Berlin

Barcelone

Londres

Obstacles
Propositions

/

Injonctions

contradictoires : objectifs
courts vs long terme, hausse
des exigences mais baisse
des financements nationaux

Bureaucratie :  Probleme
de choix des fournisseurs
dans le cadre du programme

ECO avec risque de
malfagons et
d’insatisfaction des
locataires.

Normes de plus en plus
exigeantes imposées par le
gouvernement  écossais :
HEEPS (classement en C),

épaisseur  des isolants
imposée.
Evolution constante  des
exigences.

Financement : Probléme du
financement incertain et
fragmenté pour les
programmes de précarité
énergétique.

Problématique financiere de
la rénovation thermique
pour les logements
« difficiles ».

Injonctions contradictoires : normes,
colt et cibles du logement social,
manque de priorités du gouvernement

Financement : Standards élevés de
KfW, moins pour la lutte contre la
précarité énergétique que pour la
politique climatique = difficulté de
réaliser des travaux neutres pour le
loyer. Besoin de flexibilité pour les
financements.

11% de report des codts des travaux,
6% a Berlin = risque de déménagement
et de polarisation sociale + volonté de la
ville de réaliser des travaux sans impact
sur le loyer. Politique impossible du
point du vue des bailleurs.

Bureaucratie : Non prise en compte de
la question fiscale pour la mise en
cuvre du Mieterstrom (électricité
renouvelable pour les locataires).
Ordonnance sur I’efficacité
énergétique : EnEV : exigences pour les
performances thermiques en hausse,
écart entre économies attendues et
réelles, mauvais fonctionnement de la
loi

Action  collective: manque de
coopération et d’approche coordonnée

Financement : montants élevés
des investissements dans la
réhabilitation  énergétique, les
projets les plus ambitieux sont
ceux qui sont financés par des
fonds européens.

Juridique : les bailleurs sociaux
doivent avoir 1’accord des
distributeurs  pour unifier les
compteurs d’électricité.

Propositions : investir dans une
réhabilitation énergétique passive

Injonctions contradictoires :
désengagement de I’Etat, baisse
des aides financiéres mais
imposition de nouvelles normes et
d’un plafond de loyer

Financement : manque de
continuité des financements pour
les  projets, incertitudes et
complexités du Crédit universel
(regroupement des prestations
sociales en une seule allocation) ;
et risque de hausse d’impayés

Incertitude sur le financement
européen avec le Brexit (FSE pour
I’équipe formation et emploi)

Social : précarité,
inégalités croissantes

pauvreté et

Initiative: le  bailleur se
positionne comme force
d’intégration  socio-économique

du quartier
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Réforme sociale : Universal

credit: risque de hausse
d’impayés
Action collective :

coordination avec la ville
non garantie, manque une
approche coordonnée et sur
la durée au niveau du
gouvernement

Mobilisation : Difficulté de
mobiliser les locataires pour
les travaux dans leur
domicile, pour les conseils a
I’énergie

entre les bailleurs et les acteurs locaux,
manque de diagnostic partagé

Action
Pefficacité
énergétique
Rénovation
thermique et
équipements
techniques
Chauffage

sur

Travaux de  rénovation
thermique (isolation)

Suivi des appareils de
chauffage (installation de
pompes a chaleur) + eau
chaude

Négociation pour
raccordement au chauffage
urbain.

Amélioration de
I’enveloppe thermique pour
réduire les factures mais
risque de hausse des loyers
Imposition de normes de
plus en plus exigeantes par

Travaux de rénovation thermique a
I’échelle de I’'immeuble et du quartier :
isolation, chauffage

Suivi des systemes de chauffage + de
plus en plus déploiement de mini
centrales de cogénération.

Effet rebond

Problémes des calculs des économies
attendues : effet « prebound »
Imposition de normes croissantes par le
gouvernement allemand

Constat de [D’'impossibilit¢ de
générer une réduction de la
consommation. Un changement
de paradigme de la réduction de la
consommation vers celui de la
hausse du confort.

Travaux de rénovation « passive »
du parc social : isolation des
toitures et des murs, avec une
stratégie de  minimiser les
interventions dans les logements.
Dans les termes du directeur
technique du bailleur social de
Barcelone « moins de gadgets et
d’installations trés efficaces, mais

Isolation: 70% des batiments,
tous ceux avec des parois creuses
(cavity walls) pour amélioration
des immeubles

Une difficulté pour
pleins (solid walls)
Essentiellement chauffage au gaz
individuel ou collectif, un peu de
chauffage urbain

Les bailleurs doivent atteindre une
étiquette C d’ici 2025

les murs
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le gouvernement écossais

complexes et colteuses a

entretenir ».

Innovations

Technique : Travaille en
coopération avec Sunamp
pour  [Dinstallation  de
stockage de chaleur dans les
logements sociaux.

Sur les prix et action
collective : Création d’une
entreprise  de  fourniture
d’énergie a visée sociale
pour offrir des tarifs
inférieurs de 7-8% aux
tarifs pratiqués par les Big 6
pour les locataires ayant un
PPM + mise a disposition
d’¢lectricité verte a des
locataires qui paient les
taxes sans pouvoir profiter
de la transition énergétique
Accompagnement :

Création de poste de
conseillers énergie :
conseils + mobilisation
autour d’éveénements liés a
I’énergie, aux économies
d’énergie (école, réunion
entre locataires) + approche
globale des problématiques

Organisationnelle : Création  de
Gewobag ED : filiale du bailleur pour
gérer les services énergétiques y
compris la mise en place des mesures
d’efficacité énergétique, chauffage et
panneaux solaires pour les locataires
(Mieterstrom).

Création de fondations par Gesobau et
Gewobag pour des projets socio-
culturels

Sur les prix : benchmark et négociation
pour achat collectif d’énergie

Changement d’échelle : Rénovation de
plus en plus envisagée a I’échelle des
quartiers

Expérimentation :  construction
de la premiére «Passivhaus »
méditerranéenne, adaptée a des
hivers doux et des étés chauds (44
logements).

Technique : panneaux solaires

Organisationnelle : Création
d’une équipe CaN dédié au bien
étre des résidents et a la vie de
quartier (60 ETP)

Social : centres communautaires
pour devenir acteur du quartier,
équipe de formation et d’emploi
pour le retour a 1’emploi, projet
sur la précarité énergétique
comme point d’entrée pour une
aide au retour a I’emploi

Action collective : trés actif dans
I’animation d’un large réseau
d’organisations  locales  pour
traiter des problématiques
(diverses) des résidents y compris
la sante
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PARTIE II

LES MONOGRAPHIES

Paris, sa banlieue et Les Hauts de France
Le Nord-Est Nancy Metz
Londres
Aberdeen
Berlin

Barcelone
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l. Les cas francais

Partie 1. Le logement social. Les enjeux de I’énergie et de la précarité
énergétique. Paris et Les Hauts de France

Introduction

CHAPITRE 1. LA PRECARITE ENERGETIQUE : L’INNOVATION TECHNIQUE
Les innovations

L’innovation thermique. BPOS et logement passif.

Une difficulté : Les entreprises prestataires

Les relations bailleur / prestataire

Les injonctions contradictoires

agrwpnE

CHAPITRE 2. PAUVRES, AIDES, IMPAYES ET SANCTIONS
1. Une classification des habitants précaires du logement social
2. Lesaides
3. Lesimpayés
4. Les expulsions

CHAPITRE 3. UNE AFFAIRE DE BATI. PARIS/ LES HAUTS DE FRANCE
1. Lasensation de froid
2. La précarité énergétique. Une affaire de bati

CHAPITRE 4. PORTRAITS DES GENS QUI ONT FROID. LES HAUTS DE FRANCE
1. Maisons individuelles réhabilitées
2. Maisons individuelles non réhabilitées
3. Immeubles en Chauffage collectif
4. Immeubles en Chauffage individuel

CHAPITRE 5. MALAISE DANS LE LOGEMENT SOCIAL A PARIS ET DANS LES HAUTS DE
FRANCE

1. Trajectoires et portraits

2. Les degradations : Incivilités, drogues, violences

3. Partir ou rester ?

4. L’espoir luit

CHAPITRE 6. L’ACTION COLLECTIVE ET SOCIALE
1. Bailleurs et entreprises
2. L’action collective
3. L’action sociale

CHAPITRE 7. TROIS TYPES D’INTERVENTIONS SOCIALES DANS LES HAUTS DE FRANCE
1. PACT
2. APSA
3. Développement local et insertion

Conclusion
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Partie 2. La gestion de la précarité énergétique par Batigere Nord Est :
source d’innovations dans le métier du bailleur

Introduction

CHAPITRE 1. LES ENJEUX DE LA PRECARITE POUR LE BAILLEUR
1. Le bailleur : Batigere Nord Est
2. La perspective du bailleur sur la précarité énergétique

CHAPITRE 2. TENTATIVE DE CARACTERISATION DES PROFILS DES PRECAIRES
ENERGETIQUES

1. Lasituation familiale

2. Faiblesse des revenus et reste a vivre

3. Attitudes vis-a-vis des impayés locatifs et de charges

4. Sensibilité au froid, consommation et privation

CHAPITRE 3. : L’ACTION TECHNIQUE DU BAILLEUR ET LES INJONCTIONS CONTRADICTOIRES
1. Un écart entre les codts et les économies réelles
2. Une priorisation indispensable
3. Une stratégie d’amélioration de 1’étiquette énergétique
4. La gestion des fluides dans la démarche patrimoniale

CHAPITRE 4. AIDE A LA SOLVABILITE DES LOCATAIRES
1. Une réflexion sur le taux d’effort loyer + charges
2. Lamobilisation des aides légales et extra-légales
3. Un effort de réduction des charges

CHAPITRE 5. L’ACCOMPAGNEMENT SOCIAL
1. Un outil interne : PAMLI
2. Approche globale et préventive

CHAPITRE 6. LA DIFFUSION D’UNE CULTURE D’ECONOMIES D’ENERGIE

CHAPITRE 7. L’ACTION COLLECTIVE
1. Une culture du partenariat...
2. ... mais un manque de coordination entre et avec les administrations
3. Des relations ambigués et complexes avec les élus locaux
4. Le faible engagement notable des fournisseurs d’énergie

Conclusion
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Il.  Les cas européens

Partie 3. Précarité énergétiqgue et logement social en Ecosse ou la
diversification du métier de bailleur. Grampian Housing Association

CHAPITRE 1. PRECARITE ENERGETIQUE ET LOGEMENT SOCIAL : UN ETAT DES LIEUX DES
DEBATS ECOSSAIS

1. La précarité énergétique : un objet politique

2. Les enjeux du logement social écossais

CHAPITRE 2. PRECARITE ET VULNERABILITES ENERGETIQUES: UNE QUESTION
D’INVISIBILITE ?

1. Les vulnérabilités individuelles subjectives

2. Les caracteéristiques objectives

3. Conséquences de la précarité énergétique et capacités d’action des résidents

CHAPITRE 3. LA DIVERSIFICATION DES SERVICES DE GRAMPIAN HOUSING ASSOCIATION
La création d’une équipe de conseil budgétaire face aux réformes sociales
Amélioration du bati : entre augmentation des exigences et baisse des financements
La création des postes de conseillers énergie face a I’instabilité¢ du financement

Le choix des énergies renouvelables face aux restrictions budgétaires

Création d’une entreprise énergétique sociale dans un marché trés concurrentiel

La recherche de nouvelles technologies

ocoakrwhE

CHAPITRE 4. L’ACTION COLLECTIVE
1. La coordination entre bailleurs et autorités locales
2. Un besoin de coordination et d’intégration

Conclusion

Partie 4. Poplar HARCA ou comment le traitement de la précarité
énergetique conduit a lutter contre les inégalités

Introduction

CHAPITRE 1. LES RAPPORTS DE FORCE ENTRE GOUVERNEMENT ET ACTEURS DU LOGEMENT
SOCIAL

1. La politique des loyers : un rapport de force Etat - bailleur

2. Lesimpayes et les réformes sociales

3. Grenfell Tower : le point de rupture ?

CHAPITRE 2. PRECARITE ENERGETIQUE A TOWER HAMLETS
1. Pauvreté et précarite énergétique a Tower Hamlets
2. La perspective des locataires
3. La perspective du bailleur
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CHAPITRE 3. LE TRAITEMENT DE LA PRECARITE ENERGETIQUE PAR L’ACTION TECHNIQUE
1. LD’efficacité énergétique du bati
2. Des expeériences mitigées avec la transition énergétique

CHAPITRE 4. INTERNALISATION DE L’ACTION SOCIALE
1. Création du département Communities And Neighbourhood (CaN) au service
de la cohésion sociale
2. Mobilisation des résidents pour les économies d’énergie
3. Le projet LEAP : conseils en énergie

CHAPITRE 5. L’ACTION COLLECTIVE LOCALE ET COOPERATION NATIONALE
1. L’action collective autour du lien social
2. L’action collective autour de I’emploi et la formation
3. L’action collective liée a la santé
4. Un frein : les partenariats institutionnels

Conclusion

Partie 5. Précarité énergetique dans le logement social en Allemagne : entre
occultation, redistribution et prévention

Introduction

CHAPITRE 1. LOGEMENT ET ENERGIE : SOURCES D’ INEGALITES STRUCTURELLES ET SOCIO-
ECONOMIQUES

1. Les inégalités structurelles

2. Les inegalités socioéconomiques

3. Lesrisques d’inégalités

CHAPITRE 2. PRECARITE ENERGETIQUE : UN NOUVEAU RISQUE SOCIAL OCCULTE ?
1. Un manque d’indicateurs
2. L’occultation du probléme par le systeéme social allemand

CHAPITRE 3. DIFFICULTES DES BAILLEURS COMME ACTEUR DE LA TRANSITION
ENERGETIQUE

1. Complexité des programmes d’efficacité énergétique

2. Les paradoxes de la transition énergétique

CHAPITRE 4. ECONOMIES D’ENERGIE ET ACTION SOCIALE
1. Les capacités de négociation des prix de I’énergie
2. Diffusion d’une culture de I’économie d’énergie mais difficulté de la
coopération
3. L’action sociale

Conclusion
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Partie 6. La pauvreté énergétique, ou I’émergence d’une « politique de
I’habiter » en Catalogne

INTRODUCTION

CHAPITRE 1. LE LOGEMENT SOCIAL EN CATALOGNE ET SES ENJEUX ENERGETIQUES
1. Bréve histoire du logement social
2. Les enjeux de la pauvreté énergétique dans le logement social
3. Un exemple d’une population vulnérable : les ménages de Habitat3

CHAPITRE 2. LES AGENCES DU LOGEMENT SOCIAL ET LA PAUVRETE ENERGETIQUE : UNE
« POLITIQUE DE L’HABITER »

1. Réhabiliter ’enveloppe des logements

2. Agir dans les espaces domestiques

CONCLUSION
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Le logement social. Les enjeux de I’énergie et de la précarité énergétique

Paris et Hauts de France

Francois Bafoil
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Résumé

La précarité énergétique est au croisement d’un faisceau de contraintes pesant sur le
bailleur et sur le locataire et qui tiennent :
d’un c6té, aux prescriptions 1égales (le Grenelle de I’environnement notamment) ;
a I’état du bati, a celui des équipements, aux montants financiers investis ;
et a I’action sociale
de I’autre, aux sensations de froid et d’exigence de confort
ainsi qu’aux capacités de paiement par le locataire,
et a la méconnaissance des colts attachés a certaines pratiques (de
dépenses ou de consommations trop élevées).

Quatre stratégies d’acteurs se dégagent :

Celle du bailleur pour lequel, la précarit¢ est d’abord un enjeu technique,
économique et financier qui renvoie a ’entretien du bati et a son efficacité, avec ce que cela
draine pour lui de respect d’engagements €nergétiques, de colits d’investissements et de
capacités de financement de la part du locataire, mais aussi de suivi et de controle de la
chaine d’entreprises sous-traitantes. Mais I’enjeu est tout autant social avec la nécessité
d’accompagner le locataire dans son comportement (2 commencer par 1’entrée dans le
logement, les usages, et donc les dépenses).

Celle du locataire pour lequel la précarité renvoie au confort individuel et a la
sensation de bien-étre, dont 1’obtention n’est pas liée a un accroissement des charges mais a
une exigence de réhabilitation du bati qui releve du bailleur.

Celle de I’association a but social pour laquelle la précarité énergétique est souvent
I’indice d’une précarité plus large qui met en question la capacité pour I’individu
d’accomplir ses fonctions familiales, professionnelles, sociales, politiques.

Celle de I’Etat dont I’action est transversale aux perspectives précédentes par le
biais des contraintes économiques et sociales qu’il fait peser sur le bailleur, des aides
variées apportées a 1’ensemble des acteurs sous diverses formes, et finalement de la
régulation sociale qu’il entend voir prévaloir.

Considérer les interactions entre ces quatre acteurs autour de la précarité énergétique
permet :

- d’abord, de comprendre la profonde évolution du métier de bailleur toujours
davantage confronté a des injonctions contradictoires (économie vs social ; massification vs
exigence élevée des normes, etc.).

- ensuite, d’insister sur la nécessité d’un nouveau modéle financier compte tenu
simultanément de I’importance de colts relevant de la réhabilitation du bati et des moindres
capacités de paiement d’une population locataire dont la précarité pour partie s’accroit.

- enfin, de mettre au jour la nécessaire action collective portée par le bailleur avec les
partenaires publics, privés et associatifs.

Ces constats admis, la question se pose de savoir jusqu’ou la responsabilité sociale du
bailleur est engagée. Qu’il soit de son ressort de fournir des logements confortables
énergétiquement a des populations défavorisées, c’est certain et cela, quelles que soient les
contradictions qui peuvent surgir de la confrontation de plusieurs exigences publiques et
privées. Mais qu’en est-il de I’action sociale ? Comment peut-il ou doit-il répondre aux
différentes pathologies qui entourent la précarité énergétique et qui ne lui sont pas liées ?
C’est un triple champ d’interrogations qui est soulevé : Le premier renvoie au rapport aux
locataires, a 1’éducation et plus largement aux droits et devoirs qui fondent (ou devraient
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fonder) le contrat entre bailleur et locataire. Le deuxiéme souleve la question du
désengagement de I’Etat en matiére sociale. Dans nombre de cas, la politique de report des
charges sur les épaules du bailleur s’apparente a une défection continue. Dernier champ,
celui de la gestion de nouvelles populations & laquelle le bailleur va se trouver tres
rapidement confronté.

Se trouve ainsi posée dans les trois cas la question de I’intervention sociale du bailleur,
c’est-a-dire celle des marges de manceuvre désormais a sa disposition, compte tenu du fait
que I’on peut raisonnablement penser que les demandes étatiques et sociales ne vont pas se
réduire mais bien au contraire augmenter.

Ce rapport est divisé en 6 parties

La premiere d’entre elles est dédiée a 1’innovation technologique en matiere d’isolation et
donc de lutte contre la précarité. Elle recouvre autant la législation relative au Grenelle de
I’environnement que les innovations proprement techniques d’entretien du parc. Se trouve
ici soulevée la question des relations avec les entreprises fournisseurs, et leurs capacités a
assumer le cahier des charges. Se retrouve donc posée la question de 1’administration mais
cette fois du cété de la formation adéquate des personnels pour accompagner la
transformation énergétique.

La deuxiéme partie s’attache au locataire en dressant en premier lieu une classification de
profils susceptibles d’étre victimes de la précarité énergétique, puis le systéme public
d’aides ainsi que des abus auquel il peut donner lieu ; enfin les impayés. Ce sont autant
d’indicateurs qui éclaireront les restitutions d’expérience du froid dans les chapitres
ultérieurs.

Délaissant la dimension de 1’innovation thermique et les capacités de paiement, la troisiéme
partie s’attache aux profils de ceux qui ont froid. A ce titre, elle s’emploie a définir la
sensation de froid en la rapportant a la nature du bati. Se trouvent distingués I’immeuble de
la maison individuelle, réhabilitée ou pas, ainsi que le chauffage collectif du chauffage
individuel.

Sur la base des indicateurs précédents, La quatriéme partie s’attache a quelques portraits de
précaires habitant les Hauts de France, dans des maisons individuelles pour la plupart
d’entre elles non réhabilitées. La restitution « brute » des entretiens se développe autour de
quatre données : les revenus, les dépenses, 1’état du bati, la sensation de froid. Elle se
trouve parfois augmentée de considérations sur I’environnement immédiat.

La cinquiéme partie se penche plus précisément sur les locataires rencontrés a Paris. Elle
est construite non pas sur le modéle de restitution précédent articulé aux revenus et aux
dépenses, mais sur ce qui fait a nos yeux la spécificité de ce terrain d’étude : un vaste
sentiment de victimisation ressenti par les personnes rencontrées et dont le vivre-
ensemble se trouve largement affecté par des incivilités de tout type.

La sixiéme partie renvoie a 1’action collective conduite avec les acteurs publics et privés, et
a P’action sociale. L’accompagnement social que met en place le bailleur a I’endroit des
populations s’articule a la nouvelle problématique qui se pose au bailleur : celui-ci n’est
plus seulement confronté a une problématique du logement, mais bien a une problématique
sociale. La question n’est pas seulement de loger des individus a revenus modérés sinon
bas, mais bien de les accompagner dans leur parcours de vie par le biais du retour au
logement ou au paiement des charges.

La septieme partie illustre ce partenariat avec les associations en rendant compte de
I’activité de trois d’entre elles que différencient la taille et par conséquent les modalités
d’accompagnement.

Au final, les recommandations portent sur les droits et devoirs de chaque partie ; le role
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attendu de la puissance publique ; le rapport aux aides publiques et aux instances publiques
de contréle; 1’éducation au comportement adéquat; la formation des partenaires
économiques du bailleur (fournisseurs).

Plan de 1’étude
Introduction

CHAPITRE 1. LA PRECARITE ENERGETIQUE : L’INNOVATION TECHNIQUE
1. Lesinnovations
2. L’innovation thermique. BPOS et logement passif.
3. Une difficulté : Les entreprises prestataires
4. Les relations bailleur / prestataire
5. Les injonctions contradictoires

CHAPITRE 2. PAUVRES, AIDES, IMPAYES ET SANCTIONS
1. Une classification des habitants précaires du logement social
2. Lesaides
3. Les impayés
4. Les expulsions

CHAPITRE 3. UNE AFFAIRE DE BATI. PARIS/ LES HAUTS DE FRANCE
1. Lasensation de froid
2. La précarité énergétique. Une affaire de bati

CHAPITRE 4. PORTRAITS DES GENS QUI ONT FROID. LES HAUTS DE FRANCE
1. Maisons individuelles réhabilitées
2. Maisons individuelles non réhabilitées
3. Immeubles en chauffage collectif
4. Immeubles en chauffage individuel

CHAPITRE 5. MALAISE DANS LE LOGEMENT SOCIAL A PARIS ET DANS LES HAUTS DE
FRANCE

1. Trajectoires et portraits

2. Les degradations : Incivilités, drogues, violences

3. Partir ou rester ?

4. L’espoir luit

CHAPITRE 6. L’ACTION COLLECTIVE ET SOCIALE
1. Bailleurs et entreprises
2. L’action collective
3. L’action sociale

CHAPITRE 7. TROIS TYPES D’INTERVENTIONS SOCIALES DANS LES HAUTS DE FRANCE
1. PACT
2. APSA
3. Développement local et insertion

Conclusion
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Introduction
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Comme on I’a souligné dans I’introduction générale de ce rapport, les logiques d’action des
deux acteurs — bailleurs et locataires — peuvent étre appréhendées a partir des contraintes qui

pésent sur eux et qui ne sont pas identiques de I’un a I’autre.

Si le bailleur se trouve contraint a la fois par des impératifs d’entretien de son
patrimoine, de respect des engagements climatiques et de livraison de logements peu onéreux,
il se doit par ailleurs, de ne pas perdre de I’argent tout en répondant a I’impératif de service

social.

Quant au locataire qui est contraint par les ressources, il cherche a payer le moins
possible et a ne pas assumer de codts supplémentaires.

Cela pour dire que les efforts d’investissements nécessaires a 1’entretien du parc de logements
le sont également pour la réduction de la précarité énergétique. Or, ils peuvent ne pas
¢conomiquement étre rentables si, comme c¢’est trés fréquemment le cas, il est rigoureusement

impossible de répercuter ces colts sur la facture de locataires dont la paupérisation s’accroit.

Une contradiction existe, donc, entre respecter et atteindre des exigences élevées en matiére
environnementale et fournir des logements les moins chers dans des quartiers, de surcroit,
périphérisés. Si le bailleur s’oriente sur la qualité maximale, il ne visera pas les quartiers a
aider. Si a I’inverse, il vise moins de respect de la norme ou encore tarde a réhabiliter le bati,

il fournit des logements qui sont susceptibles de donner lieu a davantage de précariteé.

Avec les exigences thermiques treés élevées qui pesent sur le bailleur, des difficultés sont ainsi
créées avec les locataires qui ne pourront pas payer les améliorations thermiques. On en arrive
au constat que le bailleur qui respecte les exigences thermiques risque de se heurter a

I’incompréhension des locataires.

Serait-ce alors qu’il convient de livrer des logements pas trés bien isolés sans étre des
passoires thermiques, a des locataires qui ont un loyer modéré, mais qui ne sont pas trop bien

chauffés sans étre compléetement insatisfaits ?

Comment faire mieux et plus (c’est-a-dire comment loger davantage d’individus) avec

moins de ressources (notamment du c6té locataires) ?
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Comment associer le locataire a 1’effort nécessaire ?

Est-il possible de jouer / peser sur les indicateurs ou les modes de calcul ?

Ce sont autant de questions auxquelles tente de répondre ce rapport sur la base de deux séries
d’enquétes conduites a Paris (et dans une moindre mesure en banlieue) et dans le bassin

minier des Hauts de France. Ce rapport est divisé en sept parties.

La premiére partie se penche sur la stratégie du bailleur en illustrant les types d’’innovation
technique qu’il met en ceuvre et les difficultés qu’il rencontre avec ses fournisseurs dans le

processus de mise en ceuvre.

La deuxiéme partie se penche sur la stratégie des locataires, en insistant sur le systéme d’aides

publiques, mais aussi les impayés et les sanctions attachées a ce comportement.

Ayant analysé les deux acteurs, bailleurs et locataires, la partie suivante aborde la précarité
énergétique sous l’angle de la sensation de froid et de la nature du bati, en distinguant
I’habitant en maison individuelle, propre au bassin minier des Hauts de France, et I’habitat

collectif, propre a Paris.

Cette distinction faite, les portraits des gens qui ont froid peuvent étre réalisés en commencant
dans cette partie 4 avec les locataires des Hauts de France.

La partie suivante essaie de cerner ce qui distingue les locataires de Paris, marqués, du moins
pour ceux qui ont accepté le principe de I’enquéte, par un intense ressentiment et un profond

sentiment de victimisation en raison des bouleversements qu’ils subissent.

Délaissant les locataires, les deux derniers chapitres s’attachent aux stratégies développées par
le bailleur avec les associations pour I’assister dans sa stratégie sociale. Le chapitre 6
distingue ainsi 1’action collective conduite avec les locataires, de 1’action sociale conduite

avec les partenaires publics et associatifs
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Le dernier chapitre présente trois associations distinctes par la taille dont la tache est

d’accompagner les locataires en difficulté et en précarité énergétique.

Verbatim

Cette étude donne résolument la parole a ceux qui ont été rencontrés au cours des différents
entretiens. C’est la raison pour laquelle on trouvera nombre de « verbatim ». L’intention est
ici 1. de fournir des données brutes qui reflétent la grande variété des opinions 2. De prendre
en compte les difficultés des bailleurs 3. De restituer une parole — celle des locataires - qui est
rarement prise en compte 4. et tout autant que les analyses qui les accompagnent, de donner

matiére a discussion.
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. La perspective du bailleur.

Efficacité énergétique, innovation technologique et contrainte sociale
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Cherchons d’abord a comprendre la perspective du bailleur. Son approche de la précarité
énergétique repose sur deux piliers que sont d’un c6té I’innovation thermique (I), et de 1’autre,
la relation avec les entreprises prestataires (I1). Au-dela de la description des différents
dispositifs innovants en matiere énergétique, 1’intérét est ici de comprendre les difficultés qui
surgissent en matiere 1. d’incertitude technique des nouveaux dispositifs, 2. de
comportements des usagers et 3. de déficits des entreprises prestataires. La notion
d’injonctions contradictoires est en mesure d’éclairer (partiellement) ces difficultés qui pesent

sur le bailleur (111).

1. Les types d’innovations

La loi sur le Grenelle contraint les bailleurs a placer tous les logements en catégorie A et B,

d’ici 2022. Pour réaliser cet objectif, la réhabilitation passe principalement par trois voies :

L’usage de nouvelles technologies ct leur mise en oeuvre a I’image de nouveaux
radiateurs. Plutdt que de créer des Data center, la stratégie adoptée par le bailleur parisien est

d’installer les serveurs directement chez les habitants.

La rénovation thermique. Le but est de donner lieu aux « logements passifs » dans

lesquels aucune perte d’énergie n’a lieu.

Ingénieur énergéticien
« Pour [’eau chaude sanitaire on commence a faire de la co génération en allant chercher les
énergies fatales, [’énergie gaspillée dans les VMC, dans les eaux usées etc, toutes ces énergies

qu’on gaspille ».

Les énergies renouvelables. A ce stade, elles sont peu développées et sur Paris les
éoliennes comme le solaire n’ont guere de sens. Le colt est trop élevé et les installations qui

ont été faites ne sont pas concluantes.

Selon cet ingénieur
«on s attendait a avoir des résultats intéressants avec le solaire. Le coiit du gaz n’a rien fait pour
favoriser car on avait des coiits a 50€le kWh et on pensait qu’il allait monter. Or maintenant il est a

35€. Mais le coiit de la maintenance dépasse souvent le coiit qu’on a économisé. Les installations
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solaires qui fonctionnent, il faut travailler sur toute la chaine de ’installation a la réparation. On a
4900m2 de capteurs solaires installés (janvier 2016) et globalement, cela nous fait 53 installations.
Sur le papier, c’est bien, dans la réalité, cela ne [’est pas. La traduction des aides régionales sur les

charges, ¢a a raté, heureusement que le colt du gaz a baissé ».

Or, parce qu’en matiére de financement, les subventions baissent, il semble impératif
d’obtenir le soutien des locataires, et pour ce faire il faut étre au rendez-vous en matiere
d’efficacité. D’ou la nécessité de contraindre 1’opportunisme des entreprises prestataires en

les forcant a s’engager. C’est la valeur du contrat passé avec elles. On y reviendra plus bas.
BPOS. Batiment a énergie positive et logement passifs.

Les batiments a énergie positive peuvent étre alimentés par 1’énergie solaire, la géothermie,
les ¢éoliennes ou I’hydraulique. L’idée est de produire davantage que le niveau de
consommation moyen. Dans les Hauts de France, la stratégie dite de la 3°™ révolution
industrielle portée par les travaux de Jeremy Rifkin postule que les énergies peuvent étre
mutualisées et que les renouvelables vont I’emporter. C’est 1’énergie circulaire ou encore
I’autonomie énergétique. Certains bailleurs ont adopté le principe de la 3°™ révolution

industrielle a ’image de ce responsable de SIA.

Un responsable SIA

« Un logement ancien a toujours plein de fuites. Un logement moyen c’est comme si on avait une
fenétre ouverte sur [’extérieur, on chauffe les oiseaux. On a fait une réglementation en imposant
qu’il ne faut pas plus de 0,6 métres cubes d’air par métre carré pour le debit d’air. D ou vient ce
chiffre de 0,6 ? Il vient du débit de la ventilation par le moteur et ce sont les Allemands qui [’ont
construit. En France on a appliqué la méme valeur 0,6 mais pas la méme unité ! On est parti chez
nous sur le BPOS. Du coup, on peut obtenir cette valeur de 0,6 mais sans avoir un logement plus
efficient. En d’autres termes, on peut avoir des panneaux solaires avec plus de production que la

consommation, mais un logement fuyant.

1. Une difficulté : Les entreprises prestataires

Cela posé, d’importantes incertitudes grévent ces nouveaux dispositifs technologiques, a

I’instar des VMC.
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Un ingénieur

On a beaucoup de retours que les VMC ne fonctionnent pas ou alors que les locataires [’abiment.
On a testé une ventilation hybride et on a conclu que c¢’était assez performant. Mais c’est difficile a
mettre en ceuvre et selon l'usage qu’on en fait, tout change. La ventilation hybride, cela signifie que
la ventilation mécanique ne fonctionne pas tout le temps. Il y a une différence entre le bas et le haut
de la cheminée ; il y a une aspiration naturelle dans le collectif et le second effet ¢ ’est gue le vent

passant au-dessus du batiment, cela créé une aspiration.

De la théorie a la pratique

Si les bailleurs sociaux semblent en avance dans la mise au point des technologies et des
solutions innovantes — a I’instar du remplacement des ballons par la réinstallation complete
des chaudieres ou par les mesures visant le logement passif — il apparait que 1’une des
composantes essentielles de la stratégie innovatrice est souvent défaillante : 1’entreprise
prestataire n’est pas a la hauteur. Tous les bailleurs s’accordent pour les mettre en question

que ce soit a Paris ou dans les Hauts de France.

Paris
« Les installateurs sont mauvais. Les calculs sont faits avant examen, et ils ne sont pas corrects. Les
bureaux d’étude ne sont pas au point. A la fin, on dépense de [’énergie pour évacuer la chaleur,

¢ ’est pitoyable.»

Les Hauts de France

« Le batiment essaie de se renouveler mais sur chantier, des qu’il y a de nouveaux procédés, on voit
que ca ne marche pas, les compétences manquent. C’est un probléeme de formation : il y a les
habitudes. Les petits jeunes sont formés par les vieux et sous leur autorité. 1ls sont entre le marteau
et [’enclume ; ils sont contraints par le rendement mais nous on demande d’employer les nouveaux

matériaux et nouvelles maniéres de faire. Il faut étre trés attentif a la mise en ceuvre sur chantier. »

Concernant ’énergie solaire, la critique ne porte pas sur tant sur les capteurs (d’origine
chinoise) que sur le dimensionnement que les opérateurs ne peuvent pas faire. Cette
incapacité qui commence avec eux s’étend aux burecaux d’étude et aux exploitants.

Examinons la chaine des partenaires et les déficits qui les caractérisent :
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Le bureau d’étude comprend I’architecte et les sous-traitants qui agissent sur le bati, le
thermique et les systemes de chauffage et les courants faibles / forts ainsi que les paysagistes.

C’est ce bureau qui propose le type de chauffage et le type d’équipement.

Sur ces bases, 1’appel d’offre est mis au point.

Les entreprises qui gagnent le marché vont faire appel a des sous-traitants. Avec leurs
burcaux d’étude, ils commencent par refaire les dimensionnements. C’est la ou le premier

probleme apparait car ils choisissent le matériel le moins cher, le chinois.

Puis, I’entreprise chargée de la pose doit savoir le faire. C’est la qu’apparait ’autre
probléme. L’entreprise ne sait pas faire avec les renouvelables, les solaires, les pompes a
chaleur. Ils ne savent pas faire les tests. Et selon un interlocuteur, ils refusent quand on leur
demande, « car ils n’ont aucune culture de résultats... Depuis un an, on fait du rattrapage.
10% a 15% qui fonctionnent de manieére satisfaisante. Au vu des résultats, on s’est dit qu’on
allait prendre des spécialistes par moyen : solaire ; autre. Les résultats ne sont pas

formidables ».

Le méme constat se répéte avec les systémes de réglage. Ceux qui savaient faire la
régulation dans les immeubles entre les parties chaudes et moins chaudes, ne savent plus le
faire ou ont disparu du marché. Dans un immeuble, des parties sont plus ensoleillées que
d’autres. Pour pallier les différences énergétiques, il convient de régler les conduits. Les

professionnels actuels ne savent plus faire avec les installations d’aujourd’hui.
Les contrats bailleurs / prestataires
Comment expliquer cette perte de savoir-faire de la part des entreprises de pose ? Par le fait

de la chute des prix. Les industriels ont pris les relais avec les bureaux d’étude qui font les

calculs au plus juste.

Selon un ingénieur en chef
« Le probleme, c’est qu’aujourd’hui les industriels prennent la main sur ces types d’entreprise. Ils
livrent le produit clé-en-main, réduit a la plus simple expression. Il ne faut pas se poser de question,

et surtout pas de questions trés spécialisées ».
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Selon ce spécialiste « il y a des choses qu’on ne sait pas maitriser . les pompes a chaleur, on
ne sait pas faire ». Pourquoi ? Les pompes a chaleur sont livrées avec 1’ensemble du
dispositif. Il n’y a pas de raccordement électrique et les compteurs sont déja montés. Les
métiers d’autrefois ont pour cette raison disparu. Et comme les industriels au lieu de vendre
une machine a 10 000€, la vendent a 50 000€, ils obligent le bailleur a faire la maintenance.
Or, faute de savoir ce qu’ils livrent maintenant que tous les processus sont intégrés, les

problemes se multiplient.

Le méme
« les installateurs ne savent pas ce qu’ils ont installe, c’est la fiche bleue avec la fiche bleue et la

rouge avec la rouge, mais méale ou femelle ¢a, ils ne savent pas !».

Pour pallier ces défauts et contraindre 1’entreprise prestataire, le bailleur parisien a modifié
depuis 2015 le contrat de maintenance et leur a imposé un objectif. S’ils dépensent moins, ils
gardent pour eux deux tiers de I’économie réalisée, et les locataires le tiers restant. S’ils font
moins bien, une pénalité s’applique. Comme D’affirme une responsable de la direction
territoriale Paris « Quand on est en chauffage collectif, on a des contrats bien ficelés, les
entreprises sont soumises a la norme sinon elles sont assujettis a des pénalités. Leur contrat

les oblige a entretenir la chaufferie pour qu’on soit a la bonne température ».

D’autres mécanismes sont mis au point pour limiter la précarité énergétique comme la prise
d’engagements d’économies d’énergie auprés des locataires. Si ces derniéres ne voient pas le
jour, les sommes sont remboursées au locataire, et c’est I’entreprise qui paie la différence
entre I’engagement qu’elle a pris et la réalité des économies faites. L une des difficultés de ce
choix est de savoir si les économies ne sont pas réalisées, la raison en revient a 1’entreprise ou

au comportement du locataire.

Les contrats passés avec ’entreprise prestataire s’étendent le plus souvent sur 7 ans. La
coutume veut que ce soit la méme entreprise qui fasse I’installation et la maintenance. Si
jamais un probléme surgit entre 1’installation et la réparation, I’entreprise perd de 1’argent
« Donc ils ont intérét a bien connaitre ce qu’ils installent ». Tout cela est le fruit d’un long

processus conflictuel.
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I11. Les injonctions contradictoires

Pour conclure, trois ensembles de réflexions s’ imposent.

Le premier a trait a la bonne conduite des travaux

Pour réaliser les travaux de maintenance et les stratégies d’intéressement, il est
nécessaire de former les entreprises de maintenance au calibrage, et faire des installations qui

marchent d’emblée.

Un fossé semble donc séparer les études de la pratique. Mais pas seulement en raison
des aléas techniques. Egalement parce que les études relevent de la théorie tandis qu’a 1’autre

bout de la chaine, personne ne sait comment les locataires vont se comporter.

D’ou le second ensemble de réflexion qui renvoie au comportement des consommateurs

Une inconnue majeure concerne les comportements des usagers. Beaucoup de
problémes surgissent sur le plan du chauffage. C’est ce que recouvre 1’expression « effet
rebond ». Certains locataires ont beau avoir des factures d’un montant considérable, dés qu’ils
disposent de nouveaux équipements ils augmentent leur consommation. C’est le cas du
chauffage au charbon dans les logements miniers. La température était de 25° dans la piéce

principale mais quand ils ont été équipés de radiateurs, la température est montée.

« Des personnes dgées, on a rénové leur salle de bain, et a la place d’une baignoire on a installé
une douche. Or les consommations ont terriblement augmenté parce que quand ils ont pu prendre
des douches, ils n’ont pas arrété alors méme qu’avant, ils ne prenaient pas de bain, car ils ne

savaient pas s ‘en servir et trouvaient que ¢a consommait trop d’eau ».

Le troisieme élément de réflexion finale renvoie a P’incertitude méme du bailleur tiraillé

entre sa stratégie financiére et sa stratégie sociale.

C’est la traduction des effets de I’injonction contradictoire mentionnée en introduction de

cette étude :
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Placé devant la triple contrainte :

1. de respecter des normes élevées en matiére de systéme energétique et donc
d’innover,

2. d’entretenir son propre patrimoine et financiérement de parvenir au minimum a
I’équilibre,

3. de loger des individus faiblement solvables,
le bailleur se trouve sommé :
soit d’innover et d’investir sans espoir de retour ou alors au prix de 1’exclusion d’une

partie importante de la population ayant-droit du logement social,

soit de réduire ses investissements pour sécuriser davantage de clientele

Un ingénieur SIA

« Quand on construit un logement passif, on expérimente, les supérieurs voient [’économie, pas sir
que ce soit le social qui prime. Si le social c’était [’argument premier, ils accepteraient de dépenser
plus. Ou place-t-on le curseur ? Bien sir il faut I’économie, mais il y a des choix qui sont
discutables. Je n’ai pas le sentiment que ce soit cela. Le gros de notre travail, c’est I’amélioration
du thermique pour [’amélioration de notre patrimoine. Or on ne peut pas augmenter les loyers. Du
coup on entend parler plus de patrimoine que de précarité. Crument dit, nous investissons pour que
les locataires paient moins. En matiére de location, on est trés serré, on ne peut pas augmenter ; et
on ne veut pas le faire parce que des surloyers entrainent des impayés. Mais effectivement on en

revient a la question : comment investir ? »

D’ou D'incertitude de certains responsables quant a 1’affichage de leur stratégie orientée
simultanément et nécessairement vers [’efficacité énergétique et la non augmentation des

charges pour le locataire.

Le méme

« A chaque fois on annonce quand on fait des travaux qu’on va faire des économies on n'’y arrive
pas....Notre tort c’est peut-étre de dire qu’on va gagner de [’argent, or on devrait dire qu’on va
gagner en confort. 19° avec des parois froides on a l'impression de 18, ou 17° Si on isole, on

n’aura pas ce sentiment »
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Concluons ce chapitre des injonctions contradictoires en considérant les préconisations
opposées qui pesent sur le bailleur en matiére d’innovation technique. C’est 1’exemple
concernant I’invitation a ouvrir ou a fermer les portes pour favoriser la plus grande qualité

intérieure de 1’air.

Le méme

« Avec le fait qu’on utilise des matériaux moins consommateurs, d’autres problematiques vont
surgir. Prenez, ['air intérieur. Pour favoriser la qualité de [’air intérieur, le ministére de la santé
veut qu’on aére 30 minutes par jour pour aérer et éviter les microbes. A [’opposé, le ministére du
logement, lui, invite a fermer pour économiser. Or [’intérieur est souvent plus pollué que
Dextérieur. Cela tient a la fumée éventuelle des fumeurs, aux matériaux des meubles (qu’on sort des
cartons et qui dégagent des produits nocifs), aux produits de nettoyage, etc. le secteur du batiment

réfléchit dans le bon sens pour réduire les pollutions mais on s’ apercoit que les usages individuels

sont beaucoup plus polluants de toute fagon ».

Cet aspect fondamental du comportement de 1’usager, on va le retrouver a plusieurs reprises
dans les pages suivantes au niveau des priorités qui sont les siennes : tant en en matiére de

paiement du loyer que de la consommation de 1’énergie.

Conclusion

De nombreux changements affectent depuis plusieurs années le métier de bailleur. Citons
péle-méle : la crise ; la paupérisation accrue de la population pauvre ; I’accroissement des
charges sur le bailleur, mais aussi le poids de la réglementation, 1’introduction de nouveaux

acteurs dans le jeu de I’affectation des logements, etc. Selon un des directeurs SIA :

« On est a un tournant dans le monde HLM ; SIA était un bailleur tres relatif car on encadrait et on
controlait beaucoup I’accés aux logements. Maintenant la politique d’attribution a changé. C’est
trés réglementé et rigidifié. Il y a cet effet de [’obligation de loger les plus démunis. Les pouvoirs

publics ont fait le forcing pour que tout le monde soit logé. C’est la loi DALO. On a 30 000

demandes par an et on en satisfait 3000 »

Si, donc, 1’on peut comprendre que le consensus entre le bailleur et le locataire se joue autour

du paiement du loyer en échange d’un logement décent et chauffé, il est certain que la
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précarisation croissante de la population du logement social rebat les cartes et accroit

I’incertitude qui pése sur le bailleur. L’ investissement n’est plus équilibré :

SIA

« Ce qui est compliqué pour nous, c’est que si on a toujours été en avance, on a toujours investi d
fonds perdus. Le retour sur investissement n’existe pas pour nous, ceux qui font des économies ce
sont les clients. Nous ce qu’on espere, c’est une certaine solvabilité. On peut toujours se dire que
c’est parce qu’on l’a fait que ¢a marche mieux. Cela dit, on apercoit une trés nette précarisation
des clients. Tous confondus. Il y a de plus en plus de ménages explosés. Cela impacte directement le
logement »

Reste a consideérer la stratégie concernant le patrimoine pour laquelle un document, le PSP est
établi et dont on retient deux axes. Le premier axe est celui de la rénovation afin de remettre
le logement dans une fonction d’usage plus attractive. Dans les Hauts de France pour une
maison individuelle, le colt de la rénovation est d’environ 55 000€ / 60 000€ pour un bien
largement amorti depuis longtemps et dont la réhabilitation va représenter un co(t
considérable pour le bailleur. D’ou I’interrogation sur la raison méme de cette rénovation (en

dehors de I’obligation légale). Le second axe stratégique consiste en I’optimisation thermique.

Le modg¢le financier est donc de plus en plus celui de I’auto-portage en raison de la baisse des
aides d’Etat. Pour cette raison, la vente aux locataires devient déterminante. SIA procéde a
200 ventes par an, soit un tiers de I’autofinancement. Le reste est couvert par les loyers et les

subventions.

Beaucoup de locataires veulent acheter mais peu le peuvent : a peine 10% d’entre eux. Dans
le Valenciennois, ce chiffre s’abaisse a 5% (et ’endettement n’est pas pris en compte car

ignoré). Dernier public visé, la vente a des acheteurs en dehors du parc du logement social.
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I1. Les locataires précaires.

Aides, Impayés et Sanctions
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Apres avoir examiné quelques stratégies d’innovation du bailleur et les difficultés qu’il
rencontre pour remplir les deux fonctions qui lui incombent désormais — la charge

économique et la charge sociale, considérons maintenant la perspective du locataire.

On privilégie ici trois approches :
1. Celle des locataires pauvres / précaires par le biais d’une classification qui cherche a
distinguer les différents profils de pauvres / précaires.
2. Celle des aides dont les locataires peuvent bénéficier.

3. Celle des manquements dont ils peuvent faire preuve.

On en retient plusieurs points :

D’abord, qu’il existe au sein méme de cette trés importante population de précaires, un
groupe « invisible » parce qu’échappant a toute forme d’aide : ce sont les travailleurs pauvres.

Ensuite, I’importance du systéme des aides francais.

Le volume également tres important des critiques adressées contre un systéeme social qui
ne favorise pas la responsabilité et pire, incite a la fraude par manque de controle.

Enfin, I’importance de I’indicateur que peut représenter le non-paiement du loyer pour
appréhender la précarité énergétique. Celle-ci n’est pas seulement la résultante d’une

déficience du bati ou d’un manque d’investissement.

1. Une classification

Le travailleur pauvre

A c6té des individus pauvres (<60% du revenu moyen), se trouve le travailleur pauvre, celui

qui parce qu’il gagne 1200€ n’a pas droit aux APL et se trouve étre imposable.

La responsable Valenciennes

« Le gros probleme et le plus difficile, c’est le travailleur pauvre, 1200€ pas d’APL, imposable. La
on va droit sur l'impayé. On a envie de leur dire : restez chez vous ou alors faites des enfants. On
n’a pas le produit pour les travailleurs pauvres. On ne sait pas faire du pas cher pour ces gens-la.
En centre ville c’est cher ».

« Une femme qui cumulait deux emplois, il fallait qu’elle soit prés d’un tram, gagnait 1200€, APL
60€, payait I'impot, 38% de loyer. Elle n’a pas pris, elle a pleuré, elle trouvait ’appartement tres




73

beau, mais elle pouvait pas. Tout était bien prés des transports mais trop compliqué. Je sais pas ou

elle s’est logée. Elle était en structure d’hébergement ».

Le taux d’effort pour le logement est habituellement fixé a 33% mais cette limite peut étre

rehaussée jusqu’a 42% sous réserve de I’accord de la responsable.

La responsable de la gestion sociale de Douai
« pour passer de 33 a 42%, je dois donner mon accord. On a des personnes agees avec le minimum
vieillesse, 750-800€, I’APL est trés faible (car il n’y a plus d’enfant) si on ne passe pas 40%, le

reste a vivre est cohérent. 800€ avec 400€ de loyer c’est possible avec 400€ en reste a vivre »

Le probléme, c’est le salarié, celui qui a 1000€ et qui n’aura pas d’APL, « mais si vous avez
1100€ d’aides (RSA, allocations familiales, allocation jeune enfant, allocations quand les

papas ne paient pas) alors vous vous en sortez car il a les APL».

Le phénomene du travailleur pauvre frappe de plein fouet les grands groupes de la distribution
et leurs filiales. Leroy-Merlin et Auchan travaillent désormais sur cette thématique du
logement social. Leurs salariés ne peuvent pas avoir acces aux aides car ils gagnent trop :
leurs caissiéres gagnent 80% du SMIC et ne peuvent pas se loger dans le logement social.
Une famille de 4 personnes, doit avoir moins de 38 000€ et les locataires sont majoritairement
a 60% de ce plafond, soit 22 000€. Pour cette raison, les grandes enseignes pensent a
construire pour leurs propres salariés et viennent voir comment les bailleurs sociaux opérent

et a quel prix.

Les femmes seules avec enfants

Les femmes seules avec enfants, victimes de violence sont une population qui se rencontre

souvent sans qu’on sache exactement combien d’individus cela représente.

La méme
« Souvent elles ne se déclarent pas pour avoir l’aide parentale, maintenant la CAF controle
beaucoup, certains ont déclaré du RSA, RMI. La CAF reprend tout, et ils paient ».

« Des victimes de violence, oui il y en a. L’état nous impose des situations prioritaires par le Droit

au logement ; On a le fichier de la demande et I’état nous impose de vider le SYPLO (toutes les 6
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rentrées on doit faire rentrer un SYPLO. Ce sont les gens qui passent par la préfecture : violences
conjugales, a la rue, sans logement. Elles arrivent par le DALO, mais si la femme ne veut pas

porter plainte, on ne peut rien faire ».

Les grandes familles de 6 ou 7 personnes

D’autres déficits affectent 1’offre de logement social a I’instar des grandes familles de 6 ou 7
personnes pour lesquelles 'offre est absente, de méme pour les jeunes travailleurs qui

démarrent dans la vie. Le logement pour les personnes handicapées est également manguant.

La méme
« On nous demande de créer un certain nombre de logements mais a coté rien n’est fait pour les
handicapés ; le programme est loin du centre-ville ; le bus n’est pas aménagé. Le logement est

adapté et ’environnement ne l’est pas ».

Il en va de méme pour les personnes agées.

La méme

« Les personnes retraitées au minimum vieillesse, ¢ est compliqué, et des qu’on est au RSA seul » .

Le cas particulier des locataires mineurs

SIA

« Nous ce que l'on voit arriver de plus en plus, surtout dans le logement minier ce sont 2
générations. On doit avoir encore 2 ou 3000 logements payés par les mines. Comme le logement est
gratuit, 2, voire 3 genérations [’habitent. Ca fait dans les 20 000 personnes. La on arrive a des
situations désastreuses quand le papi ou la mamie décedent. Iis n’ont plus d’argent, et on est dans

une précarité extréme. Or il y a beaucoup de criteres qu’ils doivent remplir pour rester ».

Le handicap psychique

Le handicap psychique frappe semble-t-il davantage et en grand nombre les hommes plut6t
que les femmes. A coté de la situation économique délabrée, s’y retrouvent des individus en

situation de divorce. Selon la méme responsable de Douai, confirmée par ses collegues du
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bassin minier, « Les hommes sont désemparés, si le pere se sépare de sa femme, il ne se
sépare pas des gosses ». Deux familles sur trois se séparent et cela frappe tous les ages. « Le
gars s’en va a la retraite et la femme n’a jamais travaillé, il faut replacer la dame,
psychologiquement ». De plus en plus, le logement social s’occupe de cas psychiques et
comme la loi maintenant fait obligation aux centres de santé de ne pas garder trop longtemps
les malades, ces populations se retrouvent dans le logement ordinaire alors qu’ils sont trés

problématiques.

Douai
« ils devraient étre a I’hdpital et se retrouvent dans le logement social. On ne sait pas faire. Il y a
une déprise des services publics et la charge est reportée sur le logement social. Il va falloir se

centrer sur ces publics fragiles »

Une pathologie de pauvre. Le syndrome Diogéne

Une pathologie ne peut étre décelée que lorsque le bailleur peut entrer dans le logement. Il lui
arrive alors de découvrir un amoncellement d’objets conservés par le locataire, rendant
presqu’inaccessible 1’acces au logement, et dans tous les cas présentant des menaces pour la

sécurité sanitaire. C’est le syndrome de Diogene.

Responsable Lens

« Le syndrome de Diogene est fascinant, mais la réalité est horrible : les immondices qui font un
metre et la personne vit dessus. J'ai vu un couloir, la personne s’était fait un chemin come une
tranchée sur un meétre de hauteur pour accéder a sa gaziniere. Ailleurs, ¢ était des bouteilles d’eau,
ils me répondent que s’il y a une inondation ils feront un radeau ».

« Ce sont des personnes seules, plutot des 50 ans, hommes ou femmes. Vous avez le syndrome de
Diogene organisé (affaires, objets) et ['autre qui est désorganisé, la personne qui jette sa
nourriture. C’est de plus en plus fréquent. A la limite c’est trés frangais, on ne trouve pas ¢a chez

les maghrébins »

2. Les aides financieres

Les aides sont tres variées. Aux dispositifs financiers s’ajoutent les aides en nature (bons
alimentaires de différentes sources caritatives). Mais quelles que soient leur ampleur, force est

de souligner qu’il faut étre dans un grand besoin pour en bénéficier.
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Les aides

Elles concernent 1. les aides au revenu 2. les aides au logement 3. les aides a 1’énergie du
type tarif social qui dépendent toutes de critéres sociaux (d’ou 1’exclusion souvent des
travailleurs qui se trouvent juste au-dessus des seuils d’éligibilité) ainsi que 4. les aides
complémentaires ou en nature des acteurs sociaux et caritatifs locaux
De cette variété des aides on peut conclure

d’une part, que ceux qui en bénéficient — au-dela des abus — en ont besoin pour
survivre et que de nombreux individus en situation trés fragile et précaire n’en bénéficient pas
(c’est la tres difficile problématique des travailleurs pauvres) ;

d’autre part, que certains locataires se plaignent de ne pas connaitre les aides
(notamment celle liées a 1’énergie) quand d’autres regrettent qu’elles aillent toujours aux

mémes, ceux qui savent en profiter.

Une différence joue fortement entre Paris et la province.

L’on trouve dans la capitale, en plus des aides nationales, nombre d’aides propres a la ville.
Paris est une ville riche. En regard de la capitale, les communes des Hauts de France ne

bénéficient pas d’autant de moyens.

En plus des aides 1égales, on trouve a Paris les aides facultatives (qui viennent s’ajouter aux
aides versées par la CAF sous certaines conditions). On peut ainsi cumuler une aide attribuée

pour un an qui peut s’élever de 80€ a 250€ / mois.

Pour payer I’eau ou I’électricité, le FSL pourvoie a la demande. A Paris une aide de 250€
plafond peut étre attribuée durant une période de 12 mois. Cependant le bailleur ignore si le

locataire dispose de I’aide facultative.

Une conseillére. Paris :

«J’ai une femme seule, 4 enfants, elle est fonctionnaire au ministere de la culture, elle cumule un
APL a 296€, son loyer est a 1050€, et la ville nous verse directement 176€. Elle va avoir une aide
du FSL car elle a une dette a 10 000€. Le FSL va verser 8170 (la différence tient au garage que le

FSL ne prend pas en compte). Pourquoi s’est-elle endettée ? ce qui [’a perturbé c’est le gars qui est
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parti ; elle a fait une dépression (6 mois) et laché prise. Elle a 40 ans, maintenant elle se remonte.
Les jumelles ont 4, 5 ans. Si la dette augmente, le FSL dit que la dette doit étre au montant du
départ. Elle doit étre stable, pour prouver que madame paie ses loyers. Si elle ne fait pas, elle

n’aura pas la subvention de [’état, et donc on reprendrait la procédure d’expulsion ».

Les abus

Une remarque revient autant a Paris qu’en province, celle des abus que pratiquent /
pratiqueraient certaines populations et qui alimentent un mécontentement important, sans que
I’on doive parler nécessairement de racisme. Ce qui s’y trouve dénoncé, c’est ce qui rend
possible I’abus : le laxisme de 1’administration, le manque de contrdle, le principe de la

déclaration sans nécessairement de preuve.

Paris rue du Terrage, une femme originaire de Djibouti, nourrice

« Les aides de I’Etat : la premiere fois j ai été surprise avec les aides, la ou j’étais il n’y en avait
pas. Au départ, je ne comprenais pas maintenant je trouve ¢a normal, c’est le systeme. Qu’on me
donne quelque chose, c’est trés bien ; je ne peux pas me plaindre car il faut travailler, et je
travaille. J’ai l'aide de I’APL je [l’ai toujours eue. Je n’en ai pas d’autres. Je n’ai pas eu
d’allocation, mais c’est bien.

Certains Africains oui c’est pour les aides. Je me souviens quand j étais a I’hotel, les africaines me
disaient « fais un enfant tu auras des aides ». C’est [’éducation, notre enfance, partout ou l’on va
on part avec notre histoire, si vous avez grandi avec une famille aidée, ¢a vous parait normal. Mais
vous savez, les femmes qui font ¢a, elles ne peuvent pas vivre non plus tres bien. Les aides ¢a ne

suffit pas pour vivre. Et puis ce n’est pas bon pour les enfants de voir ¢a ».

Paris rue du Terrage, un homme, 59 ans invalidité

«Il'y a des trés précaires, des cas sociaux avec un loyer trés modéré. Les cas sociaux : pas de
situation professionnelle ; des gens qui ne vivent qu’avec les aides.

Ici il y a beaucoup de gens qui touchent I’APL. Plein de gens. Y en a beaucoup qui sont
compleétement imprégnés de ¢a, l'assistanat, la France est gentille, elle paie, on est la bonne

pomme. On a trop habitué les gens en France. J'ai un frere qui vit aux USA, il est affolé de la

France qui est devenue une poubelle, il me dit qu’on offre tout sur un plateau. »
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Assurément pareils jugements ne s’alimentent pas seulement de la situation parisienne. On la
retrouve également en province, dans les Hauts de France avec la problématique tres

particuliere des Roms. La ville de Denain a fait I’objet de plusieurs reportages radio et écrits.

Un travailleur social

« Les denaisiens sont attachés a leur coin et ils voient d’un trés mauvais il toutes ces aides a ce
groupe. Les mamans Roms sont obligées de faire des gosses a 14 ans, pas de contraception. Les
hommes créent des mini-entreprises et & partir de la ils ont le RSI et tout ce qui va avec comme
aide. La précarité énergétique pour eux ? ils s alimentent au poteau ! ils ne paient pas de loyer, ils
squattent, et tout cela est tres injuste pour les autres. Ils ne paient rien, ils accueillent toute leur
famille, et c’est la sur-occupation, et les pathologies qui vont avec ; il y a des problémes de
ventilation ; déja que le bdti n’est pas de grande qualité. Et la on crie au secours car nous, on ne
sait plus faire, lls ne parlent pas francais. L ‘affaire rom : nos populations trouvent ca trés injuste,

ils ont tout ».

D’ou la question des droits et des devoirs qui découle de ces remarques fréquemment
rencontrées. Faut-il accorder des aides a ceux qui ne travaillent pas et demeurent dans 1’état
d’inaction ? Plus loin, ne faudrait-il pas exiger une compensation de ceux qui en bénéficient ?
Plusieurs professionnels du champ social n’hésitent plus a appeler de leurs voeux ce passage

de I’assistance au « workfare », largement dénoncé comme injuste il y a quelques années.
2. Les impayés
Dans le parc HIm trois types de logements coexistent :

Le PLAI (le financement du logement tres social, avec un loyer tres bas, de I’ordre de
5€/m2 ; c’est 'entrée de gamme (faibles ressources, revenus faibles), mais pas de différences
en termes de qualité. Dans la construction neuve SIA fait 30% de PLAI ;

Le PLUS qui concerne 80% pour des loyers moyens.

Le reste: le PLS qui représente le haut de gamme, adressé aux professions

intermédiaires, qu’il est difficile de louer, méme sur la métropole lilloise
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La paupérisation s’accroit, c’est pourquoi I’Etat force le bailleur a faire 30% de PLAI dans le

neuf. A ne faire que du PLS, le bailleur serait déconnecté de la demande.

Le PLAI qui était marginal auparavant devient aujourd’hui trés important, en raison de la
dynamique de paupeérisation croissante qui entraine la précarit¢ de la demande et la
restructuration vers les profils les plus fragiles. Les ressources allouées par 1’Etat sont dirigées
vers eux. Pour cette raison, ce modele est porté par les bailleurs, le tout dans un contexte de

revalorisation nulle des loyers et de croissance des impayes.

Quand les locataires ne peuvent pas payer, ce n’est pas la température qu’ils vont réduire,
c’est le paiement des loyers qu’ils reportent. Entre les deux charges, ils préferent ne pas payer

le loyer car la coupure intervient plus rapidement que 1’exclusion.

D’une maniére générale, on note une croissance du phénomene de 1’endettement, soit que les
locataires ne parviennent pas a payer leur loyer faute de revenu, soit qu’ils se sont endettés

avec des crédits a la consommation qu’ils ne peuvent rembourser.

1. Paris/ province les chiffres.

D’emblée une différence sépare Paris de la province quant au montant des impayés :

Paris la Sabliere est un groupe avec en moyenne 0,95% d’impayés, avec des régions en

impayés de 1’ordre de 0,67%. L’objectif se situe autour de 1%.

Dans le Nord, SIA, les impayés représentent environ 2%.

A Douai, en mars 2017, cela concerne 680 a 700 débiteurs sur 5400 locataires, pour
une somme totale de 460 000€/ mois

A Valenciennes, cela représente un montant 300 000€, pour 700 débiteurs, en
reglement purement amiable. Au service du contentieux, la somme est a peu pres de 664 000€

A Noeux les Mines, on compte 700 débiteurs pour 6000 logements.

Cette différence entre Paris et Hauts de France est indicatrice des niveaux de pauvreté des

locataires avec des pics trés importants dans les Hauts de France.
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Au titre des causes de 1’impayé, il y a bien évidemment la faiblesse du revenu disponible,
mais bien davantage 1’accident de la vie qui introduit une rupture dans la vie de I’individu, ou
un endettement non maitrisé, ou bien encore un choix délibéré. Les auteurs d’impayés sont
massivement des personnes isolées, disposant d’un petit revenu, ayant subi une perte d’emploi

ou faisant face a des difficultés de tous ordres.

Se trouve ainsi souvent dénoncé par le personnel du logement social le fait que pour certains
locataires, le paiement du loyer n’est pas une obligation mais une variable d’ajustement : il

vient apres celui des fluides.

De 14, la notion d’abus : en d’autres termes, certains locataires entendent de plein chef ne pas
payer leur loyer, considérant que de toutes facons ils ont droit a constituer un dossier pour la
bangue de France qui annulera leur dette, leur permettant de repartir dans ce parcours de non-

paiement systématique.

A Paris, on note deux traits distinctifs par rapport a la province :

d’abord, une grande inégalité dans 1’endettement, certains locataires ayant dix, voire
vingt loyers de retards pour atteindre des sommes de plusieurs milliers d’euros, montants que
1’on rencontre plus rarement dans le Nord.

Enfin, les personnels en charge de ces dossiers reconnaissent aisément la faiblesse de
leurs capacités d’intervention. La procédure est codifiée, suivie et a un moment, elle échappe

a celle/celui qui I’a initiée.

La procédure vis-a-vis de I’endettement

Une conseillére. Paris

« Nous on ne fait rien, on n’a plus de fonds. Avant on en avait par agence, on distribuait mais c’est
fini. On fait le lien avec les travailleurs sociaux de la mairie. Je pense que Paris ¢ est tellement la
masse, on est davantage sectorisé, on ne peut pas aborder tous les autres problémes.

Ce qu’il faudrait c’est peut-€tre davantage de lien entre les institutions, les associations, la mairie
mais ici, a Paris, chacun a la téte dans le guidon. Les assistantes sociales de secteur sont tres
sollicitées. Pole emploi c’est trées compliqué. Il y aurait besoin de davantage de ressources
humaines dans toutes les institutions. On n’est pas dans la prévention, mais on est dans | 'urgence,

dans le curatif, dans le court terme ; on fait vite. On ne peut pas anticiper. On bouge si la personne
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se manifeste. Parfois ¢ est long, les gens ne veulent pas. Ca peut durer un année »

Surendettement et dette

Le surendettement est un probléme de poids, de I’avis de tous les interlocuteurs rencontrés.
Dans le Nord pour I’année 2016, il représente 1,5 € million de pertes (créances mises en perte
soit en raison des ordonnances de rétablissement personnel — effacement de la dette par
ordonnance - soit 900 000 euros de rétablissement personnel). S’y ajoutent 600 000€ au titre
des pertes qui ne peuvent pas étre poursuivies. La dette cumulée en impayés est de 14-15
millions€ chez SIA.

Les évolutions de loyer, IRL sont trés limitées, environ 0,5%. Les loyers n’évoluent plus ; ce
qui est compréhensible si I’on considére le montant du RSA : 480€, et le smic : un peu plus de
1000€. Derriére, les ressources des locataires sont manquantes pour assurer les augmentations

de loyers.

Une responsable sociale Valencienne

« Aujourd’hui, en 2017, on note une croissance de dossiers avec RSA, c¢’est plus rare maintenant 2
CDI Il'y a énormément de jeunes en contrat, petit contrats, insertion, il faut qu’ils se logent. Ca se
fragilise beaucoup. On a un gros changement dans les impayés depuis 2010, et ¢ca ne diminue pas.
On s apercoit que plus ils sont entrés récemment, et plus il y a d’impayés. 1l y a une explosion des

dossiers bangue de France, celle-ci nous dit que ¢a se stabilise, or on n’a pas cette impression ».

Dés qu’il y a un impayé le service de gestion monte immédiatement un dossier a la Banque de
France car avec le loyer, ce sont nombre de factures qui ne sont pas payées : santé, énergie,
chéques en bois, c’est-a-dire les charges quotidiennes sur le foyer et qui créent un

endettement général des familles.

Les juges appliquent désormais la régle du rétablissement personnel, (RP), c’est-a-dire qu’ils
décident d’effacer la dette. Les enquétes menées conduisent dans la plupart du temps a dire
que le retour a I’emploi n’aura pas lieu, et donc pas de rentrée d’argent. En conséquence de

quoi, la dette est effacée.
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Responsable SIA

« Il faut donc conclure que nombre de CDI ne couvrent pas avec le salaire versé les dépenses et
donc pas le loyer. Le coiit de la vie est beaucoup plus élevé qu’auparavant. On ne sait pas faire le
distinguo en matiére de consommation, et par ailleurs on ne sait pas comment ils se chauffent.
AUjourd’hui les business plan se font avec des indicateurs qui ne sont plus actuels. Les loyers
n’évoluent plus ; les impayés augmentent ».

« On est a un tournant car on est dans une obligation de loger tout le monde ; les pouvoirs publics
nous obligent a étre trés sociaux et on a face a nous des gens dans une telle précarité ; [’équilibre
est tellement fragile qu’on doit prendre en compte que les impayés vont augmenter. On doit faire du

profit, d’accord, mais profit pour quoi ? »

SIA. La politique d’assistance, aide accompagnement

SIA se caractérise non par une aide directe aux clients, mais par une politique de mutation et
par une politique d’accompagnement. La politique de mutation consiste quand c¢’est possible,
a déplacer les locataires sur des logements plus adaptés a leurs revenus et a leurs capacités de

paiement.

Responsable Douai

« on démarre sur le recouvrement des dettes. L’impayé c’est la porte d’entrée : qu’est-Ce que je
fais quand je ne peux pas baisser le reste a charge. Si on peut changer le T5 on peut muter vers T2
et la ¢a baisse. On a des endettés a 75% mais on ne le sait pas. C’est compliqué et ce n’est pas
notre role. On peut étre alerté par les entreprises qui font le contréle annuel (chaudiére etc) ils
alertent le pble patrimoine et ils reviennent vers nous. On voit alors si on a une porte d’entrée. On

appelle les CCAS on essaie avec I’école. Quand on va les voir, c’est compliqué ».

La politique d’accompagnement, elle, permet de mobiliser les aides départementales : le fonds
solidarité logement. Selon le directeur « Il y a une quantité de dispositifs de droits communs
qui ne sont pas mobilisés et donc notre idée est de mobiliser le droit commun et cela,
rapidement ». Les associations sur le Nord sont trés nombreuses, des centaines, qui vont des
trés grosses comme la Sauvegarde du Nord, la Vie active ou encore APSA a Lens (voir partie

VI) a de trés petites structures qui gérent en direct des profils tres particuliers (idem). SIA
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travaille avec une quinzaine d’entre elles. Cette variété d’interventions et d’associations

traduit la prégnance d’un esprit de solidarité dans le Nord.

SIA a pris le parti d’avoir des équipes de gestion sociale sur recouvrement amiable, sans

aucun travailleur social.

« On a considéré que ce n’était pas notre job. On a des prestataires de service comme pour
[’entretien des chaudieres. On les appelle, on leur décrit la situation d’impayés ; ¢a dépasse nos
compétences et on les missionne. lls font un diagnostic et suite a cela, on décide si on va sur de
["accompagnement (maximum 12 mois avec un objectif fixé deés le départ, c est-a-dire la reprise du

paiement) ».

Le fonds social a 1’échelle communal a été créé en 2011 pour accompagner ces populations.
La commune est le partenaire des agences et représente un acteur incontournable dans
I’attribution et dans les incidents de paiements. La grande majorité¢ d’entre elles ont leur

CCAS pour accompagner les personnes en difficulté.

Responsable Valencienne
« On souhaite qu’ils soient a nos cotés pour sortir de la relation Locataire / Bailleurs, et pour que
la ville pour laquelle c’est son administre, s’engage. C’est important pour un client débiteur de voir

que ce n’est pas juste une question contractuelle avec le bailleur mais que la ville est la ».

3. Lescoupures

Ce phénomeéne est commun aux deux types de bati, collectif ou individuel, le premier — le
collectif offrant des solutions substitutives dont ne dispose pas la maison individuelle, du type
raccordement a une prise collective. En 1’absence d’une telle solution, on est condamné a

vivre dans le noir.

Un jeune couple dans une maison rénovee, Wallers

« Notre voisin, un petit vieux de 70 ans, lui ¢a lui arrive de vivre dans le noir, il a des coupures, il
ne peut pas payer son électricité, sa retraite est trop petite. Quand ¢a lui arrive, on lui recharge son
portable deux fois par semaine. Il a froid. Il boit, ses enfants ne viennent pas le voir ou tres

rarement, il est trés seul. »
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A Paris, dans un immeuble du nord de la capitale quelques cas de coupure ont été mentionnés.
Le chauffage est collectif dans cet immeuble, ce qui est une chance pour ceux qui risquent la
coupure d’électricité, car ainsi, ils se branchent sur la partie commune qui se trouve sur le

palier a c6té de ’ascenseur.

Gardienne. Paris

« C’est interdit mais dernierement on a changé la prise avec une clé, c’est pas normal. Le bailleur
est obligé d’étre équitable avec tous, moi je suis forcée de faire ce qu’il faut pour avoir les mémes
choses mais pour des personnes comme ¢a. IIs ne sont pas venus nous voir, ce sont les locataires

sur le palier qui se sont plaints car ils branchaient la multiprise sur le commun et ¢’est nous qui

payons ».

Une famille africaine, 3 ou 4 enfants, Le loyer s’¢leve a 626€, elle paie 157, 92€, le
reste ce sont les APL a 478 €. Elle est arrivée en 2013. Le pére travaille. La mére est née en

1983. Lul n’est pas déclaré et es enfants pas davantage.

La deuxieme famille, nord africaine. La petite fille a 5 ans. Les parents ne travaillent
pas. lls ont entre 30 et 40 ans. « Elle, elle n’est pas bien dans sa téte » selon la gardienne. A
chaque fois, 1’électricité leur est coupée. C’était un logement réservé a la SNCF et qui a été
redonné a ILF et c’est la préfecture et la mairie qui décident de son affectation. Ils paient 64,
04 cts pur un loyer de 350, 4€. C’est un studio. 34M2. Ils sont arrivés en 2002. Ils sont

prélevés sur le compte et le compte, ce sont les aides sociales.

4. Les expulsions

Dans les Hauts de France, les impayés augmentent en relation directe avec la paupérisation
croissante de la population. Cela posé, les expulsions sont plutét rares et ce qui est notoire
dans les entretiens avec les responsables, c’est la volonté d’éviter pareille issue et de trouver

des alternatives a 1’expulsion.

Douai
« L’endettement et les impayés augmentent. Ca se pose partout avec toujours plus d’acuité. Notre
vocation c’est d’aider les locataires L’expulsion reste une mesure extréme. Parfois certaines

situations extrémes quand tous les recours sont épuisés, mais ¢a reste de [’exceptionnel ».
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Noeux les mines
« On fait surtout une expulsion a [’amiable. On va rencontrer les locataires pour que le Jour J ils
ne se retrouvent pas dehors sans aide, on les aide a s’inscrire, on contacte ceux qui vont les

prendre en charge. On travaille avec les communes et les cellules de relogement. »

Conclusion. Un affaiblissement des devoirs

Tous les interlocuteurs en conviennent : la priorité pour certains locataires n’est plus le loyer.
Dans la liste des priorités, certains paient d’abord les énergies, puis leurs imp6ts (quand ils
sont imposables) et enfin, en dernier leur loyer. Pour plusieurs interlocuteurs, un virage dans

la société s’est opéré dans le sens d’un relachement du sens des devoirs.

Noeux les mines :

« Un loyer c’est 500€ un loyer brut, pas résiduel. S’ils ne paient pas le résiduel, la CAF arrétera et
¢a passera a 500€. A 6€ d’impayé et méme 2€ au bout de 3 mois, la CAF enclenche la saisine.
Nous, c’est pas 3 ou 4 € qu’on paie. Si la CAF ne paie pas, on va devoir payer 500€. Je tiens a
rappeler les régles : tout est devenu acquis. On est vraiment dans une société de consommation et

les gens veulent avoir ce que les autres ont. Des débiteurs, qui ne travaillent pas, qui vivent des

aides, méme un résiduel ils ne le paient pas. »

Selon plusieurs interlocutrices, c’est a la base, dans les écoles, qu’il convient de repartir avec
des objectifs simples et limités : apprendre a ne pas laisser la lumiere allumée ; ne pas

gaspiller ; apprendre a faire des économies, s’acquitter de ses charges.
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Partie 111

La précarité énergétique.

La sensation de froid et nature du bati



87

Troisieme entrée pour appréhender le fait de la précarité énergétique apres celle de
I’investissement thermique et du profil des locataires, celle que représente le bati. Pour ce
faire, commengons par la sensation de froid. Elle est trés difficile & définir tant elle renvoie a
la subjectivité individuelle en lien avec les traits sociologiques et personnels du locataire, On
sera alors en mesure d’appréhender la question de la nature du bati qui permet de distinguer
les maisons individuelles des immeubles, ces derniers se différenciant selon que le chauffage

est individuel ou collectif.

1. Lasensation de froid

Pour le bailleur, le froid est en partie une question de norme mais cela ne répond pas
complétement a la question car, in fine, au-dela de la question de la facture, c’est celle du
bien-étre qui se pose. Que peut-il faire quand la reglementation impose un niveau déterminé

de chauffage et que les locataires se plaignent que la température est trop basse ?

Bailleur, Direction territoire

« Personne jamais ne nous reproche d’avoir des factures trop élevées. Quels que soient les hivers,
si vous avez un écart de facturation d’une année sur l’autre, personne ne vous fera le reproche. Si
du moins on est bien chauffé. Toute la question est la : sont-ils bien chauffés ? On a des standards
dans nos contrats, et 1a 19° et pas plus on ne le tient pas. Les locataires exercent une pression pour
dire que 19° ca ne va pas. Avec nos chauffagistes, on est & 20°. Le ressenti est parfois difficile.
Quand on est a 20°, le soir rien a faire et toute la journée, on a froid. Quand on se fait engueuler,

c’est le froid. Certains nous demandent d’augmenter et sont préts a payer ».

Pour le locataire, la sensation de froid renvoie a différents critéres: ceux de 1’age (et
I’immobilité de la retraite), de la nature du chauffage (collectif ou individuel), de 1’état du
bati, et jusqu’a la capacité de paiement. Les situations les plus sensibles sont celles des
personnes agées, logées en maison individuelle ancienne non réhabilitée et disposant de

faibles, voire trés faibles revenus.

Cependant quand les individus mentionnent qu’ils ont eu ou qu’ils ont actuellement froid, ce
n’est pas une question d’age. C’est principalement une question de maison individuelle et de
bati non rénové. C’est particulierement net dans le bassin minier ou les plaintes sont trés

nombreuses dans les maisons individuelles non rénovées.
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On aurait tort de penser, cependant, que la sensation de froid, seuls les habitants des maisons
la ressentent. En réalité, elle est partagée par tous ceux qui dénoncent soit 1’absence de
rénovation et de réparation, soit les malfacons de la part d’entreprises qui interviennent sans

souci de cohérence avec ce qui doit étre fait.

Cela peut étre lié également a une mauvaise information.

Une conseillere Paris

« Ce que je remarque c’est que les personnes sont mal informées sur les charges. Les gens ne sont
pas assez vigilants notamment sur [’eau qui colte cher. lls ne sont pas informés sur les charges
individuelles. Les gens ne comprennent pas. Les régularisations sont trés élevées. J'ai un monsieur
avec 120€ d’eau chaude par mois, ce sont les enfants qui ne font pas attention ; sur les petits
budgets ca fait augmenter le loyer. Ce sont les populations étrangéres surtout car elles ne sont pas
culturellement habituées. Sans doute la précarité est-ce davantage le logement individuel. Ici on

réhabilite beaucoup, on fait le ravalement, fenétres. »

Par ailleurs, la problématique du chauffage collectif dans les grands ensembles, renvoie a la
situation de I’appartement placé ou non entre deux appartements. Celui qui se trouve dans
pareille situation est mieux chauffé que celui dont le mur donne sur I’extérieur au nord,

soumis aux vents et au froid.

Couple 65 ans. Bois colombe
« Aux extrémités des bdtiments, c’est froid, on a du monde a cété, mais pas eux. C’est beaucoup

plus froid. Ils sont dans le couloir Sncf, avec le vent du nord et il arrive en plein dedans ».

Couple de 80 ans ; Bois colombe
« On est en bout de circuit et ¢a fait qu’on a 2° d’écart. Ce matin, j'ai 19°. Oui on a froid, quand on
ne bouge pas, le soir. On sent une fraicheur, ¢a toujours été comme ¢a, on a une fagade tout autour

et on a froid tout le tour. L’installation avait été rajoutée et si nous on a 20, eux ici ils ont 22° ».

Pour un couple de 80 ans Argenteuil
« Qui on a froid parce qu’on est mal chauffé. Le probléme, c’est le bout de course. On devient
vieux, on a plus froid. Les thermostats sont dans les salles. La rénovation ? Extérieurement ils ont

mis du polystérel. Ici ils ont bien rénovés, les fenétres il y a 5 ou 6 ans. Ca a arrangé beaucoup ».
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2. La précarité énergétique. Une affaire de bati

Réfléchir a la précarité énergétique se pose dans des termes différents,

selon que I’on parle de logements collectifs pour lesquels deux types de chauffage

existent — le chauffage collectif ou le chauffage individuel,

ou que I’on parle de logements individuels pour lesquels il n’y a que des chauffages

individuels.

Commun a ces deux types de logements on trouve la problématique de la vétusté du bati qui
occasionne plus ou moins de perte énergétique et donc d’effort pour le bailleur. A ce titre,
méme si la loi dite du Grenelle est la méme pour tous, le bailleur se trouve confronté a de
investissements différents selon qu’il doit réhabiliter un immeuble vieilli ou bien des maisons

individuelles qui sont trés fréquentes dans les Hauts de France.

Approfondissons cette distinction entre logement collectif et maison individuelle a partir des
préférences de chaque acteur, bailleur et locataire.

Le logement collectif

La préférence pour le chauffage collectif ou pour le chauffage individuel peut étre ramenée a
une question de revenu mais aussi de responsabilité. Ce ne semble pas étre une ligne de

clivage entre bailleurs et locataires.

Le bailleur peut préférer I’individuel au motif que le collectif occasionne trop de problémes
en cas de difficultés, ou bien le chauffage collectif car il n’a aucune information sur ce que

paie le locataire en cas de chauffage individuel

Responsable territoriale Paris
« Des défauts de paiement sur la facture ? Quand on est en chauffage collectif, on a des contrats
bien ficelés, les entreprises sont soumises a la norme sinon elles sont assujetties a des pénalités.

Leur contrat les oblige a entretenir la chaufferie pour qu’on soit a la bonne température. Quand on
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est en chauffage individuel, ce qui est compliqué pour nous c’est qu’on est en dehors de la boucle :
on est charge d’entretenir le collectif mais la facture est payée en dehors de nous, elle est payée a
EDF. On ne sait rien la -dessus. Ce que [l'on sait c’est que le collectif est moins cher pour les
habitants, et l'individuel est peut-étre plus cher mais il est maitre chez lui.

Régulierement on passe de l'individuel au collectif ¢ est difficile car on leur enleve quelque chose
qu’ils maitrisaient et par ailleurs on n’est pas sir que cela leur sera moins cher puisqu’on ne sait

pas ce qu’ils paient »

L’argument majeur de la part du bailleur en faveur du chauffage individuel semble bien étre
la responsabilisation du locataire, au prix de la visibilité qu’il interdit - « I’intérieur » de la
boucle a I’instant mentionnée — mMéme si chacun reconnait que I’individuel est davantage

inégalitaire.

Le locataire peut pour diverses raisons accepter 1’un ou I’autre mode de chauffage :
L’individuel parce qu’il maitrise sa consommation et sait la baisser quand il considére
que 19° ¢’est trop élevé ;
Le collectif, parce qu’il pense que les autres paient pour lui, semblable au « passager
clandestin » qui tire profit de ’'usage d’une ressource collective.
N’était que, compte tenu des populations en question toutes enclines a adopter le méme

comportement, il n’est pas sir que le bénéfice individuel soit plus élevé au final.

Bois colombe couple 65 ans :

« Ici c’est collectif, en face c’est individuel et c’est beaucoup plus cher. Ici tout est collectif et on
préfere, c’est moins cher. Peut-étre pas actuellement mais je pense que oui ».

Pour conclure c’est de tempérer soi-méme et a nous de voir si on a chaud ou pas chaud. Le
chauffage individuel, c’est pas plus mal si t’as besoin que d’une piéce. Ce serait intéressant de voir
Si ceux qui sont changés, sont mieux »

« Nous on ne gere pas, c’est le technicien qui décide de la chaleur : 19° dans les chambre et 21°
dans les piéces a vivre. Ca suffit, plutdt ca suffisait quand il y avait du monde dessous, au-dessus

c’est le grenier. On ne voudrait pas que ce soit plus ». »

Bois colombe couple 80 ans :
« Je préfere lindividuel, je ne sais pas si ¢ca va étre plus cher ou moins cher, ce que je trouve c’est

payer tous les mois, comme ¢a au mois de février, on a la régularisation. C’est bien mieux que le
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paiement global. On sait gu’on a chaque mois 25€ d’électricité et 25€ de gaz / mois (chauffe eau et
cuisine). 75€ / mois (chauffage). La-bas j aurais la totalité en gaz. (chauffage compris dans le gaz
la-bas).

Maitriser sa consommation, se chauffer comme on I’entend (c’est-a-dire plus si ’on en
ressent le besoin) dépend de la capacité de paiement. Donc, le chauffage individuel est plus

inégalitaire.

Responsable, (Paris)

« Quand on est en collectif c’est sans doute bien pour la précarité ; l'individuel, c’est moins
égalitaire. Le collectif, c’est plus égalitaire. Avec les compteurs de calories dans chaque
apparemment, ¢a va peut-étre changer. Mais c¢a codte.

Le collectif, je ne suis pas d’accord car on ne voit pas ce qu’on dépense ; On a moins de soucis sur
les résidences individuelles. Quand vous avez un probleme de chauffage, tout le monde est impacté.
A Uinverse, 'individuel c’est vrai que c’est inégalitaire. La pauvre mamie qui n’a pas d’argent elle
souffrira car elle devra fermer sa chaudiére. Je pense que les gens sont plus en faveur du chauffage

individuel (tant qu’ils ont de [’argent) »

Une premiere distinction sépare I’immeuble de la maison. Dans les grands ensembles, la
précarité énergétique est rare mais la encore, cela dépend de 1’état des rénovations et de la
localisation, et de facon ultime de la subjectivité (le ressenti du froid), de 1’age etc. En
revanche, dans les maisons individuelles qui ne sont pas rénovées, la précarité énergétique
peut étre trés importante. On parle alors de passoires thermiques et ¢’est dans ces installations

que I’on trouve une majorité de ménages pauvres.

Conclusion

La distinction est donc importante entre Paris et la province ou 1’on trouve un grand nombre
de maisons individuelles. C’est I’objet des deux prochains chapitres, le premier s’attache aux
profils des locataires de maisons individuelles dans le bassin minier des Hauts de France ; le

suivant se penche sur les locataires des immeubles a Paris et en région parisienne.
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IV. Portraits des gens qui ont froid

Faibles revenus, bati défectueux, périphérisation

Les Hauts de France
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Forts des données tirées des chapitres précédents, penchons-nous maintenant sur les précaires
énergétiques. La présente partie s’attache a plusieurs portraits de locataires du bassin minier
des Hauts de France dont la plupart habitent les Maisons individuelles massivement non
réhabilitées (Escaudain, Denain, Raismes, etc.). Quand elles sont réhabilitées (comme a
Wallers par exemple), la sensation de froid est absente, mais on note la capacité de paiement
du locataire. Si I’on considére les quelques exemples relatifs a des locataires en Immeubles a

chauffage le plus souvent individuel, force est de conclure a I’absence de froid.

Dans chacun de ces portraits de locataires du bassin minier, on s’est attaché aux quatre

dimensions 1. du revenu, 2. des dépenses, 3. de I’état du bati et 4. de la sensation de froid.

Le bassin minier. Quelques données

Rappelons qu’historiquement il s’agit d’une société de mines, qui va des puits de Lens, a ceux
de Béthune, et plus loin de Douai avec environ15000 logements. Les mines ont encore une
caisse des mineurs (la ANGDM agence nationale de garantie des mineurs) qui paie
I’intégralité des colts : les loyers pour les veuves, une indemnité chauffage (I’équivalent

charbon). I reste aujourd’hui environ 2000 individus bénéficiaires.

Plus généralement, le probleme tient au fait que les individus qui ont toujours compté sur
quelque providence, aujourd’hui n’en bénéficient plus. La providence d’antan a disparu et les

revenus sont trop faibles pour rester dans ce type de logement ou pour couvrir les dépenses.

Un responsable SIA Douai

« Sans faire du Zola, on est dans une période de transition entre les houilléres providence, I’Etat
providence, les élus providence, et maintenant plus de providence car les communes n’ont plus
rien. On est arrivé au bout du systéme.

Le grand pere a travaillé 10 ans, le pére n’a jamais connu [’emploi, et les enfants ne se posent
méme pas la question d’y accéder. Ca représente beaucoup de gens. Des familles qui vivent avec le
RSA, les allocations familiales. 480€ avec le RSA, il reste 250€ quand le loyer est payé ; la part a
charge est environ de 200€ ; 250 le reste c¢’et [’APL, ¢a fait un loyer a 450€ pour 65/70m2 ».

Ce sont des personnes qui vont se heurter a des difficultés de paiement de loyer. On note plus
de 6000 impayés sur 33 000 logements. 4000 et 4500 dossiers amiables (avec un
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accompagnement d’un an mais en réalité en 3-4 mois). Apres 12 mois, le dossier passe en

procédure contentieuse (il y a environ 1500).

l. Maisons individuelles non réhabilitées

Couple avec deux enfants (9 et 11 ans)
Escaudain, la cité miniére

Maison miniére non réhabilitée

Revenus, Les deux au RSA

Lui : « Pour étre franc, je ne cherche pas de travail, car de toutes fagons j’ai pas le
transport, je peux pas me déplacer. La mobilité c’est capital.

1ls ont mis le permis a 1€ pour les moins de 25 ans, mais il faut une promesse d’embauche
et il faut pas que ¢a soit desservi par les transports en commun et en plus un travail de nuit,
ca ne peut pas aller ».

Le boulot, c’est dur, ¢a n’aboutit pas parce qu’on n’a pas de permis, le transport c’est un
gros probléme, Karim : pour le permis, j’ai eu une aide de la mairie, j’ai payé que230€ la

premiere fois apres je payais les heures

Dépenses :
RSA : 780 € avec les enfants
Loyer il est 460€, les APL 435 donc je rajoute 25€
L’eau c’est 45€,
Chauffage, on paie par mois 80€ gaz,
Electricité 30€ et a la fin de ’année j’ai la régulation de gaz 400€ (soit 110€ de
gaz/mois), et 70% soit 35€ d’¢électricité /mois.

On fume pour 35€/mois
Si on travaille tous les deux, on n’aura plus d’aides. Ca vaut pas le coup de travailler.
On ne part pas en vacances, pas les moyens. Les enfants ils vont chez le parrain.

Les enfants pour aller a l’école ils font 20’ aller et retour et ils font ¢a 4 fois / jour, la

cantine c’est pas possible avec 2,80€, les deux ¢a fait 5,60€ on ne peut pas. On n’a pas le
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droit aux aides, on dépasse de 20€, ¢a serait 1€/le ticket. On a demandé la croix rouge on
ne peut pas. Je ne sais pas pourquoi. J'ai demandé [’an dernier. Refus. Je n’ai pas
demande cette année.

Je leur fais a manger midi et soir, on n’a pas le choix, des pdtes, c’est ce qu’il y a moins
cher, tres rarement de la viande, c’est trop cher. Nous c’est pareil. On fait des pdtes.

Je n’ai pas de bons alimentaires, ils disent qu’on dépasse le bareme, il faut toucher moins
de 650€ enfin apparemment, je sais pas trop. Ils prennent en compte les charges et comme

on paie tous les mois et ¢a fait pas trop,

Une fois par mois on fait les courses, le gros c’est mon frére qui nous accompagne avec la

voiture et tous les deux jours on achete chez Netto, (comme Lidl) »

L’état de la maison

« Quand on est arrivé on a tout refait, ils nous ont filé un bon de 250€ pour la peinture.
Les volets ils ne tiennent pas car le rouleau pour le volet extérieur est a ['intérieur et quand

on ouvre la fenétre on le casse.

La porte du garage est en fer et celui qui est venu c’était un menuisier ! la porte ne ferme
plus a cle.

Ca fait 6 mois qu’ils viennent changer le plafond de la salle de bain, C’est bidon, le lavabo
se décolle, le placo décolle, le plafond est moisie,

L entreprise qui est venue elle ne voulait pas faire ¢a, mais refaire toute la salle-de-bain, et
depuis on attend.

On prend des douches, mais ¢a n’a été carrelé qu’a 30cms en haut de la baignoire. Du
coup, ¢a asperge tout.

Je voulais remettre en peinture mais le placo vient avec ».

Lui (22 ans) et Elle (24 ans), Une petite fille de 2,5 ans.

Raismes, cité miniére
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Revenus
Dylan a en moyenne 1100€
Moi j’ai la prime d’activité d’allocation de base, 495€

Soit 1600 par mois

Dépenses

le loyer est a 187, 41€ que je verse, 379€ donc le loyer donc 576€

174€pourle gaz et I’¢électricité et en plus j’ai une facture rappel de 1795€ et donc par
mois ¢a fait 340€,

35€ pour I’eau chaude

Une voiture, elle nous cotite 83€ d’assurance, et pour 1’essence, on a 70€

11 nous reste environ 1000€ / mois

L’état de la maison

« On vit dans le bas, trois pieces mais d’une humidité horrible, les murs suintent ; j’ai
enlevé le papier tapisserie, du coup tout est plein de flotte derriére.

Les deux chambres du haut sont invivables, on n’y va pas, le plafond et tout a failli

s ecrouler. C’est la chambre de Louna

« Les toilettes toute la tapisserie s’enléve, les lambris s’enlévent et c¢’est partout pareil,

c’est une passoire. J’ai plein d’eau dans la cave.

Toutes les maisons alentour, elles sont en meilleur état. Les personnes avant nous, ils
n’avaient pas tapissé et quand je suis arrivé j’ai tout enlevé et je suis tombé sur cet état

lamentable. C’est une horreur. Les travaux sont en 2018 » ;

Denain

Lui 27 ans, deux enfants, peintre en batiment au chdmage ; elle 25 ans.
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Revenus
« Je ne travaille pas, j’ai plus de voiture, elle est tombée en panne. Ma femme, elle, elle est
dans la boulangerie, elle est a la vente. Je suis au chomage et je n’ai que 1000€ / mois et

elle est 900€, c’est compliqué avec deux enfants,

On ne part pas en vacances, et moi je travaille pendant les périodes de vacances, les petits

partent avec les parents.

Dépenses
Le loyer, 309€ et les APL je ne sais pas trop, c’est elle qui s’en occupe, on paie
150€
On a 900 € qui partent chaque mois avec toutes les charges.
1l nous reste 600€/mois pour les courses.
On a les parents, ils peuvent garder les enfants, les miens travaillent, mes beaux-parents

travaillent et habitent pas loin, c’est pour ¢a qu’on reste la.

Mon travail, je fais beaucoup d’intérim ¢a fait quelques mois que c’est compliqué, je suis
qualifié dans mon travail, Pole emploi, ['intérim, ils me disent que je peux me débrouiller
tout seul, ils ne cherchent pas trop, ils veulent pas se mouiller,

Je vais voir les boites et les anciennes boites pour lesquelles j’ai travaillé, ils nous

appellent quand ils ont besoin

Faut tomber au bon moment pour trouver un boulot siir, c’est dur, je ne suis que dans le
batiment, pas [’industrie, ¢a c’est différent beaucoup plus dur, on fait que des
déplacements, j’ai travaillé a Sochaux, je travaillais avec des cuves en dessous j’ai eu peur,
les patrons ils savent, et la on m’a appelé pour Bordeaux

Tant que mes parents sont la je ne peux pas bouger, ma grande sceur habite pas loin,

Ma femme ne veut pas partir tant qu’il y a ses parents ».

L’état de la maison

« Il y avait plein d’humidité, ils devaient venir faire les réparations, mais c’est moi qui les
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ai faites. lls doivent venir pour la VMC, ils font la mesure mais ils ne viennent pas ; lls
nous envoient un courrier pour la toiture, on prend la journée et depuis octobre 2016, ils
ne viennent pas, il y a des trucs qui s’en vont sur la toiture. Ils nous ont dit septembre
octobre, j’ai une fuite de gouttiere, ils prennent les mesures et disent que c’est pas eux,

Le jardin pareil, avec des trous et des herbes et ¢ 'est moi qui [’ai fait. Ils nous avaient dit
qu’ils le feraient mais ils n’ont rien fait,

Ils ont changé les portes en haut. Les entreprises de menuiserie c’est pas les toits. Mais
savoir comment et si SIA insiste, je ne sais pas ; je ne sais pas comment ils géerent

Pareil pour la chaudiere, ils sont venus rapidement, les radiateurs ne chauffaient pas, il y
avait une piece défectueuse et il fallait faire une purge et la ils sont venus.

L hiver, je ne suis pas frileux, mas il y a des courants d’air partout, Et on entend tout de la
voisine, il n’y a que les chambres qui sont isolées avec placo et doublage, mais en bas c’est
directement la brique et le platre au-dessus.

J’ai imperméabilisé les murs extérieurs, mon voisin travaille dedans et il m’a filé le produit
a pulvériser. 1l sait que la maison est en plein vent.

Les travaux, ils mettent n’importe qui, toutes les prise sont peintes, les plinthes étaient

peintes, de ’acrylique sur la brique, j’ai tout gratté et tout enlevé »

Froid
Non, froid je, n’ai pas froid, on allume un peu la nuit on est moins actif, mais la journée on
n’allume pas, on bouge, les enfants jouent, ils sont petits, on a mis le thermostat a 15° mais

15 ¢a me va.
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Denain
Elle 50 ans, 3 enfants a la maison, une fille qui est en ménage

un petit fils de 2 ans et un autre de 6 ans,

Revenus

la mére : Renault ¢’est I’intérim, ¢a dépend des heures qu’on fait, plein pot ¢’est 1400€

dépenses
Loyer je paie 159 (les APL 316€), le loyer 475€
Electricité au mois 74€ et 118€ de gaz,
Il'y a l’assurance voiture et maison (70) et internet (41€)
On me paie a peine 10€ pour [’essence,
En vacances, généralement non on n’y va pas, mais cette fois, avec la troupe, on va a

Argeles deux semaines, en été.

Etat de la maison

Avant il faisait froid, dans foutes les pieces, y avait beaucoup d’humidité, la tapisserie se
décollait toute seule, ils sont venus en juillet, ils nous ont fait déménager 3 mois dans la
maison d’en face, une maison tiroir. Les travaux c’est du rafistolage, les plafonds sont faits
Mais pas la toiture. Le salon de la salle a manger ¢a se décolle, il y a des fissures, ils n’ont
pas bouché, la peinture ils ont mis sur le plancher, et au fur et a mesure qu’on marche ¢a
s ‘enleve.

La derniere réunion sur la réhabilitation car [’entreprise a fait faillite, et a [’heure
d’aujourd’hui il y en a qui attendent depuis un an dans un tiroir ; le voisin d’en face il a
déménagé au mois de décembre, et il y est toujours. A cété ils ont relogé des locataires et

ce sont eux qui ont coupé la pelouse.

Escautpont

Marc : emploi aidé en Ressourcerie depuis novembre 2015 et Audrey : emploi de droit

commun en CDI a la Générale des Services avril 2016.

Un enfant
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Revenus

2 allocations spécifiques solidarité : 503€ chacun, donc pas de RSA et cette année c’est 488
(parce qu’il y 30 jours en février 440 €, c’est 15€/jour par personne, week-end et vacances
compris)

on gagne 1000€ tous les deux.

Dépenses
Le loyer plein est a 408€, 379€ APL donc 27 € de reste / mois et l’an dernier 75€ quand je
travaillais. Ca a monté a 200€ et la c’était la catastrophe,
vaut mieux pas travailler qu’il dit.

30€ de loyer

200€ de charges électricité et gaz, ¢’est le gaz le plus cher

(je rembourse 140€ de charges impayés)

100€ de remboursement de la dette (notre endettement est de S000€, les
régularisations de gaz, électricité

35€ internet, tv et I’illimité portable (SFR)

25€ I’assurance maison), SIA préléve 2€ (pour sa protection des murs)

82€, les cigarettes, le tabac, on le prend en Belgique, on a les tubes avec et le
briquet, je les roule, pour les deux, Marc il les roule, Je dois arréter, il faut que je baisse a
15 clopes par jour.

33€ pour I’assurance voiture (tous risques) et 28€
On ne mange pas le midi, c’et [’habitude, on grignote, le gros repas c’est le soir,
Le froid
« c’est une catastrophe pour l’isolation, courants d’air, on voit le jour par la serrure de la
porte, ils veulent pas changer la porte car la porte est neuve ; les fenétres que des courants

d’air, en haut c’est pareil, le plafond n’est pas isolé et la cave il y avait de [’eau, ils ont mis

un puisard

La journée je chauffe pas trop, je chauffe [’hiver,

J'ai froid tous les soirs, je suis tres anxieuse j’ai les cachets, je ne mange pas le midi, on




102

grignote, je mange des cochonneries tous les deux, on grignote, pain saucisson
J'ai froid parce que j’ai faim ou la fatigue.
S’il ne fait pas 20° j ai froid,

La nuit ¢a peut étre la fiévre,

En hiver, quand il y a du soleil froid en haut, méme quand il y a le chauffage,
La chaleur je la mets la nuit car j’ai froid, et I’été chaud dehors, frais dans la maison et
frais en haut.

Et ma mere me dit que s’ils réparent tout ¢a sera tres chaud.

Le probleme, c’est qu’il y a des fuites dans [’escalier, des trous, des petites fissures, la

personne de SIA est venue, ils ont fait un rapport en octobre et depuis rien.

Les fenétres ils les ont toutes faites mais ils n’ont pas remplacé le chdssis.

Je paie 27€ de loyer mais 200€ de chauffage
Et on fait gaffe a pas chauffer n’importe comment, et on a mis une douche pour ne pas

avoir de bain, Florian il prend encore son bain dans son truc de bebé

Lui

« Qui, J'ai connu le froid, coupures d’électricité et ou de gaz, on a eu ca il faisait super
froid, Audrey c’était prélevé sur son compte, elle faisait des rejets a la banque, je lui disais
de faire gaffe mais elle continuait et on s’est retrouvé avec des grosses factures et on s ’est
retrouvé coupé, Engie n’a pas voulu aménager et on est a EDF. Ca arrive en fin de mois,

on n’a plus d’argent. »

Meéricourt
Homme 55 ans, d’origine sicilienne

50m2 = une piéce, une chambre et salle-de-bain et cuisine et un petit débarras

Revenu
450€ mois :
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« J’ai le RSI invalidité sauf que je n’ai pas de prime de Noél. La prime d’activité c’est
quand on a travaillé un an.

Je travaille 4, 5 jours / mois je fais de [’animation en poissonnerie, on m’appelle et je viens.
S’ils me prennent ce sera au SMIG, c’est a Lens,

Y a des mois u j’ai galéré en novembre et en décembre, j’avais une prime d’activité ils me
["ont coupé, et la en décembre on en a besoin.

Je roule mes cigarettes, un paquet par jour. J'ai vapoté un moment, ¢a s’est arrété

Les voisins sont sympas, les amis. Pas de femme, non quand on n’a pas d’argent c’est dur,

pour draguer faut inviter a boire, mais j espere, y a de fois ou ¢a va mieux.

Les bons alimentaires, non j’en veux pas je ne mendie pas, de toutes fagcons on ne m’a pas
proposé. La nourriture ¢a va, je ne mange que des pates, y a des fois, bon, mais pas de

folie, Pas de resto, pas de sorties, la voiture je m’en sers pas, que pour aller travailler ».

Dépenses

loyer : 310€ dont 260 APL + 30€ d’un plan d’apurement,

¢lectricité, ce que j’ai économisé en gaz je les dépenses en électricité, je paie je sais
pas, du 80€/mois mais pas sur 12 mois, parfois c’est 30€

30€ eau

un ordinateur, et un portable 40€ / mois

les assurances : mon frére est assureur et me la paie, 200€/6mois

Il me reste 200 /250€

Le froid

« On sent comme de [’air, il faut que je retapisse, j’ai mis du scotch, ils n’ont pas rénove,
Il'y a du double vitrage, mais il y a des fissures,

Je suis en situation précaire, pour avoir moins de facture possible et de moins d’agios, je
n’ai pas le gaz de ville, je chauffe avec un chauffage a pétrole et je prends des bassines
d’eau.

J’ai une chaudiere mais je ne m’en sers pas, trop cher.

IIs devaient me changer les toilettes et la baignoire

Je suis la depuis 2015, deux ans, je ne veux pas les incriminer, ils ont refait le sol, les

toilettes, ils m’avaient dit pour les wc. Le gars est venu et la boite qui devait le faire m’a
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demandé de redemander a la SIA

La baignoire est vieille ils avaient dit de la changer, pareil pour la cuisine,

Le sol, ils ont posé un lino de basse qualite,

Les papiers peints, j’ai retiré, je veux refaire, ¢ ’est moi qui ai arrachée.

J’ai acheté un chauffage a pétrole, la nuit j ’ai pas besoin de chauffer, un peu quand il fait
tres froid, je mets un pull, j’ai froid le soir, quand il fait trés froid, d’octobre a mars,

Je n’ai pas de séche-linge ca dépense trop.

J'ai froid quand je me leve, je prends une couverture. Pour la douche je fais chauffer une
bassine,

En fait je crois que je dépense plus en électricité, car j’ai remarqué quand j’ai du gaz

J allume, mais [’électricité il y a de la perte et parfois je la laisse dans la salle de bains.
Pour moins dépenser je fais la cuisine chez moi, des légumes beaucoup, pas de plats
préparés, je lave.

Je ne peux pas chauffer tout I'appartement, quand je me léve il doit faire dans les 12°

méme dans les 10° »

I1. Maisons individuelles réhabilitées dans le bassin minier

Aprés ces portraits de locataires qui ont froid et vivent dans des conditions insalubres,

considérons deux cas particuliers de Maisons individuelles réhabilitées dans le bassin minier.

Wallers
Un couple (lui 36 ouvrier en plasturgie en 3x8, CDI ; elle 29 ans, intérimaire)

Un fils de 4 ans

Le logement
2 pieces, salon, et deux chambres. Il y al2 ans ils ont fait une extension, cuisine, salle de
bain toilettes, c¢’était dehors, les toilettes c’était le baquet. C’est trés coquet, tout est propre ;

la tv marche tout le temps, c’est propre.

Revenus
Lui, 1500€ et elle, 1000€ soit 2500€
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Elle : « Les aides, on avait I’ APL quand le petit est né, et la I’an dernier on avait 100€ et
quand j’ai travaillé ¢a a été sucré. Je n’ai que les Assedic, je retravaille depuis 3 semaines,
a la communauté d’agglomération, maintenant sur [’intérim je suis payée par Pole emploi
et si ca marche ce sera CDD et CDI.

Chaque mois, on arrive a mettre de coté »

Dépenses
381€ ttc loyer et 230€ de gasoil
40€ pour eau
150€ gaz
50 électricité, on se chauffe au gaz,
« On part en vacances parce que ma sceur travaille dans les we, elle a les campings

gratuits et donc que la route a payer. 400€ / an, on économise toute l’année ».

« On a deux voitures, la sienne et moi je prends la mienne pour aller au tramway, j’en ai
pour 10 minutes, je fais un aller -retour et 5fois / semaine, pour aller et travailler ¢ca me fait
40€ / transport. Lui il fait 40kms AR /jour, [’employeur ne paie rien, on défalque les

impots. On n’est pas soumis a l'impot »

Froid

« Avant, il y avait des fuites de la toiture, les fenétres on sentait [’air,

SIA en 3 ans ils ont fait 75 logements a Wallers, on a été relogé entre décembre
2015/janvier 2016 on a été relogé dans une maison tiroir

Ils ont refait la facade, la toiture, les fenétres, isolement de la cave,

De F on est passé a B en énergie. C’est parfait.

On a senti la différence, ils ont tout refait, méme en haut les radiateurs on ne s’en sert pas,
On chauffe a 21°, deux heures le matin, deux heures le soir, maintenant on ne perd plus de
chaleur,

Ca leur a cotite 50 000€ a SIA

Bien stir ¢ ’était embétant de partir deux mois dans un logement tiroir mais ils ont fait 50

000€ et ils n’ont rien augmenté. »




106

Liévin
Jeune mere, 24 ans, Auxiliaire de vie, a domicile, 21°°/ 7°°

Deux enfants, 6 ans et 2 ans

Etat du logement,
75 m2, 2 niveaux, trés propre

Chauffage électrique individuel

Revenus
1700 nets,

Dépenses
Loyer sans les APL, 400, 500€ avec les charges je paie 99€, 454 € APL
110€ lumieére,
60€ eau,
15€ assurance
25€ d’internet portable,
un crédit de 180€ pour les meubles
« J’avais 600€ de dette, payés en plusieurs fois, plan d’apurement
1l me reste 300€ en fin de mois, j’ai donné 100€ a ma mere.

Les bons alimentaires, non je ne les prends pas.

Le froid

Je n’ai jamais eu froid »

1. Les immeubles

Terminons ces portraits par quelques cas de locataires en immeuble. Les revenus sont plus

élevés et surtout, les situations sont trés contrastées en ce qui concerne le froid.
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Béthune,
résidence, immeuble, chauffage individuel

Gardienne sur plusieurs sites,

Revenus

Elle, gardienne SIA 1450€ et le mari 1600€ il est peintre, un enfant et deux chiens.

Dépenses
loyer 440€ et 2 garages
42€ EDF et 38€gaz /et a ’année 800

Le froid

« C’est mal isolé ici, on et de la ouate dans les aérateurs, sinon on ne peut pas rester la on
sent [’air partout, ils ont tout réparé l’an prochain. Je ne peux pas dire qu’on a froid mais
on sent l’air, et dans les chambres c’est pareil, et donc je mets le chauffage, parfois 21°°
C’est [’hiver ou ¢a va pas.

Les fenétres, ils les ont déja changées déja, y a plus de dix ans mais sur le méme chassis

Ca fait 22 ans notre fils avait 1 an, auparavant j étais dans les maisons des mines 4 ans,
c’était rue de Vaudricourt, un ensemble de maisons de mines Il faisait froid et on s’est re-
sauvé et on est revenu ici.

L’hiver j’ai froid, je vous défie de tenir 5°, on augmente le chauffage, ¢ca m’arrive de
prendre une couverture, on a du mal & avoir une température.

Maintenant le chauffage est individuel c’est mieux parce qu’on se chauffe soi-méme, je ne
me SOUViens pas si ¢ était mieux, j'ai oublié, je trouve que l’individuel c’est bien car si on
veut couper on coupe, en collectif on peut pas.

Ils sont passés en individuel pour avoir moins de problémes, a mon avis y avait plus de
difficultés pour le bailleur, on ne faisait pas attention aux fuites, ¢a n’appartient a

personne, on s’en moque, quand c’est individualisé on s’en occupe. »

Lui : « la déperdition des fenétres c’est incroyable. L’hiver on tient pas et en plus, c’est le
double vitrage. Ils ont remis sur le chassis bois.
Beaucoup de gens se plaignent, il y a eu une réclamation écrite, une sorte de pétition. Elle

a été faite en 2015, ¢a aurait dii étre fait I’an dernier.
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J’ai pas mal de locataires qui demandent comment ¢a va se passer, car ¢a va prendre du
temps, et on doit changer nos tapisseries et on veut savoir.
Quand ils ont rentré les chaudieres ils ont abimé et on a di refaire, une locataire a fait

marcher on assurance pour qu’on l’indemnise au niveau des travaux. »

Retraitée 74 ans

Béthune, immeuble

Revenus

Pension : 795€ je touche 660€ + une complémentaire de 79€

dépenses

Le loyer je paie 508€ je n’ai pas d’APL, j’ai la pension de reversion,

Quand j avais les APL je payais pas grand-chose, le mari payait quand il voulait

Je travaillais, je faisais des ménages, puis j'ai été vendeuse, je faisais mi-temps et je
travaillais au noir pour avoir les aides, si j’avais tout déclaré tout, je n’aurais eu plus

d’aide

Et je paie 450 d’impot, ma taxe d’habitation c’était 900€ mais j’ai été remboursée cette

année.

Froid

« Dans ma vie, j étais ici au village a 7, 8 kms maison de village, une chaudiere a charbon
et mon mari ne payait pas le charbon ne donnait pas, maladivement il ne voulait pas payer,
et ¢ ‘est ’assistante sociale qui a compris, on a eu froid mais j étais dépanné. Il est passé en

correctionnelle, il a été puni.

1l y a beaucoup de travail a faire ici, j’ai une fuite, au-dessus de la chaudiére. On a le
chauffage au gaz, avec des chaudieres qui datent de 5 ans. Tout ¢a s est trés sécurisé, ils
changent et viennent, et ['on ne paie rien. Les fenétres, je ne sais plus quand ils les ont

refaites ».
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L’immeuble et I’environnement

« L’immeuble est calme. Ici pas d’immigrants, deux sont arrivés depuis la jungle de calais,
Jj’ai entendu quelqu’un qui a dit « attention, on n’est pas dans la jungle » la municipalité
doit les dispatcher, une trentaine d’années, ils sont deux ils ont chacun un studio. Ils ne
doivent pas parler francais @ mon avis,

On a aussi deux couples d’africains et pas de probleme. Les gosses vont a l’école. Il
suffirait d’une mauvaise famille avec des ados de 14, 15 ans et jouent les caids et ¢a

raterait. La nuit on n’entend rien on est entre deux rues Il y a pas d’incivilités.

Les habitants. Ca se renouvelle de plus en plus, dans mon immeuble, ¢a se passe toujours a
peu pres assez bien, quand il y a quelqu’un qui arrive et qui ne se met pas dans [’ambiance
on le lui dit,

1l y a beaucoup de gens ici qui ne travaillent pas, beaucoup de demandeurs d’emploi, les
femmes elles n’ont pas beaucoup de revenus, mais elles ne cherchent pas alors qu’elles
pourraient se trouver quelque chose. lls passent leur temps a s 'occuper de leur gosse.

J’ai eu une dame, qui ne payait pas et tout est passé a la BF et ¢a c’est pas juste, et on
laisse profiter ; On devrait supprimer certaines aides, c’est comme les allocations, est-Ce
que ¢a va toujours aux enfants ? Pour la rentrée des classes, ils ont plein de tv et autre
chose, mais pour les enfants. lls sont tres bien, ils sont contents, ils ne font rien de leur

journée, il y a des hommes aussi qui ne font rien ».

Une employée d’immeuble.

Résidence collective Béthune

Revenus
Son salaire a elle ; 1415€

Le mari allocation handicapé ; 800€ en retraite et complémentaire,

Dépenses
390€ aucune aide (et pas de garage), les loyers ne sont pas trop élevés

L’¢électricité, on a des lampes économiques partout, 40,15 soit 441€ / an
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Le gaz, 57€ ca fait 578€ / an

Le froid

« Depuis qu’on a eu notre nouvelle chaudiere en 2010, c’est vrai qu’on n’a plus froid, on a
monté le chauffage a 21 en plein hiver. La on [’a mis a 18°, dans la maison il fait 22°.

La fraicheur est plus dans la maison

On a du soleil du matin et 'apres-midi. Certains locataires se plaignent, ils en parlent.

C’est pas vraiment un probléme. On est bien isolé » ;

L’environnement social

« La population ici il y a des gens trés bien, des retraités, des gens qui ne travaillent pas et
sont bien contentes, des grandes familles, 4 chambres ¢a peut aller 5, 6 enfants ils n’ont
pas compris que ¢a coute tres chers, je crains que ¢a ne passe pas bien

Les enfants ne sont pas bien élevés. Je travaille pour la SIA je suis la personne a abattre,

La ou ¢a ne va pas, ce sont des personnes qui ne paient pas, ce ne sont que des francais, ils
travaillent autant qu’ils boivent, un petit ouvrier, 35 ans, la femme ne travaille pas, elle

éleve les enfants.

Les populations non francaises ce sont elles qui me donnent le moins de travail. Un jeune
tres doux, et travailleur. Il est conducteur de bus ; Un autre Algérien, sdf au départ. Des
Italiens, un couple de siciliens. Un noir va arriver, il habite actuellement dans une autre
résidence, et il est pris a partie par de petits jeunes, des racistes

Des incivilités oui il y en a, pas des graffitis, mais ma copine a un vélo, elle a 70 ans et ils
font du jim kana devant elle. Je les ai signalés aux médiateurs de la ville.

Les médiateurs de la ville (le conseil général) viennent, font leur tour et si on les appelle ils

viennent. lIs ciblent les gens et vont les voir et tant que le probleme demeure, ils reviennent.

Les voisins : ils ont fait un barbecue, on leur a dit qu’on n’avait pas le droit, ils nous
promettent et remettent ¢a ; J'ai vu le médiateur et lui ai dit qu’on ne doit pas faire du
barbecue derriére le batiment.je leur ai dit de passer par derriere je leur dit informez la
police municipale, ils passent par [’arriere et ils imposeront avec des amendes S80€, 100€ et

200€.
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Conclusion

Les interlocuteurs rencontrés dans le cadre de cette étude sont pauvres, voire trés pauvres. Les
revenus sont faibles et sans les aides publiques, ils ne pourraient survivre. Mais parce que
leurs logements demeurent pour certains d’entre eux non rénovés a ce jour, leurs dépenses
énergétiques sont élevées. La dépense en la matiere s’avére inversement proportionnelle a la
capacité de paiement : plus les logements sont insalubres et plus les dépenses sont élevées,

plus les capacités de paiement sont moindres et plus le bailleur est dés-incité a investir.
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Partie V.
Malaise dans le logement social a Paris

Les petites gens
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Les différents portraits exposés dans le chapitre préceédent ont concerné exclusivement les
locataires du bassin minier. Ceux du présent chapitre concernent les individus vivant a Paris,
méme si sur un point donné — les incivilités - on mobilisera encore quelques références

propres au bassin minier du Nord.

Si I’on use du terme un peu vieilli de « petites gens », c’est pour souligner quatre traits.

Le premier est celui de la victimisation. Ces individus s’estiment victimes d’une
évolution qu’ils n’ont pas désirée, et qui s’impose d’abord sous les traits de la dégradation des
conditions de vie. Les revenus sont faibles ; les charges élevées ; les aides minimes, si ce n’est

absentes.

L’autre trait de la victimisation se donne a lire sous les auspices de la dénonciation de
I’étranger, peu respectueux des régles de la collectivité. Il ne s’agit pas tant de racisme, que
bien davantage d’une incompréhension devant les différences culturelles profondes qui

traversent désormais les immeubles considérés.

Le trait suivant est la peur devant des dynamiques sociales qu’ils réprouvent
profondément et qui renvoient aux incivilités de tout type, a commencer par la saleté, le bruit
et le non-respect du voisinage, et qui dégénére partout en un trafic ostentatoire de la drogue

jusque dans les cages d’escalier.

Le dernier trait est un sentiment de danger : danger direct quand les individus sont
menacés ou indirect en raison de 1’absence de protection de la police qui semble ne pas se
préoccuper des locataires — c’est du moins leur sentiment. Le sentiment de danger comme

concaténation des sentiments d’abandon, de marginalisation, de perte et d’aliénation.

Une fois ces traits recensés et analysés et une fois posé le diagnostic d’un vaste malaise social
dans certains lieux du logement social, la question se pose de la responsabilité du bailleur. Si
I’on admet qu’il a en charge de loger la population défavorisée, cela signifie-t-il qu’il doive

assumer les pathologies dont celle-ci souffre, et pire qu’elle peut provoquer.

. « Petites gens », les travailleurs, retraités, pensionnés pauvres
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Premier trait a souligner celui de la pauvreté : I’ensemble des « petites gens » béneficient de
faibles revenus et se trouvent souvent sans aide publique. Ce trait renvoie aux travailleurs
pauvres » mentionnés plus haut dont les revenus leur interdit et de bénéficier des aides et de
vivre mieux que ceux qui en disposent ; bien au contraire, souvent. Travailleurs pauvres,
retraités, pensionnés, ils recouvrent une importante part du logement social des sites parisiens

investigues.

Un couple de retraités italien immigré rue Poissonniers

« On a environ 2000€ de retraite Aucune APL, aucune aide. Avant la mairie nous payait le
carnet de métro. La deuxiéme année, c’était 30€ et ensuite 40€ et cette année, pour la carte
et en septembre, 380 € par personne et par an. Du coup, on ne l’a pas fait. Quand je
travaillais et que les enfants étaient partis, la mairie a payé ; des que je suis partie en
retraite j’'ai dii payer.

On a travaillé toute notre vie, on vit comme on peut, on ne veut pas d’aides, et il y en a qui
ont des aides et qui en plus ne paient pas.

On arrive juste a payer, on tire, on fait des économies on va pas au cinéma, on va pas au
théatre, il y a le docteur. Je viens de la clinique. Faut payer l’intervention, le ticket. On
économise un tout petit peu, on fait les cadeaux aux enfants, on se prive.

On paie tout, la Sabliére ne nous a jamais envoyé une lettre de rappel. Il y en a qui ne
paient pas. Beaucoup qui ne paient pas et ils ont des aides.

Si vous allez au marché, vous verrez il y a des petits vieux ils ramassent ce qui reste pour
bouffer.

Avant on était bien, on était mieux, apres 60 ans y a plus rien. Quand je suis arrivé, c’était
pour travailler et il y avait du travail. Et maintenant on paie pour ces gens-la. lls ne

travaillent pas. »

Jeune homme 32 ans, invalidité, ancien dans une boulangerie, rue Poissonniers

« Avant je travaillais et je suis tombé malade, je devrais avoir [’allocation adulte
handicapée.

J’ai eu une maladie chronique et j’étais responsable d’une grande boulangerie parisienne

(rue St Honoré). Je suis tombé malade il y a trois ans. Du coup, j’ai basculé au RSA et
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maintenant le RSA, 460€ j’avais 2500€ J ai essayé de retravaillé mais je n’ai pas pu

Il y a une aide pour la facture d’électricité de 230€ / an pour les bénéficiaires du RSA. 1l
faut avoir une grosse facture ou en dépassement pour en bénéficier.

Le RSA vous avez une prime de noél. Elle est de 150€. C’est passé la-dedans. Donc
heureusement que le chauffage est collectif, je ne saurais pas quoi faire.

Ici j’ai 65m2 F2, le loyer en tout c’est 530€ charges comprises, sans les charges 392€. Les
charges nettoyage, poubelle, chauffage (12€) + électricité 32€. Les AP, ¢a s’éleve a 210€ et
mon locataire il paie la moitié, on s ’est arrangé avec électricité et assurance.

Avec le RSA je suis toujours en decouvert, aujourd’hui je suis a — 196 et maintenant j’ai

10€ pour finir le mois. »

Homme 59 ans, invalidité, ancien commercial Paris rue du Terrage

« Le fin fond de la pauvreté, c’est le frangais de souche, ce sont ceux-la qui se sont
appauvris ; ['assistanat de [’autre cété de la société, ils profitent. Le frangais de souche, il
a pas de sous. Les retraites c’est parfois 700€ ¢a c’est la pauvreté. C’est la vieille
génération qui morfle, elle a beaucoup bossé, avec des revenus tres bas, en dessous de la
moyenne, ils ont du mal a s’en sortir. Y en a ici. Les retraités de la SNCF ils touchent pas

des 1000 et de 1000. La fourchette c’est entre 1000€ et 1500€, et on va pas loin avec ¢a »

Retraité, 70 ans, rue du Terrage, ancien SNCF

« Moi J’étais controleur SNCF/

C’est dur. F2, un escalier, 450€ aucune aide. Les charges c’est dur. 1500€ pour vivre c’est
un peu juste, je n’ai plus de voiture, a cause de ¢a, je fais attention, faut pas dépenser
beaucoup. Les impots, je payais 1200€ et maintenant 600€. Quand on a enlevé toutes les
charges, il reste pas beaucoup.

Ca fait depuis 35 ans que je suis la, je suis rentré en 1967. Avant j’avais un F1 et apres F2
Quand je me suis mis a une copine elle est décédée d’une phlébite, [’année ou il faisait tres
chaud. J’ai pris chez moi la mamie qui [’avait élevée et un matin, elle est tombée, AVC, elle

est partie a Fernand Vidal »
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Que s’est-il passé ?

Que s’est-il passé pour qu’en quelques décennies on en arrive a ces situations de rupture du
lien social et pour des gens seuls, de profonde désespérance ? Aucune des causes mentionnées
n’est vraiment nouvelle : tout est désormais connu avec la concentration en un méme lieu de
phénomeénes négatifs qui renvoient d’un coté a la présence massive de population immigrées,
de bas voire trés bas revenus, et des aides sociales, de 1’autre 2 un manque de cohésion
familiale et une absence de contréle sur les enfants, enfin a la dégradation des environnements
batis et des espaces collectifs, le tout traverse de trafics de drogue avec la violence qui,
parfois, I’accompagne et toujours effraie. Rue des poissonniers, le trafic est dans I’'immeuble
et a Iextérieur. Rue du Terrage, il est a I’extérieur, juste en face de I’immeuble, au vu de

chacun.

On se contentera de mentionner quelques entretiens ou sont mentionnées les réactions
négatives par rapport au passé, les incivilités, la drogue. Or, ces traits ne sont pas
exclusivement le fait de la capitale, on les retrouve tout autant dans le Nord mais dans une

moindre intensité (du moins dans les terrains visités).

1. Le changement de populations par rapport au passé

Il est un fait connu que Paris et sa banlieue souffrent en certains endroits déterminés de la sur-
représentation de certaines populations africaines et/ ou maghrébines. Les comportements de
certains de ses membres provoquent un profond sentiment d’amertume de la part des anciens

locataires. Le regret des temps révolus I’emporte largement.

Ce qui est regretté, c’est autant la cohésion familiale et de voisinage qui — est-il affirmé —
prévalaient antérieurement que l’absence de communication et de contact en raison de
pratiques notamment religieuses discriminantes ou encore de comportements répréhensibles :
la saleté, le non-respect de la collectivité, plus loin la drogue, la prostitution au su et au vu de

chacun.

Paris Rue des poissonniers Une femme de 40 ans, infirmiére

«J’ai grandi ici. C’est une catastrophe cette évolution, on pouvait jouer sans surveillance
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maintenant c’est les petites bandes. On a beaucoup de jeunes. Si je ne leur dis rien, ¢a
squatte. La femme de ménage le dit, ¢ ‘est sale, ils pissent dedans. C’est dégueulasse. Entre
le 7°™ et le 12°™. Y a des caméras mais pas évident. Ca date d’il y a longtemps ».

Sa mere

« On n’est plus que 4 anciennes. Maintenant c’est beaucoup de femmes voilées, les

musulmans, y en a qui respectent, d’autres pas ».

Bois colombe Couple 65 ans

« C’était mieux avant [’association ils les mettent a trois, a coté 3 femmes et 4 gosses et des
gamins comme ¢a ils ont 2, 3 ans on est obligé de leur dire de se taire, on n’a rien contre
eux, mais ils ne respectent rien. C’est Afrique noire, noire. Elles parlent francais, quand
elles veulent. Ils parlent leur bamboula. Ne travaillent pas et n’y a jamais eu les escaliers

comme ¢a »

Un couple Bois colombe 80 ans

« Pas de probléme dans notre escalier avec cette nouvelle population. Est-ce gu’on vivait
mieux, il y a 40 ans ? Tout ['immeuble était SNCF maintenant c’est varié. Les voisins on les
revoit. Il n’y a jamais de vie de communauté, on a essayé une amicale de locataires et ¢a

n’a pas marché. Et puis a 3 ou 4 c¢’est chacun pour sa peau ».

Une Femme 75 ans, Rue des poissonniers

«Iln’y a pas d’amicale. 1l y en a eu une dans le temps, mais on n’entend plus parler. Le
truc cinéma et cours cuisine, il doit pas y avoir de monde. Le mercredi, il y a une
association pour le soutien scolaire, ils font des jeux dans la cour. C’est organisé par les
locataires et il y a des gens de [’extérieur qui viennent. Des petites jeunes d 'une association

pas loin »

Un retraité Rue des poissonniers

« Ca a changé beaucoup ici. Les gens ont changé. 1l y avait des bonnes gens, de la SNCF.
On a peur de sortir le soir. J'ai peur d’entrer et de sortir. A 7 on est a la maison.

Avant on mangeait dehors ensemble, apres tout le monde est parti et il y a d’autres gens.
Tous sont partis. A Maison Laffite il était a la SNCF. Le soir on se voyait, en face

également, le samedi on faisait des pizzas, on mangeait on mettait la table dans le couloir,
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maintenant c’est fini

On n’a pas la méme culture, ils salissent beaucoup, ils sont sales, le we c’est a nous
d’arranger l’ascenseur c’est arrivé de ranger le hall. La gardienne nettoie mais ¢a sert a
rien, vous seriez venu hier c’était sale, tous les we c’est pire c’est toujours sale. Ils ont

changé [’ascenseur, par terre c’était tres sale ».

Deux retraitées, rue du Terrage

« Dans notre rue, en face il n’y a que des blacks. En dessous il y a une association
Tournesol pour s ‘occuper des enfants qui doivent s ’occuper. La rue les éleve. Les parents
ont baissé les bras, ils les ont jamais levés d’ailleurs.

Je vois des BMW avec des garcons a peine la vingtaine, et les petits avec mobylette et
grosses motos. lls dealent. Il y a des filles également.

Avenue de Verdun, il y avait un relais de passeurs. Les arcades qui ont été bouchées.
C’étaient les émigrés qui couchaient la, 150 ou 180 méme jusqu’a [’an dernier. Il y avait
des passeurs, toujours le Moyen-Orient. lls arrivent a la tombée du jour et ils partent le
lendemain, les estafettes les prenaient le matin, je ne sais pas ou ils allaient ; ¢ ’était les
passeurs, ils n'étaient pas habillés pareil, ils leur donnaient des conseils.

La soupe populaire, ils sont tous les soirs avenue de Verdun, tout a fait au bout ; ¢a arrive
de tout I’arrondissement. Les restos du cceur. Le midi, il y a une association qui vient avec
ses casseroles et ils ne servent qu’une population, celle du moyen orient. Place Raoul
Follerau, c’était des arabes en djellabah

Ca fait un quartier trés varié. Mais depuis un an, depuis qu’ils ont mis les barrieres rue
Follereau, ils sont partis ailleurs.

Le quartier c’était un vrai urinoir, ils déféquaient partout, ils ont coupé les buissons,
dommage. Et en plus on les camions rue du faubourg pour s’occuper des toxicomanes qui
sont entre la gare du nord et la gare de [’Est. 1ls viennent tous les apres- midi. Juste en
haut de la rue, il y a un distributeur de seringues. A la gare du Nord, ils ont ouvert la salle
de shoot.

Et sur le boulevard il y a une antenne pour les migrants. Ils ont un local ou ils peuvent se
laver, parler, boire du café.

Depuis qu’on a des interphones, ils ne rentrent plus. Avant quand je me promenais sur le

canal, il y avait deux couples, maintenant c’est plein, la nuit tout le monde parle, ils
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chantent ils boivent. La police, elle rentre pas si on I’appelle pas sauf's’il y a des coups

I1l.  Levoisinage

Poursuivons I’inventaire des servitudes et considérons ce qui semble partout partagé : les
nuisances sonores, le bruit des enfants qui se répercute en sentiment du non-respect des régles

du vivre ensemble, et toujours en lien avec de nouvelles populations.

Homme 59 ans, invalidité, rue du Terrage

«Il'y a eu des plaintes : les machines a laver le soir, le portable a minuit, les portes qui
claquent la nuit, faut pas étre cardiaque.

Le probléme, ici, avant ¢ était un immeuble Sncf. Une partie a été prise en charge par la
mairie du 10eme A l’époque il n’y avait que des personnes tres civiques. Le probleme, c’est
que c’est devenu tres social. Les régles ne sont pas respectées. Le gardien essaie de faire la
police mais ¢a ne marche pas.

Le social : j’ai un probleme avec ma voisine, elle a re¢u deux lettres recommandées, elle
est mauricienne, elle a recu sa famille d’Angleterre, jusqu’a 3 heures du matin, j’ai écrit
une lettre S’il y a une main courante, elle risque l’expulsion. Elle a fait des efforts et puis
elle a recommencé.

Elle a 45 ans, elle garde des enfants. Elle est seule. Son mari est la il travaille de nuit, le
gardien est intervenu mais ¢a a eu un effet. Mais je la rappelle a [’ordre.

La voisine du dessous, elle s’en fout, a 8°° elle appelle et tout le monde entend, je suis allé
la voir pour lui dire de baisser le ton.

En haut il y a eu beaucoup de problémes, il y a un voisin au 4°™, il met la musique le
matin, a 7.30

Ici ils adorent claquer les portes. Le matin les gens ouvrent les volets a toute volée, c’est un
mangque d’éducation.

Avant c’était la belle époque. Les voisins je ne les entendais pas. Ils étaient toujours
discrets, a 8°° le soir, on n’entendait plus rien.

Beaucoup d’africains, méme si dans ['ensemble ils sont tres courtois. 1ls ne se rendent pas
compte du bruit qu’ils font. Le gardien a bossé, il a réclamé le civisme, de respecter le
voisinage.

J’ai une voisine qui m’a dit ‘je paie un loyer, donc je peux faire ce que je veux’.
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Tous les logements sociaux y a des problémes. Pourquoi ? parce que depuis qu’on
["attribue au social, les gens paient et ils considerent qu’ils peuvent faire ce qu’ils veulent,
or ils ont des APL, et s’en foutent. Le probleme, c’est [’assistanat.

Le gardien m’a dit qu’il y avait des cas sociaux. Des gens qui se tiennent mal, qui n’ont pas
de civisme.

La Sabliere elle recoit beaucoup de plaintes. La voisine du 5, elle a eu une altercation avec
son voisin et proces. Il a deux petites filles qui courent toute la journée, et le pere s’en fout

completement. Mains courantes, la police est venue chez lui. »

V. Les Incivilités

Continuons I’inventaire avec les salissures, le manque de respect, les différentes formes de

tapage diurne ou nocturne. C’est le lot de nombre de locataires a Paris.

Une Femme, rue des Poissonniers

« Ma cave a éteé vandalisée 4 fois, mon garage 5 fois. On avait une gardienne qui faisait un
boulot super avant, elle faisait tout, [’actuelle elle se plaint elle est malade du coup on paie
car elle ne peut pas monter dans les escaliers.

Le voisin dont la femme a les chiens, il emmeéne des filles, on retrouve les préservatifs dans
le garage. Il y a eu des gens qui louaient leur garage pour ¢a, on a trouvé une cave ou tout
était installé. La dame n’utilise pas sa cave. Elle était surprise !

C’est interdit de jouer au ballon, la gardienne fait pas le poids ».

« Ils nous ont mis 2 ou 3 familles de migrants on a payé pour eux pendant 3 ans et puis ils
Jettent leur couscous n’ont aucun respect, ni des autres ni des lois.

Il'y a une femme, belle fille qui habite & c6té elle vient voir la belle-mere fait promener ses
chiens dans le jardin pour les gosses ne ramasse pas des déjections, je dois faire une lettre

que la gardienne m’a demandée, et son mari est en prison ».

Retraitée 71 ans, rue du Terrage

« C’est propre, parce que le gardien est sévere, mais malgré cela il y a des incivilités, de
tout type, les poubelles, jettent les mégots par les fenétres, on fait la chasse, on le disait,

Il'y a des agressions verbales, on nous dit que ¢a nous regarde pas.

J’ai un voisin qui ne se couche pas avant 11°°, pas de respect, ils chantent, ce sont des
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africains, on leur a dit des deux cOtés, et je réfléchis comment leur mettre un mot dans la
boite. lls parlent tres fort.

Ce sont des jeunes, méme a 11°° le soir, les enfants courent, les gens ont beau se plaindre
et le gardien a beau le dire, ¢a ne change pas.

Les gens ne vous disent pas bonjour, on essaie de les apprivoiser,

Ceux qui ouvrent leur porte paliere pour les odeurs de cuisine, on leur dit que ¢a ne se fait
pas. lls rétorquent que ¢a ne vous regarde pas.

Un couple lui c’est un ours, il a tous les droits, il a une petite fille qui fait son vélo, on lui a
dit qu’il y a des choses qui ne se font pas, il s’est amélioreé.

Drogue, non pas ici. On a commencé a les avoir dans les escaliers, c’était des extérieurs,
Apres on a eu des locataires qui buvaient, se battaient, invitaient des gens de [’extérieur, ils
sont partis. 1l'y en a un qui était en prison.

On a souvent des jeunes qui viennent avec le code qu’ils ont eu par les enfants, et ils
venaient sur [’escalier toute la nuit et le matin les gens trouvaient les canettes, les

mégots. »

Retraité, Sncf 70 ans, rue du Terrage

« La population a changé peut-étre en mieux, c’est mélangé, c’est mieux pour moi, ¢a
donne une richesse, je trouve. Incivilités, oui y en a, il y a des couples en difficulté, les
couples se battent, le bonhomme il tape sa fille, pas africain, non des frangais.

Y a partout des réleurs, en été, bien sir il y a des jeunes qui parlent fort, y a bien pire,
méme si sur la rue, il y a beaucoup j’entends tout je suis au rez-de-chaussée, ils parlent
toute la nuit. Les gars en face, il y a une vieille dame qui leur a fait une remarque car ils

étaient assis sur leur voiture, du coup ils ont piqué la bagnole et on [’a pas revue ».

V. La drogue

Le phénomene de la drogue est massif. On le retrouve dans les cages d’escaliers ou devant les
immeubles a proximité, dans les deux rues investiguées. La population de dealers est tres

jeune, adolescente.
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Une femme de 71 ans, Poissonniers

« Plusieurs bossent ici, mais beaucoup ne travaillent pas, les jeunes ils paient leur shit. Les
jeunes touchent le RSA, la mairie paie le loyer, un autre au 10°™ il y a toute la famille, ils
vivent a 10 dans I'appartement et il y a un fils au 12°™ il fume tout le temps. Africain. Iy a
deux jours il y a eu un pétard au 9°™, parce que le soir, tous les escaliers du 6°™ au 12°™
sont occupés par les jeunes qui fument, ceux qui squattent ce sont des jeunes de
l'immeuble. Il y a eu du porte a porte pour voir si une bouteille n’avait pas explosé, mais
ils sont pas allés dans les escaliers. La fille qui nettoie a dit le lundi que c’était un pétard

dans une boite en haut ».

Une femme, la quarantaine, nourrice, Djibouti, Rue du terrage,

« En face de moi, la semaine, le we il y a des gosses dehors, ils sont mélangés, des ados et
des adultes, arabes et africains. 1ls vendent la drogue. On les entend la nuit, tous ceux qui
ont leur appartement de face on les entend. On ne sait pas quoi faire. Nuit et jour, toute la
semaine, ils ont la tout le temps.

1Is trafiquent je ne sais pas s’ils fument. Le soir, c’est une foule, ici dans la rue et derriere.
Ils habitent en face (un bel immeuble)

Personne ne s’est plaint. Peut — étre qu’on ne les a pas approchés, on n’agit pas, on est a
Paris, la police vient parfois mais pas pour eux. Si on se plaint pas la police ne fait rien.

La nuit ils font du bruit, ils crient, ils discutent tout le monde parle. Forcément, ¢ca géne les
gens. Et pourtant ils ne disent rien. Je crois qu’on est tellement pris dans le travail, on
rentre tard, je discutais avec un voisin il m’a dit d’acheter des boules quies ! chacun essaie
de régler a sa maniere.

La chambre de mon fils c’et coté cour, mais moi ¢a m’empéche de dormir parfois. Ca me
réveille parfois, si j’'ai du mal a dormir ca fait empirer. Si on a du mal a trouver le
sommeil, ¢a ne marche plus.

Le probleme, ici, c’est d’entendre les voisins, le soir j’entends mes voisins parler, les cris,
I’intonation. C’est un vrai probleme. Tous les immeubles.

Ici y @ jamais eu de tensions raciales. Ici. C’est mélangé. Il y a de tout, et ¢a se passe

bien »

VI. La violence
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La violence parfois accompagne la consommation de drogue. Elle est alors extrémement dure

comme en témoigne cette retraitée :

Une femme de 71 ans Rue des poissonniers

« En 1985 c’était a peu pres bien, il y avait surtout la SNCF, maintenant c’est la misere, la
drogue. J'ai un dealer qui m’a mis un couteau sous la forge, et je le connais trés bien, il
avait 17 ans il allait au collége, il vendait la drogue et il avait un sous-traitant pendant
qu’il était a [’école. Je [’ai croisé un soir, c’est un africain il avait un copain blessé, j’ai
appelé la polices, les pompiers, le blessé il s’est énerve, le copain commengait a devenir
blanc, son muscle était coupé, c¢’était un embrouille de fric entre eux, ils s’ étaient donné
rendez-vous et il a voulu lui faire la peau quand [’autre lui a dit qu’il n’avait rien. Il ['a
saigné.

J’ai pensé que c’était en bas, ils sont toujours 10 ou 20 avec la drogue. 1l a posé le cutter
sur la table, quand les copains ont voulu entrer, je les ai forcés a rester. Lui il m’a dit que
si son pote il y passait, il me tuerait. Je le connaissais depuis qu’il était dans le vendre de
sa mere.

Je n’ai pas porté plainte le commissaire m’a dit : soit tu portes plainte et on [’envoie en
taule mais c¢a va étre dangereux pour toi ; soit tu ne dis rien. J'ai rien dit.

La mere qui était en Afrique est revenue, elle m’a aidé a ressortir avec elle, je n’osais pus.
On l’a arrété avec un monceau de billets de banque chez lui. Le commissaire m’a téléphoné
et dit de me rassurer parce qu’on l’avait coffré pour un an.

Mais comme il a un BTS, ils l’ont libéré pour qu’il bosse. Il a répondu a sa mere que ¢a
suffisait pas les 1000€ alors il allait reprendre le shit, et depuis il continue. 1l sait faire que
ca.

Ca a fait du bruit dans la cité rose, car les copains du dealer qui oscillent entre la boisson
et le deal ils m’embrassent parce que j’ai pas dénoncé leur copain. Maintenant il doit avoir
22 ans. Tous les jeunes de la maison viennent lui acheter son shit, ils ont le RSA. 2 ou 3 fois

il fait le plein et il fait les livraisons pour les bobos qui font la féte ».

VII. La prostitution

On retrouve également des faits de prostitution, qui évoluent dans le temps, mais dont les

gardiens des deux rues font mention
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Femme de 71 ans Rue des poissonniers
«Avant il y avait beaucoup de prostitution. Les camions sont partis. 1l y deux ou trois
camionnettes, prés du stade Avant il y avait tous les camions jusqu’a la Chapelle, depuis

qu’il n’y a plus la douane, elles ont disparu. »

VIIIl. Ladisparition des associations

Un constat s’impose, les associations qui témoignaient antérieurement d’un vivre ensemble
d’autant plus apprécié qu’il appartient désormais au passé, a disparu avec 1’hétérogénéité des
populations mais aussi I’amenuisement du sens du collectif, I’éclatement des trajectoires
familiales, le chdmage. En bref, I’individualisation accélérée des comportements sociaux a
réduit fortement 1’intérét que pouvait représenter des lieux de sociabilité étroitement liés a

I’environnement vécu.

Deux responsables d’association, retraitées, rue du Terrage Paris

On n’est pas une association mais une amicale. La nouvelle population, elle veut bien étre
aidée, mais elle veut pas payer.

C’est 32€ / an. On a fait un apéritif dinatoire pour les informer. On était 15 sur 219
appartements. La féte des voisins, c’est fini. Ca déborde, ¢a boit.

La mobilisation est trés dure. Les gens sont individualistes, avant on avait beaucoup de
membres, c’était cheminot, les personnes relogées apres la guerre, Apres la guerre, c’est
devenu ICF. La population a changé, c’est trés social maintenant. Donc les populations
nouvelles, elles ne sont pas cheminotes, avant c’était la famille, on se respectait, il y a des
gens on se demande d’ou ils viennent,

On se réunit pas souvent. On avait une présidente qui a quitté et nous deux, on a fait le
relais pour pas que ¢a tombe. La présidente on [’a trouvée, et on va essaie de faire de
nouvelles choses : le jardinage dans la cour mais on ne peut pas faire ce qu’on veut ; la
sabliere contrdle tout, trop de réglementation. Donc on va faire une bibliotheque, il va
falloir faire une permanence réguliere pour accueillir les besoins des gens qui ont besoin
de parler.

On a ouvert un atelier de peinture tous les lundis de 6 a 8°° et il y a des fidéles, ils font de

trés belles choses ; ¢ ’est une locataire qui a fait les arts et métiers, ils peignent.
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On ne répond qu’aux locataires,

L ’objectif de [’association, c’est de répondre a la demande des locataires ; par exemple
lors de la rénovation. Les ouvriers n’étaient pas formés. lls ont refait [’électricité. Toutes
les pieces d’eau. Les baignoires ils ont mis de bacs, les wc tout refait, la cuisine en général.

Ca a été tellement mal fait.

IX.  Rester ou partir ?

Rares sont ceux qui se sentent forcés de partir. Cela renvoie exclusivement a des décisions de

transformation de I’environnement qui sont subies et non agies.

Couple 65 ans (bois colombe)
« Le batiment va étre démoli. Le métro pour le Grand Paris va passer ici et ca emmerde
tout le monde ; on va avoir une proposition. Je préfere [’ancien, je ne veux pas aller dans

le moderne »

Retraitée Argenteuil

« On atous a peu pres pareil. Aumoment de la réhabilitation on a été mis au méme niveau,
mais ca a été trés mal fait, on était les premiers des deux batiments lls savaient pas trop
comment faire. L’isolement n’a pas été fait. Sur les murs de coté, [’hiver, le mur extérieur,

c’est gelé. Ca n’a pas été fait. Ceux de Fernand Leger ¢a été fait mais c’est plus tard.

Ce qui domine, c’est en lien avec ce qui précéde la volonté d’échapper a I’environnement
dégradé (Rue Poissonniers) et le sentiment trés largement partagé de I’insécurité, d’étre

oublié.

Le sentiment d’insécurité

Jeune de 32 ans, d’origine maghrébine
« Le quartier, je n’aime pas, ¢a sent la précarité, je vois des gens, je vais au Lidl, c’est

pauvre.
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C’est la monarchie avec la sabliere, il faut envoyer une lettre a la chargée de clientéle, il
faut tout expliquer, ses problemes, partout d’ordre médical,

je veux partir. Pas un quartier de riche, mais la ou je me sente en sreté. Pendant 10 jours
je ne sors pas. Je fais de la phobie sociale, je me sens en insécurité, les gens se bagarrent a
la caisse, pareil a la sécurite, 1a-bas, le vigile j'ai les mémes origines que lui, il est arabe, il
fait passer avant tout le monde, les pratiquants.

Je suis né d’un pere musulman et d’'une mere catholique. Ils étaient respectueux. Je ne suis
pas pratiquant. Je fais toutes les fétes les deux.

J’ai eu un pere pratiquant il est algérien, mes sceurs elles sortaient. Mes origines on vous la
ressort. Le vigile il préfere les barbus, j’ai une carte je ne la sors pas. J'ai pas été élevé
dans l'intolérance. Ma sceur est mariée avec un africain et mes niéces sont métis et j’ai un
autre qui est bouddhiste. Je me sens oppresseé par le fait qu 'on est regroupé, Marcadet ¢ est
que des blacks, ici.

Ici je me sens pauvre. J étais pas pauvre. Maintenant je me sens pauvre.

Ici j’irai pas voir mes copains a 23h, j’aurai peur de rentrer ici a 23°°, non je passerai pas

la nuit pour ne pas rentrer ».

Couple de retraités, immigrés italiens, 75 ans
« Ca a changé beaucoup ici. Les gens ont changé. 1l y avait des bonnes gens, de la SNCF.

On a peur de sortir le soir. J'ai peur d’entrer et de sortir. A 7 on est a la maison. »

Le sentiment d’étre oublié

Femme de 70 ans. Rue des Poissonniers

« La ou s’est bien c’est pres de la mairie, mais ici on est completement oublié, au fur et a
mesure qu’ils ont refait les quartiers, tout va mal. Ici ¢a ne joue pas, il n’y a pas de
boboisation, de plus en plus en provenance mali, ivoirien, marocain. Sauf qu’avant c’était
moitié Sncf, ¢ca équilibrait. Y a un moment ou on a fait d’ici un ramassis de cas sociaux et

toujours plus

Femme 71 ans Rue des Poissonniers
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« Je vous assure que mon bonheur ce serait de partir, mais je n’ai pas les moyens.
Et quand je suis venu on m’a proposé Argenteuil c’était trop loin,
On m’a proposé Mantes la jolie mais on m’a dit qu’il fallait avoir les volets fermés, et puis

les crottes de chien, partout Je suis venu la, je n’aurais jamais dQ. »

X. Des Traits similaires en province

Que ce soit a Paris ou en province, ’afflux de nouvelles populations dans le logement social
provoque, comme on vient de le voir, nombre de frottements et d’amertume. Il ne s’agit pas

de racisme, trés rarement rencontré lors des entretiens, mais d’inversion des équilibres

traditionnels : la masse de nouveaux arrivants bouleverse les cadres de vie traditionnels et

provoquent regrets et critiques. Cela vaut autant a Paris avec les populations sub-sahariennes

et maghrébines que dans les Hauts de France avec les Roms.

Cela posé, le probléme semble beaucoup plus durement ressenti a Paris et dans la banlieue
que dans les Hauts de France ou pourtant le vote extrémiste (FN) est massif. 1l est sans doute

a référer a d’autres réalités en lien direct avec la pauvreté

Le cas de Maubeuge

Une directrice

« On avait des barres datant des années 1970, ¢a dealait, et il y avait de la prostitution.
C’est lié a la nature du bati, des tours hautes, construites dans les années 70, concentrées,
dans [’extérieur, on les mettait a la périphérie.

il y avait une tour de contréle ou les contréleurs avaient tout en perspective, Les garages
on les a fermés, ils faisaient leurs truc, J'essayais de travailler avec les jeunes, ils
taguaient, ils notaient le n° des voitures de police Ils avaient méme volé une arme de
policiers. La Population : beaucoup de maghrébins et beaucoup qui se radicalisaient ; les
filles enveloppées complétement, les gars en djellaba. Avec les mamans on arrivait a faire
des activites, les gars, eux, étaient en visu, ils nous regardaient,

J’avais monté un atelier de tag avec un dessinateur. Les jeunes, ils nous regardaient faire
ils voulaient étre payés ! Pourtant, c’était trés intéressant, tous les jours il y avait un
nouveau challenge, mais tous les soirs il y avait des rassemblements, et les gens n’en

pouvaient plus. lls crachaient, ils urinaient. Les papas descendaient avec leur chaise pour
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occuper l’espace et mieux géner les jeunes. Du coup, les jeunes, ils étaient partis et
s étaient trouveés d’autres bdtiments. On a réhabilité et on a bloqué les halls, on a fait des
locaux vélos, on a bloqué les garages avec un portillon, il n’était plus possible d’y
stationner. C’est devenu tout propre. J'ai décoré les halls avec des fresques avec les
empreintes de mains, les mamans, les gosses, les gens se sont appropries le lieu, ils étaient
contents de voir le résultat. On avait réhabilité avec les jeunes et on les a payés, on les a
inscrits & P6le emploi, mais le trafic était plus rentable.

1l y avait des impayés, c’était la problématique des gens qui repartaient au bled, fallait
attendre qu'’ils viennent. Beaucoup de familles et pas possible de mettre d’autres familles,

au mieux quand ils travaillaient dans le kebab, le batiment ».

Denain

Depuis la fermeture des mines, une ville comme Denain dont la richesse reposait autrefois
sur Usinor se retrouve confrontée a une grave crise. S’il y avait autrefois des cinémas,
désormais il n’y a désormais plus d’activité et la deuxieme génération n’a jamais vu
travailler les parents et n’a pas davantage espoir de trouver un travail. En 2010 c’est la
commune la plus pauvre parmi celles ayant plus de 20 000 habitants en France. La fin de
la sidérurgie en 1980 dont témoigne la fermeture d’Usinor explique un taux de chomage de
31% et le fait que seulement 27% des habitants sont imposables. De nombreuses maisons
sont vides, vidées par les voisins, dévalisées. En dépit des caméras, tout est volé, quand
[’eau n’est pas coupée les cuivres sont Volé ; du coup l’eau coule et les maisons sont
inondées. Denain abrite deux populations, maghrébine et blanche. Beaucoup de Roms en
ce moment. La radicalisation se voit dans la rue et le FN est en fleche. Le parti extrémiste a
obtenu 40 % au premier tour des élections présidentielles et 57 % au second. Resmes,
Maubeuge, Denain sont les 3 communes surveillées par la préfecture par la radicalisation.

On a des réunions par la préfecture pour étre informées, mairies, écoles.

Un travailleur social

« Il'y a beaucoup de problemes ethniques, le gars du CCAS est trés inquiet, beaucoup de
Maghreb et de Roms. La députée maire de Denain a demandé un plan Marshall pour sa
ville, il y a du privé dégradé et beaucoup de vendeurs de sommeils, il y a des immeubles
frappés d’insalubrité mais ils forcent. De nombreuses maisons individuelles sont découpées

en plusieurs logements, absence de logement.
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La police aux frontieres arrive avec des coups de force. On essaie d’éviter tout ce squat et
ces faux papiers et toutes ces fraudes aux CAF, avec tous ces ferrailleurs. Les Roms, ils
font une autoentreprise de ferraille et donc ils ont le RSI en découle tout : la sécu, la CAF.
RSI et prime de naissance et ils ont les primes de grossesse. Or ils ne sont pas obligés de
fournir des certificats. Ca représenterait environ a 90% des Roms arrivés

Les mamans Roms obligées de faire des gosses a 14 ans, pas de contraception

La précarité énergétique : ils s’alimentent au poteau lils ne paient pas de loyer, ils
squattent, et tout est trés injuste pour les autres

Ils ne paient rien, ils accueillent toute leur famille, sur-occupation, pathologie, probleme de
ventilation et déja que le bati n’est pas de grande qualité,

Et Ia on crie au secours car on ne sait plus faire, Ils ne parlent pas francais

L affaire rom : nos populations trouvent ca tres injustes, ils ont tout et les denaisiens sont

attachés a leur coin. Ils voient d’un trés mauvais ceil toutes ces aides a ce groupe ».

Denain, Un locataire

« Denain, ¢a a beaucoup changé, c’est devenu bizarre, les Roms y en a beaucoup, Denain
est reconnue comme la ville la plus pauvre,

Ca fait déja un bon moment, le temps des Roms, ils font une image encore plus dégueulasse
de Denain avec leur camion de ferraille qui trainent, ils sont une cinquantaine dans la
maison, il parait qu’ils paient leur loyer et qu’ils ont pas d’aide,

A coté de I’hopital y a un lieu pour se procurer des seringues »

XIl.  L’espoir luit ?

Terminons cette galerie des incivilités et du ressentiment dans le logement social par le
portrait d’un jeune dont I’optimisme se nourrit de la comparaison avec des situations vécues
bien pires et la certitude que 1’avenir est porteur de changements positifs, ne serait-ce qu’au
niveau de la transformation des populations environnantes. Serait-ce alors une question
d’age ? Sans doute, n’était que les locataires jeunes de son adge sont peu nombreux, et encore
moins nombreux les couples du méme &ge. Son optimisme tient sans aucun doute a son
expérience, celle d’un individu ayant vécu des situations bien pires — celles de Saint Denis —
mais aussi a son engagement social — il est délégué syndical — et finalement a son

tempérament, lui qui cherche absolument a vivre en paix avec ses voisins.
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Rue des Poissonniers
Agent sncf agent de maintenance

360 €tte, je travaille a Noisy le sec,
J’ai un salaire de 1900€ en 12 ans de carriere et je fais du décalé, le week-end. Si j’avais
pas les primes de panier (les déplacements) j’aurais 1700. Je suis CGT, délégué du

personnel,

Des gens de mon age sont forces de se mettre en coloc car ils ne peuvent pas payer seuls un
loyer. C’est dur d’un appartement. Ils m’ont proposé des dégueulasseries et plus cheres.
Deux fois e j ai refusé. Je travaille a Noisy et a la gare de [’est. Noisy c’est compliqué avec

le tram, je mets 45 minutes.

Au niveau de mes voisins, non pas de difficulté. J'en ai 3, on essaie de créer un lien. Il y a
deux personnes agées, des retraitées elles se baladent partout dans Paris, 82 ans et 75 ans.
Et un couple de cheminots, 35 ans. C’est un probléme a Paris ils ne se connaissent pas. On
se voit, on boit un café. La féte des voisins, oui ¢ca marche. Les jeunes ils se connaissent

bien il y a des ateliers de peinture.

Ici, c’est clairement pas standing, mais ¢ est vivable ; Je trouve ¢a agréable ici. Bon il y a
les Roms en bas, les réfugiés a Chapelle c’est un quartier qui n’avait pas besoin de ¢a, on
aurait peut-érre pu s’arranger autrement. C’est une situation sociale compliquée, c’est

triste la concurrence des pauvres.

Y a eu des mots contre les Roms. Un peu tout le monde. Ca va de la voisine, pas forcément
du racisme mais ras le bol, elle a un balcon et toutes les odeurs des feux de fortune qui
remontaient et comme ils sont &gés ils sont moins tolérants. Mais du racisme, franchement
non jamais. C’est du ras le bol, les déchets dans les escaliers, les poubelles qui dégueulent.
Bon y a des filles qui ont un foulard, je m’en fiche, les cheveux fluo, elles font ce qu’ils

veulent.

Mais les jeunes ne fichent pas le bordel. Je me fonde par rapport a la ou je vivais avant.

J’ai grandi a St Denis et la ou il y a eu la fusillade, la rue, c’est la ou il y avait ma
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maternelle, et puis apres j’étais aux Lilas, chez ma mere porte des lilas, ¢ca a empiré ils
peuvent étre violents la-bas. Ce batiment ici, il est bien agencé lumineux et solide. Pourtant

il est entretenu au minimum, ils ont peint mais les murs se lézardent, mais c’est costaud.

La mixité ? c’est pas la getthoisation mais c’est vrai qu’ici il y a beaucoup d’étrangers,
mais s’il y a pas trop de marginaux ni de chomeurs, c’est une question sociale, c’est une
richesse ici, il faut garder I’équilibre. La fin du Ramadan, ils passent chez nous, ils font la

féte, les Roms ils avaient fait un feu d’artifice.

Les anciens ils disent que ¢a s’est dégradé et c’est la population sub-saharienne et en plus,
les sub-sahariens et les maghrébins ils peuvent pas se blairer. Et en plus y a les Roms, eux
ils font consensus, personne ne les aime. Les élections, ici ¢a va étre [’abstention. Les petits

vieux, ce sera le Pen.

Moi ¢a me va ici, il y a deux stations de métro, Montmartre a deux minutes, mieux vaut étre
pauvre ici que riche a Stains ou Pierrefitte. En bas, ca picole pas, ¢ca fume un joint de
temps en temps, j’ai jamais vu des alcooliques. Y a un moment faut redescendre sur terre,

c’est pas le Bronx méme si c’est pas Beverly Hills, Le deal ok mais c’est pas trop génant.

Y a pas de vandalisme, et si y a des merdes de chien dans les couloirs, la ou j’ai grandi y
avait tout partout, de la merde dans les couloirs, les dépots d’ordure par les fenétres, ici

c’est la civilisation.

Le seul pire ici ce sont les Roms et les migrants, mais c’est pas la population sociologique
du quartier Ici ¢a se gentrifie. Vous montez vers Poissonniers, il y a des bobos c’est trop

cher ¢a vous exclut les cafés.

Il'y avait a la chapelle un truc désaffecté de la RATP, ils ont fait des bars et le prix des
consommations ca a exclu les gens du quartier, c’est devenu le lieu branché. Tout ce qui est
logement social, ¢a fait ilot mais le reste ¢ca monte. Dans 20 ans ¢a va péter toutes ces
barres et tous ces immeubles, et aprés ils feront des logements mixes, propriétaires et
locataires. Avant vous étiez pauvre et a Paris et les services inédits, maintenant les gens

qui veulent acheter ils doivent aller en seine et marne, et ils ont pas les services.
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Conclusion

A la différence économique des precaires / tres précaires des Hauts de France, la situation des
locataires du parc parisien semble en meilleure position, mais la situation souvent deplorable
de Paris en matiere de vivre-ensemble tient & des raisons qui échappent au bailleur. A la
différence des Hauts de France ou la question de I’investissement peut, in fine, est corrélée a
des niveaux de paiement trés réduits, le bailleur parisien ne peut pas chercher une
amélioration en luttant directement contre les causes du sentiment de victimisation et du

ressentiment. Ce n’est pas de son ressort.

Pour cette raison, reprenons la question posée au début de ce chapitre et interrogeons-nous
pour savoir si les maux recenses en termes de mal-vivre et de manque de cohésion, de
frustration et de sentiment d’abandon, en un mot si toutes ces pathologies sociales
mentionnées dans ce chapitre peuvent relever de l’intervention du bailleur. En d’autres
termes, la question n’est-elle pas celle de la responsabilit¢ de I’Etat qui en déléguant la
mission sociale au bailleur en profite pour s’affranchir de tout devoir a I’égard des
populations concernées ? L’autre question est de savoir comment le bailleur peut intervenir
sur cette réalit¢ qu’il subit mais dont le spectre échappe a son cceur de métier. Loger les
populations défavorisées, releve a coup sir de sa charge ; soigner les effets des pathologies

sociales résultant de la misére, sans doute pas. A tout le moins, pas seul.

Pour cette raison, également, les coopérations nouées avec les associations sociales sont
cruciales. Elles sont, comme on va le voir, différentes entre les deux régions. C’est 1’objet des

deux parties suivantes.
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Partie VI.

L’action collective et sociale
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Ayant pris connaissance des situations liées a la précarité énergétique et plus largement a la
pauvreté, ainsi que de celles résultant d’un environnement a la fois en profond
bouleversement et en profonde déshérence sociale, considérons maintenant les réponses
apportées par le bailleur. On distingue ici 1. I’action collective locale circonscrite a quelques
initiatives visant le vivre-ensemble, 2. I’action sociale qui cible 1’assistance apportée aux
locataires dans le besoin, et 3. I’action globale qui témoigne de la combinaison des différents

acteurs publics et privés pour traiter de situations réclamant la transversalité de 1’action.

1. L’action collective locale

Par action collective locale on entend les activités de voisinage qui sont de nature a renforcer

le lien social, la cohésion sociale locale.

Une importante différence sépare ici Paris de la province.

A Paris, on regrette souvent « les temps anciens », ceux de la communauté locale et des
actions avec les voisins qui s’opéraient au sein de I’amicale lors de manifestations ou se
retrouvaient les familles. Souvent cette disparition des anciennes formes de cohésion de
voisinage est référée a ’arrivée de populations nouvelles et a un sentiment d’abandon de la

part des services publics.

Les mémes phénoméenes de disparition des services publics locaux et d’arrivée de
nouvelles populations se retrouvent dans les zones en déshérence de province. Néanmoins
c’est ici que les interventions du bailleur ou les initiatives de locataires sont encore présentes
et vivaces. Au titre des premiers, on note l’accompagnement dans des interventions
collectives de type éducatif ou ludique a I’image des initiatives aupres des jeunes de grands
ensembles ou des jardins récréatifs qui reprennent les dimensions (cette fois collectives) des

anciens jardins ouvriers. Au titre des seconds, les amicales de locataires.

Absence d’action collective de voisinage a Paris
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Une différence trés importante sépare les locataires qui ont eu une expérience d’engagement
dans le passé (que ce soit I’activité syndicale ou plus locale, dans I’amicale), de ceux qui n’en
ont jamais eue. Les nouvelles populations (d’Afrique noire et du Nord) en relévent et cela
d’autant plus qu’ayant longtemps attendu avant d’obtenir un logement, certaines d’entre elles
ne visent qu’a se dissimuler sans s’engager dans aucune action collective. Par désintérét ou
par manque de connaissance du possible bénéfice qu’elles pourraient tirer de leur
participation, elles s’abstiennent de tout engagement. On note un profond désengagement des

jeunes.

Retraitée 75 ans Argenteuil

« Dans le quartier il n’y a plus de bureau de poste depuis 2015 ; sur la dalle, plus de grande
surface et plus de commercants ; On avait tout a portée de la main, et il y a une pharmacie. On n’a
plus assez de médecins. Pas remplacés apres la retraite. Il n’y en pas assez. Vous attendez 4 ou 5
heures. Le quartier a mauvaise réputation ; on dit que le quartier on se fait attaquer ; pourtant moi
je parle avec les jeunes. On n’aimerait pas qu’on nous parle de travers comme on leur parle. Il y a
des descentes de police

L’amicale il n’y a plus que 4 membres du bureau. Avant on avait 60 adhérents, maintenant 16 ['n
dernier, et cette année j’en ai vendu 4...ils ne veulent pas cotiser.

L’amicale a été créée en 1970, I'objectif était de défendre les locataires. Je suis arrivé le 1°" aolt
1970, il n’y avait pas d’ascenseur, la route n’était pas terminée.

La population a completement changé. Maintenant c’est la politique de la porte fermée. La
diversité de la population. C’est I’époque qui fait ¢ca. La féte des voisins, avant on la faisait dehors,
chacun apporte quelque chose, maintenant il y en a plein qui arrivent les mains vides qui se
servent.

Le racisme, ¢a se traduit par des coups bas, je leur ai dit qu’ils parlent a mes fesses. Il y a eu des
inscriptions, mais on a repeint. Inscriptions contre les arabes.

Dans le temps il y avait des jeunes, maintenant on n’ouvre plus les caves ils avaient mis le feu. La
drogue, ¢’est moins qu’a un certain temps

...Dans ’amicale, on savait ; maintenant y a plus personne. On discute entre nous ; Avant c’était
tellement mieux. Les gens étaient plus proches, on parlait. Maintenant c’est la politique de la porte

fermée »

L’action collective de voisinage en province
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On releve assez fréquemment en province 1’existence d’initiatives conjointes des locataires et
du bailleur pour aménager des petits jardins — familiaux ou partagés -, que ce soit dans la
résidence a Béthune ou a I’extérieur, a I’instar de Douai. La, un terrain situé prés de la prison
a été cédé a deux locataires, a charge pour eux de le mettre en état, le bailleur leur ayant

attribu¢ une somme de 5000€ pour le fonctionnement : achat d’outils, graines, etc.

Une responsable sociale, Douai

« Je leur ai demandé de créer une association, et dans ce cadre, d’intégrer |’éducation des enfants
de la résidence ; il y a une personne qui organise pleine de choses pour les gosses. lls organisent
des demi-journées pour les enfants, on fait des photos et on les envoie ; ils organisent des repas
notamment dans la féte des voisins. Ils sont déja 10. Tous les légumes en fonction des saisons, le

terrain sera toujours cultivé et je leur ai demandé de prévoir des solutions pour les personnes a

mobilité réduite (tables, palettes pour qu’ils le fassent a hauteur) ».

2. L’action sociale et civique

Une autre différence sépare Paris de la province quant a la présence / visibilité de 1’action

sociale.

A Paris (ou en banlieue), les conseilleres sociales, plus largement celles en charge de 1’action
sociale ne sont guére connues. Mais si elles sont parfois critiquées pour ce manque de
visibilité et d’intervention auprés des locataires, elles sont les premiéres a le regretter dans la
mesure ou elles se retrouvent le plus souvent cantonnées dans des tadches de gestion
administrative. Leur seul interlocuteur devient leur ordinateur. Donner plus de marges aux
conseillers / conseilléres (Paris) qui se sentent trop éloignées du terrain, et donc leur permettre

de faire des visites a domicile est sans aucun doute une importante recommandation.

Conseillére de Paris
« Il ne faut pas rester sur ce qui Se voit. C’est global, on n’est pas seulement sur un rapport
ressources / charges, tout dépend de ce qu’on priorise. Nous on voudrait des marges plus larges,

notre action est limitée ».

En province, la proximité est plus grande et leur action également plus importante.
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De la manicre la plus générale, ’action sociale a changé de dimension. Plusieurs raisons
I’expliquent : [’accroissement des impayés, D’apparition de nouvelles populations,
I’émergence de nouvelles pathologies mais aussi le désengagement de I’Etat et sa volonté de
faire assumer ce champ social par les bailleurs sociaux. Pour toutes ces raisons, il est
demandé désormais aux personnels qui ont la charge des affaires sociales des investissements
qui dépassent parfois leurs compétences. Par manque de temps, de formation, ou peut-étre

méme d’inclinaison, il leur est trés difficile d’assumer ce nouvel aspect de leur activité.

De nouvelles pathologies apparaissent, notamment d’ordre psychique, qui relévent de soins
psychiatriques (voir plus haut). A cela, les personnels de I’action sociale ne savent pas faire
face. Ce n’est pas leur métier ; ils / elles n’ont pas été formé(e)s pour cela et pourtant de plus
en plus, elles doivent y répondre. Des coopérations doivent étre approfondies / favorisées

avec les milieux hospitaliers, ce qui a déja lieu en certains endroits (voir plus haut Douai).

Par ailleurs de nouvelles populations émergent ou doivent €tre prises en charge par 1’action
sociale. Les Roms, dés aujourd’hui ; d’autres populations de migrants dans un avenir proche.

Mais sur ce point, la méconnaissance des réponses est généralisée.

Ce sont ces situations de méconnaissance des nouvelles taches qui sont de nature a rendre
compte d’une certaine insatisfaction a I’encontre du personnel social. Si certains se félicitent
de leur présence, d’autres en revanche — c’est le cas d’Argenteuil — témoignent d’une certaine
amertume devant leur « absence » mais qui semble n’étre que le constat d’une impuissance

géneralisée.

Paris Une gardienne

« On a des conseilleres a ['agence trés gentilles. Elles viennent a la demande du locataire ou quand
il y a une grosse dette, elles se déplacent. Je les appelle quand je vois que ¢a va mal ; quand je vois
que le locataire ne me l’a pas apporté le 15 du mois. Je lui ai fait des relances, et il répond pas ou

alors il me dit qu’il n’a plus de boulot ».

Banlieue parisienne Un gardien
« Pour moi, elles sont inexistantes les assistantes sociales. Or elles devraient venir. On en a

besoin, c’est leur réle; je n’ai pas le temps moi, ce n’est pas mon role. Elles pourraient se
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rapprocher des locataires, moi j’ai une relation professionnelle, elles, elles pourraient avoir des
renseignements sur la situation des couples par ex. rentrer dans l’intimité, savoir si la femme est
battue, s’il y a des bagarres entre les voisins, moi je ne peux pas prendre parti ; par contre, elles
pourraient jouer le réle d’intermédiaire social.

Oui j’ai des soupgons qu’il y a des situations familiales dures, femmes battues, pas les enfants. Moi
je gére le patrimoine, pas les gens ; je ne suis pas formé a les gérer, je suis trés relationnel. Je ne

veux pas entrer la-dedans ».

3. Action sociale, action globale

Penchons-nous sur le département social du bailleur a Douai pour considérer la pluralité des
taches sociales qui sont les siennes. Il les développe avec ’aide de plusieurs associations :
Pact que I’on examinera plus bas et la Sauvegarde, ainsi qu’avec les professionnels des

secteurs concernés : éducateurs, assistances sociales, responsables en psychiatrie.

En direction des malades psychiques une action est conduite depuis deux ans avec le CMP,
I’hopital médico psychologique, en lien direct avec les infirmiers et les assistances sociales.
Des colocations de 3 personnes ont été créées. Chacun a une indemnité, et chacun est suivi. Il
s’agit majoritairement d’individus masculins, des hommes qui font face a des situations de
divorce et n’y arrivent pas. « Si le péere se sépare de sa femme, il ne se sépare pas des
gosses ». A Douai, deux familles sur trois se séparent, et ce a tous les ages de la vie. Pour de
telles situations, une colocation de 3 femmes est a 1’étude une nouvelle colocation de 3

hommes va voir le jour.

La responsable du service de Douai

« Je travaille depuis deux ans avec le CMP [’hépital médico psychologique, avec les infirmiers et
les assistances sociales. On a créé des colocations de 3 personnes, on a de grands batiments ici a
Douai.

Ils ont une indemnité, chaque personne est suivie. Pour ce cas-la, ils ont chacun I’APL on les loge
dans un T4, La premiere expérience date de 2014. Une personne a demandé a se loger seule, on [’a
logé dans un T2, et on a fait rentrer une troisieme personne.

Je suis en étude pour faire une colocation de 3 femmes et on va refaire une coloc 3 hommes encore
J’ai un autre cas avec le CMP et je travaille directement avec les infirmiers. On loge les gens dans

un T1 individuellement (studio), ceux qu’on n’arrive pas da louer aux étudiants ; ceux qui sortent du
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thérapeutique n’ont généralement plus rien. J’ai un individu qui a tout perdu, femme et enfants,
tendances suicidaires etc. ; un autre, il est completement déstabilisé.

On travaille beaucoup le handicap moteur et maintenant ¢ga commence a se savoir ».

En mati¢re d’assistance aux migrants, trois familles de Syrie et d’Erythrée ont été logées dans
le centre de Douai. Ils sont totalement pris en charge par I’Etat. S’y sont ajoutées deux
familles Roms avec 1’aide de la mairie. Le pére est embauché par une association d’insertion,
ou il fait de la réparation et de la peinture comme les autres personnels de ces chantiers de
réinsertion. Ils sont logés dans 16 logements, entierement réalisés par le chantier d’insertion

pour lesquels le service a paye les matériaux.

En matiére de coopération avec la justice, le service met en place depuis deux ans I’accueil

d’individus condamnés a des peines d’intérét généraux, Un accord a été signé avec le SPIP et

le procureur, et le service accueille en mai 2017 la 9°™ personne.

Responsable sociale, Douai

« On n’est pas censé connaitre le délit. J'ai eu un chef d’entreprise auquel j’ai dit qu’il fallait
nettoyer les parties communes, il avait été pris alcool et drogue. Il a fait deux mois chez mois.
Actuellement j’ai une jeune fille avec un bracelet qui a 70 heures a faire et qui a fait une formation
de magon a Quentin, donc elle vient le vendredi, elle veut travailler manuellement elle fait les

voitures, le nettoyage ».

4. Actions de prévention sociale et politique

Dernier axe de I’action sociale, celui concernant les autorités politiques publiques, a
commencer par la mairie. Dans le bassin minier, a Béthune, un contrat local de sécurité et de
prévention de la délinquance a été établi entre les autorités publiques et le bailleur. Une fois
toutes les six semaines, un représentant du procureur, du service des transports, de la police
municipale, de 1’école, du centre de réinsertion, les RG, les bailleurs sociaux et deux
médiateurs se rencontrent pour échanger leurs expériences, informer les partenaires sur les
problemes rencontrés. Cette expérience qui se développe depuis plusieurs années est
considérée comme un succés. A Bruay, une autre expérience a vu le jour, reposant sur le

principe d’une commission par quartier.
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Enfin, une autre problématique est apparue ces dernieres années, la radicalisation islamiste.
Elle frappe les quartiers les plus pauvres, et on la reléve dans des villes comme Denain. La
réponse est précise de la part des autorités : dés qu’un cas, voire un doute sur un cas, est
signalé, I’information est remontée a la préfecture au cours des commissions dans lesquelles

les partenaires se retrouvent.

Conclusion

L’examen de I’action sociale qui revient au bailleur est sans doute ce qui a le plus contribué
durant les derniéres décennies a I’évolution de ce métier. Désormais, le bailleur est un acteur
social — et par social, il faut comprendre ici sociétal — de premier plan tant les attentes
convergent vers lui de la part d’acteurs qui lui ont délégué leurs anciens champs de
prérogatives. A commencer par 1’Etat quand dans le méme temps, les attentes croissent,
notamment en provenance des collectivités locales.

La ou le bat blesse, c’est que cette décentralisation des compétences a 1’acteur économique ne
s’est pas accompagnée de celles de 1’acteur politique ou administratif. La France évolue tres
lentement a cet égard : les pratiques locales sont renforcées sans que le centre ne se décide a
décentraliser ses prérogatives législatives, normatives, donc réglementaires. Cela ne peut que
contribuer a accroitre les tensions.

Examinons au chapitre suivant les types d’intervention qui se développent dans le champ des

associations sociales.
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V1. Trois types d’interventions sociales

Les associations
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Dans la lutte contre la précarité, les dispositifs d’aide et les outils publics de soutien et
d’assistance sont décisifs. Pour les mettre en ceuvre, on note la présence d’un grand nombre
d’associations de taille variable. Les plus grosses comprennent plusieurs milliers de
travailleurs, les plus petites, quelques individus. Pour clore cette étude, mentionnons trois cas
d’intervention sociale, dont le trait distinctif tient sans doute d’abord a la taille des
associations et a la forme de I’intervention. Elles concernent exclusivement les Hauts de

France.

l. L’APSA, L’Association Pour la Solidarité Active

L’APSA est située a Lens. Comme elle I’indique sur son site, elle milite pour une société de
partage, juste, inclusive et fraternelle ». L article 2 de ses statuts précise qu’elle a « pour objet
d’aider ou de promouvoir toute action de solidarité, visant notamment a [’aide matérielle et
morale, a [’hébergement, la formation a [’insertion sur le plan social, sanitaire, civique,

culturel et professionnel des personnes.... ».

L’APSA inscrit son action dans le cadre du partenariat avec les acteurs du département qui
dans le passé ont élaboré le PDHI: plan départemental accueil hébergement insertion
(autorité et financement de 1’état). Le PDLPD plan départemental d’action pour le logement
des personnes défavorisées (ou pour la premiére fois on a parlé d’un droit d’accession et de

maintien a un logement).

Le FSL (Fond solidarité de logement) représente I’accompagnement financier géré par I’Etat.
L’association intervient dans le cadre du maintien au logement. Les familles qui ont acces au
FSL (selon un bareme financier) vivent avec les minimas sociaux. Le baréme est établi par
rapport a un reste-a-vivre. Ce peuvent étre des travailleurs pauvres ou des familles qui ont une
charge importante de loyer. Le FSL a également un volet énergie et de paiement de factures

(électricité, gaz, Téléphone).

La précarité énergétique est une problématique trés importante qui représente un axe
prioritaire pour le département au titre du PDAHLP et de celui qui doit lui succéder
PDAHLPD (le plan départemental d’action et d’hébergement pour le logement des personnes

défavorisées). Le département a mis en place des kits énergie et en a équipé les familles. Il a
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¢galement organisé des formations habitat ainsi qu’une politique d’équipement, qui se

développe autour de la fourniture d’ampoules économes (mais pas des smart grids).

L’APSA développe quatre modes d’intervention sur le logement social :

Les diagnostics sociaux et financiers concernent 300 familles indiquées par la sous-préfecture.
La loi de 1998 cherche a remplacer un systéme coercitif (I’expulsion) par un systéme de
prévention. Quand il y a un impayé, I’huissier intervient (par assignation, c¢’est-a-dire
convocation au tribunal) et il transmet la copie a I’Etat. C’est a ce moment que la loi demande
que l’association intervienne. Celle-ci dispose de deux mois a partir de ’interpellation de

’Etat.

L’autre dispositif est ’accompagnement vers et dans le logement. Il s’est imposé une fois tiré
le constat que les individus qui sortent d’un dispositif d’hébergement se heurtaient a nombre
de difficultés et sollicitaient un autre dispositif. Il s’agit donc de la volonté d’accompagner les
personnes des la sortie d’une structure d’hébergement pour éviter les rechutes. L’objectif est

de travailler en prévention (traitement d’impay¢€s et expulsions). 80 familles sont concernées.

L’autre dispositif est celui de la sous-location avec bail glissant : il s’agit d’un dispositif
d’acces au logement, pour des personnes en structure d’hébergement pour des personnes qui
ne peuvent pas y avoir acces, faute d’expérience parce que déja expulsé, ou pour une autre
raison, qui fait que le bailleur ne veut pas les reloger. L’association est locataire et sous-loue &
des personnes auxquelles elle apporte un accompagnent en échange de son engagement a
entretenir le logement. Au bout de 9 mois une rencontre est organisée avec le bailleur,
I’association, la famille. Si I’évaluation est positive, on « glisse » et la famille devient
locataire. 10 — 15 situations ont lieu dans 1’année. Le risque (considérable) est que la famille
dégrade le logement et que 1’association soit ainsi mise en difficulté. Si la décision finale
revient au bailleur, le dispositif, lui, est financé par le FSL qui exige d’avoir une convention

avec le public.

L’association gére 1’hébergement temporaire (I’allocation ALT). Il s’agit d’un dispositif
d’insertion pour des personnes en rupture d’hébergement faute de logement disponible.
L’association de Lens dispose de 22 hébergements ALT, soit une centaine de personnes

accueillies et hébergées. Les logements sont les Maisons des Mines appartenant au bailleur
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public Maison de cités, auquel 1’association paie un loyer. Ce sont des logements diffus qui

permettent de maintenir les gens sur leurs lieux.

Ce responsable d’association fait le constat que les personnes dont elle s’occupe représente un

panel qui s’¢largit, et la lutte contre la précarité énergétique reléve de leur intervention

« Avant on avait une grande majorité de personnes vivant des prestations (minima, RSA,
etc.). Maintenant on a beaucoup de travailleurs pauvres, des salariés pour des raisons
diverses (maladie, séparation,). Beaucoup de retraités également. C’est souvent 1’énergie
qui est mise de coté. Les personnes préferent se limiter, considérant qu’ils n’ont pas les
moyens et ils préferent avoir un toit que se chauffer et ils se chauffent avec un feu

d’appoint ».

Pour conclure, mentionnons le contrat qui lie 1’association au bailleur SIA en lien avec les
familles qui ont des difficultés de paiement et qui ne peuvent pas aller vers le FSL. Le contrat
est passé apres un appel d’offre et repose sur une évaluation de mois d’accompagnement, dont
le nombre, suivant 1’évaluation, peut-étre de 3, 6 12 mois. Sur I’arrondissement de Lens, il

s’agit de 50 familles et par an environ 150.

1. PACT

Le PACT est une association qui gere des structures d’hébergement et des projets d’insertion.
Il a été créé dans les années 1950 suite a I’appel de 1I’Abbé Pierre pour lutter contre les taudis
et personnes en grande difficulté. 1300 logements sont ainsi gérés dans les arrondissements de
Valencienne et de Cambrais. Le parc s’est constitu¢ lors de la fermeture des usines des
secteurs du textile et du charbon (Valenciennes et Anzin avec les mines et les soieries). Ce

sont a la fois des maisons de ville et du béti dans le diffus.

La population dont PACT se charge est semblable aux autres groupes analysés dans ce
rapport : Familles aux ressources limitées, minimas sociaux, personnes agées avec de faibles
retraites, chdmeurs, jeunes enfants livrés a eux-mémes, jeunes de 18-25 ans. Sur le dossier de

la drogue, PACT intervient en matiére de désintoxication en mettant a disposition des
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appartements thérapeutiques. Elle délivre des Kits aux toxicomanes pour se shooter plus

proprement.

Les chantiers d’insertion cherchent a remettre les gens au travail (le plan départemental
d’insertion a été achevé en janvier 2017) les objectifs de remise a I’emploi trop €levées. Or les
personnes ont des parcours tres compliquées (mobilité, santé, administratifs, familiaux,
financiers). PACT travaille pour les particuliers en se chargeant de la maitrise d’ceuvre avec
intervention d’entreprises pour coordonner les corps d’état, ainsi que du service
d’amélioration de 1’habitat pour les personnes dgées / handicapées, permanence pour les aider.

Les ouvriers de PACT sont employés a la semaine.

L’action sociale, se divise en trois secteurs. Le premier est celui de 1’hébergement avec un
centre de 22 places pour les sans-abris a Valencienne dans le cadre du 115. Par ailleurs sept
logements diffus de T 1 au T5 sont affectés a des personnes en rupture (femmes seules, avec
enfants ou en difficulté et dispositif d’urgence). Les individus peuvent s’inscrire dans un
circuit de réinsertion tandis que les enfants sont inscrits a 1’école. Une fois que les individus
sont logés, une conseillere sociale et familiale les inscrit dans les dispositifs d’acces au
logement dans le PDHLPD (plan départemental hébergement et de logement pour les
personnes défavorisées cogéré par 1I’Etat et le département). Les bailleurs ont des parts
réservataires et doivent prendre dans leur parc un certain nombre de personnes. Enfin, s’y
ajoute une Maison-relai de 18 places pour des familles qui sont confrontées a des problémes
d’isolement et donc d’intégration sociale. Une animatrice propose des temps collectifs, repas

communs, sorties pour la péche créer du lien.

Par ailleurs, PACT emploie 8 conseilléres sociales sur les deux arrondissements (avec 2
conseilléres a Cambrai) pour prendre en charge 300 familles par an (accés ou maintien dans le
logement) dans le cadre du FSL qui les missionne a cet effet. L’accés concerne la recherche
de logement, pour des familles expulsées en raison d’impayés de loyers, et I’intervention
s’étend jusqu’au paiement de la caution. Tous les six mois, un bilan est établi et si la famille a
besoin de consolider certains aspects de sa vie (charges, rangement,) une prolongation peut

étre demandée.

La mallette
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En matiére plus précisément de lutte contre la précarité énergétiqgue PACT a mis au point une
innovation originale : 11 s’agit d’une valise de démonstration pour apprendre a économiser
I’énergie. La mallette contient un jeu de I’oie, constitué d’une maison en 3 D. Les cases du jeu
représentent les lieux et ustensiles liés a la consommation de I’énergie dans la maison, et les
questions portent sur I’ensemble des comportements dans la maison : faire face a une fuite,
boire I’ecau du robinet, conserver 1’eau au réfrigérateur, mélanger les produits domestiques,

conduire économiquement une voiture etc.

PACT organise une séance avec plusieurs familles et un petit livre est distribué portant sur la
sécurité, 1’hygiéne, la santé, les droits et devoirs du locataire, le chauffage, 1’eau,

I’environnement. Les questions correspondent aux différentes pieces de 1’habitation.

A la derniére séance, les présentateurs de la mallette demandent aux locataires de lire leur
facture et ils leur expliquent les differents problemes liés a la consommation, aux taxes, et aux

fournisseurs.

Faute de financements, 1’utilisation de cette mallette ne donne lieu qu’a une vingtaine de

démonstrations par an.

I11.  Développement local et Insertion

A la différence des autres associations présentées plus haut, Développement local et Insertion
représente une petite structure d’intervention fondée sur une stratégie d’assistance
individualisée a I’attention d’un public trés défavorisé dans le bassin de Lille, Valenciennes et

Lens. Tous sont en situation de non-paiement et donc d’endettement.

De mars 2014 a décembre 2016, le dispositif que sa fondatrice, Marie Calléde, a mis au point
avec le bailleur SIA, a concerné 187 personnes sur Valenciennes. Compte tenu des résultats
positifs, une seconde tranche de 149 personnes a vu le jour de fin 2015 a fin 2016 sur la ville
de Lens pour 149 autres locataires. Soit un total de 336 personnes. Le contrat passé avec SIA
a stipulé que 1’aide devait étre fournie a 336 personnes que le bailleur a lui-méme indiquées

pour participer au dispositif.
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Avant de présenter le dispositif mis en place, précisons I’ambition qui anime sa responsable et

qui constitue la clé de la réussite : son engagement total pour la cause de la réinsertion

La responsable de Développement local et Insertion
« Quand je vais chez eux, je leur donne mon portable et ils m’appellent quand ils veulent et quand
on commence on ne les lache pas, ils nous font confiance. On s’occupe des gens comme des amis,

c’est ce que je dis a mes collegues, ce qui manque c’est la fraternité ».

L’objectif a consisté a aider la personne a se reconstruire pour pouvoir aborder 1’emploi et
pour se trouver en capacité d’assurer ses différents paiements. La stratégie vise ainsi a porter

assistance a des individus qui se trouvent en situation personnelle trés délabrée.

La responsable de Développement local et Insertion

« lls ont tous 4 ou 5 chiens, et la télé qui chauffe. Que des gens en difficulté. Pas de jeunes, plut6t
des 35-55 ans. Les retraités on les voit quand ils ont des dettes. J'avais un couple qui voulait se
pendre. Ils sont tous dans le logement social, ils n’arrivent pas a payer le loyer. Endettés, ils n’ont

pas paye la cantine, ’électricité, [’eau, [’énergie, les crédits a la consommation ».

L’aide est donc personnalisée. Pour cette raison, I’investissement individuel est trés lourd de
la part des personnes associées au projet : la responsable et trois autres femmes, qui ont en
charge pour chacune d’entre elle, un aspect de la personne (son profil financier, la remise a

I’emploi etc.

Une base de données a été construite a propos des ressources de I’individu, et de

I’accompagnement en matiere d’emploi, de santé, de mobilité, de justice.

La responsable de Développement local et Insertion

« C’est tres simple : je vais chez les gens, je fais un bilan exhaustif de ce qu’ils ont fait et de ce
qu’ils peuvent faire. Je passe 2 heures, 3 heures chez eux. Je regarde si les gamins jouent ou
roupillent. Il y a des familles sans carte d’identité, les enfants pas a 1’école, J'essaie de voir les
ressorts qu’ils ont, et je fais leur cv avec eux, je les prends en photo avec un sourire et aprés on met

tout en ceuvre pour trouver le poste de travail. »
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Le premier objectif est donc de redonner confiance en soi a la personne de manicre et d’étre

pleinement disponible a cet effet.

Une méthodologie a été mise au point par la responsable qui repose sur :

L’¢laboration du CV (avec une photo souriante), qui met en avant leurs compétences,
leurs qualités, leurs savoir-faire (dont ils n’ont souvent plus conscience), est une base porteuse

pour la suite de I’accompagnement global.

Le CV est rédigé, envoyé chez eux pour correction puis imprimé en 20 exemplaires

apres validations selon un modele qui a été établi par la responsable de 1’association.

Simultanément, la responsable du projet travaille avec les différents acteurs locaux afin de
« replacer » dans 1’emploi les individus dont elle a la charge. L’équipe travaille avec Pole
emploi et avec le CREPI (club régional des entreprises partenaires de 1’insertion), la CCI et la
Chambre des métiers. Par ce biais, le contact est noué avec tous les présidents des branches.
Par le directeur de Pdle emploi les rendez-vous sont obtenus avec tous les directeurs
d’agence. Coté formation, les contacts sont noués avec I’AFPA et tous les centres de

formation, tous les 2 ou 3 mois.

La responsable de Développement local et Insertion

« Avec la chambre des métiers j'ai vu qu’il y a beaucoup de travail a la personne dagée, une
entreprise de couche culottes ici, préparateur de commande et le nettoyage / ménage. L’aide a la
personne, jusqu’a présent on n’avait pas besoin de diplome, mais maintenant il faut un diplome. Je
pousse les femmes a passer un dipléme. Souvent elles sont en remplacement, je les invite avec Pole
emploi pour qu’ils le fassent. Les jeunes filles j’essaie de les envoyer a [’école de la 2de chance, ils

peuvent trouver autre chose que femmes de ménage ».

Un obstacle important est celui de la mobilité

La responsable de Développement local et Insertion
« C’est le plus gros probleme. Méme a Lille il n’y a pas de transport la nuit. Ici la catastrophe, ils
n’ont pas de voiture, pas de permis. On leur a retiré. Le permis quand ils peuvent, c’est tres rare.

On fait le trajet avec eux, et je cherche [’emploi en fonction de leur trajet de bus prés de chez eux.
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Pas possible qu’ils le fassent en voiture. On se bat pour que les bus soient plus développés. On se
déplace avec eux au début, je vais avec eux la premiere fois a. Si vous étes au RSA ils ne savent

méme pas qu’ils ont la gratuité des transports. 1l m’arrive de payer le timbre fiscal »

55% des individus du dispositif ont trouvé un travail et s’y tiennent : un contrat aidé dans une

entreprise de nettoyage, I’autre en interim135 sur Lens et 65 au travail, pareil a Valencienne.

Entre 2014 et 2016, 336 personnes ont bénéficiés de ce programme.
102 personnes ont retrouvé un emploi, 40 personnes suivent (ou ont suivi) une formation.
Sur Valenciennes : au ¥ du parcours, 90 personnes ont repris le reglement de leur loyer,
évitant ainsi les expulsions (soit 69%).
30% des dettes accumulées ont été récupérées

Sur Lens, les chiffres sont en cours de traitement.

La responsable de Développement local et Insertion a gagné un prix national (le fonds
d’initiative social qui réunit tous les bailleurs sociaux) pour le caractére innovant de son

activité.

La responsable de Développement local et Insertion
« Je leur ai dit qu’on revenait aux principes de [’action sociale : étre proche des gens. Les gens se

prennent pour des nuls, avec moi ils ne se sentent plus un pestiféré ».

Conclusion

Aujourd’hui, le travail social est dans une mutation considérable en raison de la concurrence
notamment financiere. Beaucoup de petites associations ne tiennent pas. Qu’un seul
financement vienne & manquer et la petite association tombe. Les financeurs ne souhaitent
plus souvent parce que c’est trop compliqué pour eux, avoir 7 ou 8 interlocuteurs. Ils

préférent en avoir un ou deux.

Si personne n’ignore les phénomenes de rentabilité et si tous les interlocuteurs rencontrés
considerent comme légitime de subir des contrdles, néanmoins ils sont nombreux a réclamer
que leur travail soit évalué difféeremment. lls demandent surtout que le contréle ne soit pas

limité au seul aspect financier mais élargi a la globalité des taches qu’ils entreprennent dans la
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mesure ou ils traitent de la complexité et de la globalité de la personne en situation de

précarité.

On retrouve avec cette remarque celle que nous avons énoncée au debut de cette étude
lorsqu’a propos de la précarité énergétique nous avons indiqué que ce phénomeéne ne peut étre
réduit a un indice quantitatif mais doit étre élargi a la situation globale : celle de la personne
inscrite dans un territoire particulier et pour laquelle plusieurs mesures relevant de différents
secteurs doivent étre combinées. A la globalité des dimensions de la personne doit

correspondre la transversalité des approches de traitement de la précarité.
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Conclusion
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Si I’on cherche a comparer les deux régions de la capitale et de la région des Hauts de France,
cing constats sur la précarité énergétique et plus largement la précarité peuvent étre mis en

avant.

Le premier concerne la technologie mise en ceuvre pour répondre aux besoins énergétiques.
Sur ce point, aucune différence ne les sépare. Les investissements sont conséquents de part et
d’autre et surtout représentent un impératif catégorique pour les deux bailleurs. On note
cependant une réflexion sur la dimension financiére de ’opération plus poussée dans les

Hauts de France en raison des risques (connus) attachés au codt des investissements.

Cela conduit a reformuler la question du bati qui, dans le Nord, se pose d’une fagon
radicalement différente que dans la capitale. Pas seulement parce que le bati est ancien ;
également parce que sa rénovation est trés contrainte en raison de son inscription sur la liste
des batiments historiques (UNESCO) ; egalement aussi parce que les ressources des locataires
sont faibles. Il n’est donc pas possible d’escompter un gain financier ni méme un équilibre a

court ou moyen terme.

Le niveau de pauvreté semble plus élevé dans le Nord, la précarité énergétique plus répandue.
Elle s’enracine a la fois dans une histoire et dans une géographie particuliére : une histoire,
celle de I’assistance qui remonte au « paternalisme » patronal des sociétés minic¢res d’antan
que I’Etat providence a prorogé ; une géographie : les cités miniéres sont rarement en plein
centre des villes (méme si cela peut arriver comme a Lens). La dimension de la
périphérisation est plus fréquente et n’a pas de rapport avec celle de Paris, méme si la
situation de la banlieue s’en rapproche. On trouve le méme sentiment de distance et de mise a

I’écart entre la banlieue et le Nord.

Si donc il fallait isoler une conséquence drastique qui différencie les deux populations et
contraint durement celle du Nord, on la trouverait sGrement dans le champ du transport. Au
réseau tres dense de la capitale s’oppose 1’obligation de disposer de son propre moyen de
locomotion dans le Nord (ou dans la banlieue). C’est une source d’inégalité trés importante
qui frappe tous les individus, des enfants qui doivent rejoindre 1’école éloignée, aux adultes

qui doivent se rendre a leur travail jusqu’aux retraités, éloignés des services de santé.
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L’action collective semble plus structurée dans le Nord que dans la capitale. Plus exactement :
elle semble moins bureaucratique et plus directe. Moins bureaucratique, dans la mesure ou les
contacts sont plus aisés avec la population précaire ; également parce que les travailleuses du
champ social a ILF se plaignent de ne pas étre assez en contact direct avec leur population.
Plus direct donc, car si les services sociaux de la capitale veillent jalousement sur leurs
prérogatives et continuent d’opérer verticalement sans guere de coopération entre eux, ceux
de SIA sont plus aisément en contact avec les autorités locales, municipales et préfectorale.
La communication entre les acteurs s’en trouve facilitée et 1’on ne rencontre pas dans la

capitale pareille coopération entre acteurs publics et privés.
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La gestion de la précarité énergétique par Batigere Nord Est :

source d’innovations dans le métier du bailleur

Rachel Guyet
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Résumé

Les bailleurs sociaux, a I’instar de Batigére Nord Est, sont sollicités pour stimuler I’économie
du secteur de la construction et du batiment, pour construire et loger des publics de plus en
plus fragilisés aux pathologies complexes et pour contribuer aux objectifs climatiques et
énergétiques nationaux. La variété de ces obligations se heurte a un environnement
économique et régulatoire complexe qui illustre les multiples injonctions contradictoires
auxquelles le bailleur doit faire face :

Fournir logement et services décents & une population de moins en moins capables
d’assumer loyer et charges,

Appliquer des normes d’efficacité énergétique de plus en plus exigeantes qui obligent
le bailleur a des choix entre appliquer une norme moyenne au plus grand nombre ou réaliser
la norme maximale au profit d’un tout petit nombre de locataires plus solvables,

Rechercher un équilibre constant entre solvabilité des locataires, fonds propres et
investissement,

Respecter le droit au logement (DALO) pour les publics prioritaires et 1’obligation
imposée par la loi égalite et citoyenneté de maintenir la mixité sociale,

Aborder les problématiques de locataires qui dépassent leur seul comportement lié au
logement et vont au-dela de la compétence initiale de constructeur et gestionnaire de
logements du bailleur,

Assumer des missions politiques, économiques, sociales et environnementales dont les
objectifs et normes sont rarement compatibles,

S’inscrire dans un réseau de partenaires et faire la synthése des contraintes de chacun,
la politique locale n’étant pas la moindre.

Cette étude rend compte des différentes stratégies des acteurs en question, notamment le
locataire, le bailleur et les partenaires locaux.

Elle souligne les contraintes des locataires et les stratégies d’adaptation qu’ils mettent en
ceuvre pour acquitter loyers et charges. Pour faire court, les uns se privent au détriment de leur
confort, tandis que d’autres abusent du systéme.

Elle met en avant la capacité de Batigére Nord Est d’adapter son action pour répondre a la
précarité energétique a travers deux interventions : la gestion technique du bati pour améliorer
I’efficacité¢ énergétique des logements ; une action d’accompagnement social auprés des
locataires. Cette mission sociale est une nouvelle donne du métier de bailleur qui doit gérer
des populations de plus en plus fragiles. Cette démarche est d’autant plus innovante qu’elle a
¢été internalisée grace a 1’intégration de 1’association AMLI au sein du groupe Batigere. Elle
est porteuse de nouvelles initiatives, comme par exemple une réflexion sur I’application d’un
taux d’effort loyer + charges qui pourrait éviter de fragiliser les ménages dés 1’attribution du
logement.

Action technique et action sociale se heurtent toutefois a une multiplicité de régles, a des
injonctions et a des modes de fonctionnement institutionnel rarement compatibles entre eux,
qu’illustrent également les modes de coopération locaux. A I’échelle locale si la culture du
partenariat est historiquement ancrée a Nancy, le traitement de la précarité énergétique reste
sectoriel. Située au croisement des politiques du logement, de 1’énergie et de la politique
sociale, elle ne fait pas I’objet d’une politique dédiée. Bien que le traitement de la précarité
énergétique mérite une approche coordonnée et transversale, la traditionnelle approche en silo
prime. Elle est abordée a travers d’autres questions, telles que 1’accés aux droits, les impayés,
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la santé ou les revenus etc. C’est finalement au bailleur que revient la responsabilité
d’¢laborer des solutions pour prévenir et gérer les vulnérabilités énergétiques des locataires.

Cette etude est divisée en 7 parties.

La premiere souligne la maniere dont le bailleur se saisit de la question de la précarité
énergétique notamment a travers les impayes de loyers.

La deuxieme partie tente de caractériser les profils des précaires énergétiques et d’identifier
leurs stratégies pour geérer les dépenses énergétiques. Dans des situations ou le reste a vivre
est faible, I’énergie devient une variable d’ajustement.

La troisieme partie illustre les injonctions contradictoires auxquelles le bailleur est confronté
des lors qu’il investit dans le bati pour des populations aux capacités de paiement limitées.
Cette tension économique et sociale le conduit a ajuster et prioriser ses investissements.

La quatrieme partie montre les différents leviers mobilisés par le bailleur pour améliorer la
solvabilité des locataires de plus en plus fragilisés financierement. Une réflexion conduite par
I’AMLI sur I’introduction d’un taux d’effort loyer + charges limité a 25% fait notamment
I’objet de cette partie. La réduction des charges et 1’aide a la solvabilité des locataires
constituent deux autres démarches du bailleur et des travailleurs sociaux qui se heurtent
toutefois a la fragmentation des dispositifs existants.

Une cinquieme partie est consacrée a la démarche mise en ceuvre par Batigére Nord Est pour
développer 1’accompagnement social en s’appuyant sur 1’association AMLI intégrée au
groupe Batigere. Pareille approche constitue une innovation en soi.

Dans une sixieme partie, nous abordons un autre outil mobilisé par le bailleur et les
travailleurs sociaux, la sensibilisation des locataires aux économies d’énergie. Si cette
approche peut porter ses fruits pour des locataires qui surconsomment, en revanche la
question de son efficacité¢ est soulevée des lors qu’un certain nombre d’entre eux sous-
consomment pour réduire leurs dépenses.

La septieme et derniere partie traite de I’action collective et de la nécessaire transversalité
de la lutte contre la précarité énergétique. Elle en souligne les limites au regard des difficultés
de coordination entre administrations, de relations complexes avec les élus locaux et du
manque d’engagement des fournisseurs d’énergie.
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INTRODUCTION

Une premiére difficulté des bailleurs dans leur stratégie de construction et de réhabilitation
des logements tient a la complexité des enjeux techniques, énergétiques, financiers et sociaux
dont ils doivent faire la synthése. Une autre difficulté renvoie aux stratégies souvent
divergentes des acteurs amenés a traiter de la question de précarité energétique. En effet, il
s’agit d’une problématique qui se situe au croisement de la politique du logement, de
I’énergie mais également de la politique sociale et de I’emploi. Ce théme est abordé par les
uns et les autres de maniére tres fragmentée en fonction de routines professionnelles et de
stratégies individuelles. C’est a cet enchevétrement de normes, d’objectifs et d’intéréts qu’est
confronté Batigére Nord Est dans son action sur la précarité énergétique dans les dimensions
qu’il maitrise (bati, systémes de chauffage, impayés) mais également dans les dimensions qui
lui échappent (comportement de consommation énergétique des locataires et ressenti du froid)

0}

L’un des freins a son action sur la vulnérabilité énergétique tient a une connaissance partielle
des contraintes et comportements de consommation de ses locataires (I1). En revanche il sait
intervenir sur son cceur de métier, a savoir la construction et ’entretien de logements et de
systemes de chauffage afin de les rendre le plus efficace possible pour permettre a des
familles, y compris celles modestes et pauvres, de bénéficier d’un logement décent attractif,

entretenu et abordable.

Le volet énergétique en soi n’est pas la seule priorité mais fait partie de 1’ensemble des
actions techniques et stratégiques du bailleur. Elles se caractérisent aujourd’hui par une
pression croissante des pouvoirs publics pour atteindre les objectifs énergétiques et
climatiques nationaux. Toutefois cette mise aux normes nécessite des investissements
conséquents qui peuvent faire défaut dés lors que I’Etat réduit ses subsides et que les niveaux
d’impayés augmentent (III). C’est la raison pour laquelle les interventions techniques sur
I’efficacité énergétique et les fluides sont complétées par une réflexion sur la maniere de
réduire les charges des locataires et d’améliorer leur solvabilité. L’introduction d’un taux
d’effort loyer + charges est I’une des innovations qui permet de prévenir le risque d’impayés.

La gestion des impayés de loyer et d’énergie et la mobilisation des aides nationales et locales
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pour atténuer les tensions des budgets des locataires complétent 1’arsenal de moyens a
disposition du bailleur (IV). A ces actions sur le bati et sur les charges et les impayés

s’ajoutent I’accompagnement social des personnes fragiles.

La mission sociale fait aujourd’hui partie intégrante de 1’activité de bailleur et s’appuie sur les
travailleurs sociaux de 1’association AMLI, membre du groupe Batigére. Ces derniers sont
mandatés pour accompagner les ménages dés qu’une situation de fragilité financiére est
identifiée a I’entrée dans le logement ou pendant 1’occupation du logement (V). Une autre de
leurs missions tient a la sensibilisation des locataires aux gestes d’économies d’énergie pour

réduire leurs charges (VI).

Bref, d’une mission économique, gestionnaire et technique, les missions du bailleur prennent
de plus en plus une dimension sociale affirmée. A travers son engagement dans la prévention
et le traitement des impayés de loyer et d’énergie, ce sont les problématiques socio-
économiques globales des locataires que Batigere Nord Est aborde. Ce traitement global n’est
possible que grace a la mobilisation des travailleurs sociaux et aux partenariats locaux dans
lequel le bailleur s’inscrit. Bien que coopération et coordination au sein des services du
bailleur et entre le bailleur et les partenaires locaux n’aillent pas de soi, les services du
bailleur travaillent a améliorer la transversalité des démarches techniques, financiéres et

sociales (VI1).
CHAPITRE 1. LES ENJEUX DE LA PRECARITE ENERGETIQUE POUR LE BAILLEUR

La France fait partie des rares pays européens a disposer d’une définition légale de la
précarité énergétique et de plusieurs instruments de mesure, dont le taux d’effort a 10%?3
(article 3 bis A de la LOI n° 2010-788 du 12 juillet 2010 portant engagement national pour
I’environnement). Cependant 1’é¢tude révele les limites de cet indicateur dés qu’elle est
confrontée a la réalité des locataires qui ne se réduit pas a une mesure statistique. L’indicateur

du taux d’effort énergétique de 10% est également considéré comme peu pertinent par le

¥ La France utilise par ailleurs I'indicateur de bas revenus — dépenses élevées pour montrer la difficulté
d’appréhender la réalité du phénomene et ainsi qu’un indicateur sur le ressenti du froid. Selon I’indicateur utilisé,
le nombre de précaires énergétiques varient. Le taux d’effort énergétique a 10% montre que 2,8 millions de
ménages frangais entrent dans la catégorie des précaires énergétiques. L’indicateur de bas revenus — dépenses
¢levés au métre carré quant a lui affiche 3,7 millions de ménages précaires. Et selon I’indicateur du froid ressenti
basé sur les déclarations des ménages, 1,6 millions de ménages frangais seraient concernés par ce que 1’on peut
appeler la précarité énergétique, selon les données de I’ONPE de 2016. « L’enveloppe énergétique » (c’est-a-dire
le nombre d’individus concernés par au moins 1’'un des indicateurs) définie par I’ONPE révele que 21% des
ménages frangais (soit 6 millions) seraient confrontés a la précarité énergétique.
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bailleur compte tenu des situations sociales et financieres complexes de ses locataires. Les
statistiques lorraines permettent toutefois d’attirer I’attention sur le risque de précarité
énergétique compte tenu des données socio-économiques de la région. En Lorraine, 10,5%
des ménages dépendent de minimas sociaux. Le taux de pauvreté* est de 13,9% en 2010
contre 14,1% en France. La Lorraine se situe ainsi au 13°™ rang des régions francaises (Info
Energie en Lorraine 2013). Selon I'INSEE en 2008 plus d’un tiers des ménages lorrains
(36,6% soit 365 000 ménages) sont touchés par la vulnérabilité énergétique, qui inclut les
dépenses d’électricité, de chauffage et de mobilité (INSEE 2015). Toutefois les locataires des
logements sociaux étant en général logés dans des immeubles plus récents ou bien rénovés, ils
semblent moins affectés. Dans ce contexte, comment le bailleur Batigére Nord
Est appréhende-t-il la précarité énergétique de ses locataires ?

1. Le bailleur : Batigere Nord Est

Présentons tout d’abord le bailleur a Nancy qui a accepté de se préter a notre ¢tude. Batigere
Nord Est est une société a capitaux privés qui remplit une mission d’intérét général pour la
construction, la commercialisation et la gestion de logements locatifs sociaux. Cette SA
d’HLM a repris les logements du secteur sidérurgique pour les transformer en logements
locatifs sociaux. Créée fin 2009 par un jeu de fusion entre Batigere Nord Est et Batigere
Nancy, cette entreprise sociale pour I’Habitat fait également partie du Réseau Batigere. Ce
dernier rassemble un groupe de 17 sociétés historiques de logements sociaux en Rhone Alpes,
Lorraine, Franche Comté Bourgogne. Ensemble elles gérent 155 000 logements soit environ

5% du parc locatif national et accueillent 230 000 personnes.

Batigére Nord Est gére 20 000 logements en Meurthe et Moselle et en Alsace, avec un taux
d’occupation de 3,5 personnes par logement et un taux de vacances global de 5%. En
moyenne Batigére Nord Est vend 140 logements par an et en produit entre 250 et 300. Le
bailleur compte 231 collaborateurs dont 142 sont affectés a la gestion de proximité dans 11
agences, 9 en Lorraine et 2 en Alsace. Ces derniéres sont réparties sur le territoire du bailleur
et geérent les activités locatives de 1500 a 3000 logements chacune. C’est a travers la gestion
locative qu’est assurée la relation de proximité avec les locataires. Les agences s appuient sur

les services centraux de gestion des charges, des impayés ou encore des crédits d’entretien.

11 s’agit d’un nombre de personnes vivant avec un revenu inférieur au seuil de pauvreté de 964€ par mois en
2010.
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La premiere priorité de Batigére Nord Est est la commercialisation et la location des
logements pour des publics prioritaires (en fonction des plafonds de ressources). Toutefois si
I’accés au logement est la premiere mission, le maintien dans le logement est une autre
priorit¢ qui oblige le bailleur a considérer la mani¢re d’améliorer la solvabilit¢ de ses
locataires afin d’éviter impayés et expulsions. A ce titre, Batigére a développé une mission
d’accompagnement social en s’appuyant sur les travailleurs sociaux d’une association
integrée au sein du Groupe Batigére (AMLI) et sur des partenariats extérieurs afin de
maintenir les locataires dans leur logement dans de bonnes conditions et d’organiser leur

parcours residentiel.
2. La perspective du bailleur sur la précarité énergétique

En matiere de lutte contre la précarité énergétique, quels sont les critéres du bailleur pour
appréhender cette réalité ? Pour Batigére Nord Est, il est plus important de prendre en compte
le reste a vivre aprés paiement du loyer et de I’ensemble des charges contraintes que de se
limiter au seul taux d’effort énergétique fixé a 10% du revenu (voir plus bas). Cette
perspective devient d’autant plus importante que 1’énergie tend a devenir quasiment un

« second loyer », ce dont témoigne un travailleur social :

Un travailleur social

« Si la part du loyer résiduel aprées les APL est tenable pour les ménages, ce qui met en péril
leur budget c’est le gaz, [’électricité, le pire c’est le fioul, bref, le probleme c’est les fluides.
Certains apres le paiement du loyer et des charges se retrouvent avec 10€ par jour de reste a

vivre, ¢a fait pas beaucoup, qui peut vivre avec ¢a ? »

En effet, I’indicateur de 10% ne refléte pas nécessairement la réalité a laquelle les
locataires sont confrontés. Si I’on considére un RSA a 480€, 10% de dépenses pour 1’énergie
représentent probablement une consommation insuffisante pour couvrir les besoins.

Mais si 1’on considére 1’ensemble des minimas sociaux, y compris les APL et les
prestations familiales, les grandes familles peuvent obtenir jusqu’a 2000€ et dans ce cas, il est
rare qu’elles aient 200€ de chauffage a payer par mois.

Certains locataires peuvent dépenser moins de 10% pour 1’énergie et ne pas étre
considérés en précarité énergétique alors qu’ils se privent de chauffage pour éviter les factures

trop ¢élevées. Or cette problématique n’est pas mesurée.
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Au-dela du reste a vivre, la qualité du bati peut étre une source de vulnérabilité
énergétique a part entiere pour des familles qui ne feraient pas partie des populations fragiles
si elles étaient placées dans un habitat énergétiquement efficace. Or, dés lors qu’elles sont
logées dans des maisons individuelles, anciennes, mal ou non isolées, avec des hauts plafonds
ou disposant de systémes de chauffage trés énergivores, elles risquent d’étre confrontées a des
dépenses énergétiques qui peuvent génerer de la précarité. Les bailleurs et les travailleurs
sociaux constatent qu’un nombre croissant de locataires ont de plus en plus de difficultés pour
payer les factures de toute sorte, y compris la facture d’énergie. La précarité énergétique se
retrouve ainsi souvent plus répandue dans les logements PLAI et PLUS des lors que les
immeubles sont plus vétustes. Mais elle n’est pas absente chez les ménages résidant dans les
logements PLS®. Ce constat justifie la nécessité de réhabiliter.

C’est également a travers la notion de logement décent que le bailleur envisage la
précarité énergétique. Selon Batigére Nord Est, le logement décent inclut tous les services
qu’un logement doit offrir pour qu’un locataire puisse vivre normalement et satisfaire ses
besoins vitaux (sécurité du logement, acceés a I’eau et a I’énergie). L’altération de 1’un des
besoins vitaux en raison de I’inadéquation des services ou de 1’habitat, peut avoir des effets
négatifs sur le bati, tels que 1’apparition de moisissures, qui a son tour aura des conséquences
sur le confort, le bien-étre et la santé. Si le bailleur peut agir sur le volet technique, la
réduction des charges ainsi que le traitement et la prévention des impayés, en revanche la
difficult¢ de son intervention sur la précarité énergétique tient a I’identification de

problématiques individuelles. L’ impayé est souvent le seul signe d’alerte.

CHAPITRE 2. TENTATIVE DE CARACTERISATION DES PROFILS DES PRECAIRES

ENERGETIQUES

La crise de 2008 a été un accélérateur du processus de précarisation et de paupérisation de la
clientéle du bailleur en France, et I’Est de la France n’y a pas échappé. Les publics accueillis
sont de plus en plus fragiles et vulnérables. Leur solvabilité dépend moins de la part de loyer
que de celle des charges. C’est le taux d’effort du loyer et des charges couplé aux charges
extérieures comme les carburants qui fragilise les ménages. La problématique énergétique
devient alors de plus en plus prégnante et il est rare qu’un impayé¢ locatif ne s’accompagne
pas d’impayés d’énergie. D’autres frais nouveaux s’ajoutent aujourd’hui a la pression sur les

budgets des ménages, tels que la connexion internet quasi indispensable ou encore la

® PLALI, PLUS et PLS représentent les différents niveaux de loyers que les bailleurs sont autorisés a fixer, du plus
bas au plus élevé. La loi SRU fixe un quota de 20 ou 25% de logements sociaux selon les secteurs.
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problématique de I’eau. Ces dépenses contraintes peésent sur la capacit¢ méme de s’acquitter

de son loyer.
1. Lasituation familiale

La relation au logement et a la maitrise des charges locatives est étroitement liée aux parcours
de vie des locataires. Toutes les personnes rencontrées - ou dont les récits de vie nous ont été
rapportés au cours des entretiens - et qui sont suivies par les travailleurs sociaux, ont toutes di
faire face a des situations de ruptures qui ont transformé leur vie et leur relation au logement.
Le handicap et la santé sont deux autres criteres de précarisation et nécessitent souvent une

adaptation du logement. Le vieillissement en est un autre.

Le cas des parents (souvent les peres) divorcés illustre une nouvelle fois le lien entre
adaptation du logement aux capacités de paiement. Le divorce entraine souvent une baisse de
ressources, mais les peres (en général) qui accueillent leurs enfants pendant les vacances et les
week-ends veulent toutefois conserver un grand appartement pour pouvoir bien les recevoir.

Le loyer devient alors source de fragilisation financiére.

Les familles monoparentales sont également les plus sujettes a des difficultés de paiement.
Les étudiants représentent une autre population a risque. Les familles nombreuses peuvent
s’en sortir grace aux prestations sociales. Mais elles peuvent se trouver confrontées a de
nouvelles difficultés financieres deés lors qu’elles restent dans le logement alors que les
enfants commencent a partir. La perte d’allocations de la CAF et des prestations sociales au
départ des enfants et le maintien dans le méme logement avec un loyer identique entrainent
des difficultés de paiement. La encore c’est I’inadéquation entre type de logement et capacités

financieres des ménages qui est source de problémes.
2. Faiblesse des revenus et reste a vivre

La faiblesse des ressources ouvre des droits aux allocations logement qui permettent de
couvrir tout ou partie des loyers si le logement est adapté a la situation familiale et
économique. Le systéme social permet ainsi de limiter le risque d’impayés bien qu’il ne
I’exclut pas dés qu’une partie du loyer reste a la charge des locataires. Mais la situation est
encore plus inquiétante pour les travailleurs pauvres dans la mesure ou le salaire ne protege
pas non plus contre les risques de précarité. Selon les interlocuteurs rencontrés en Lorraine,

une majorité de locataires se trouve en situation de précarité salariale : au SMIC dans le
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meilleur des cas, ou dépendant d’emplois temporaires, peu rémunérateurs qui les classent
dans la catégorie des travailleurs pauvres®. Plus largement le travail passé et présent ne permet

pas d’obtenir un niveau de pension ou de salaire décent pour assurer les charges quotidiennes.

Selon le CCAS de Nancy

« Une population que l'on ne voyait pas avant mais que [’on voit maintenant pour des
questions énergétiques ce sont les retraités, qui sont seuls, avec une petite retraite qui ne sont
pas dans les critéres du FSL et des APL mais qui au moindre probléme se retrouvent sans
rien, ¢’est un probléeme de fond, la pauvreté des seniors. L autre « nouvelle » population sont
les personnes qui travaillent mais qui n’ont pas assez pour vivre mais trop pour entrer dans

les critéres des minimas sociaux. »

Les travailleurs sociaux constatent également une tendance plus générale : « de plus en plus
de personnes doivent choisir entre les dépenses. » Si le paiement mensuel de 1’énergie est
assuré, le risque de problémes de paiement des factures énergétiques tient souvent a la facture
de régularisation deés qu’un ménage ne dispose d’aucune marge de manceuvre pour assumer

ces dépenses imprévues.
3. Attitudes vis-a-vis des impayés locatifs et de charges

En cas d’impayés, il convient de distinguer plusieurs situations. Certains ménages ne peuvent
pas payer ; d’autres (une minorité) ne veulent pas. Le systéme de valeurs en matiére de
paiement est trés personnel.

Le groupe des personnes «invisibles » semble étre le plus important parmi les
locataires. Il s’agit de ménages qui expérimentent diverses alternatives possibles pour
s’acquitter de toutes leurs factures, y compris au détriment de leur confort et de leur bien-étre,
afin de ne pas étre identifiés comme « ménages a probléemes ». Mais ils peuvent étre
confrontés a des difficultés ponctuelles, liées a un évenement particulier (panne d’un
équipement ou de la voiture par exemple) ou chroniques dés lors que les difficultés
financieres proviennent d’un effet ciseau entre faiblesse des revenus et montant du loyer et
des charges. Ce sont souvent des locataires qui vont se priver pour pouvoir assumer leurs
factures. Ce sont les mémes qui en général paient réguliérement leur prélevement mensuel
pour I’énergie mais que la moindre dépense imprévue ou la facture de régularisation annuelle

du fournisseur d’énergie peut fragiliser. Le bailleur constate, en effet, que la plupart d’entre

® Les travailleurs pauvres seraient entre 1,9 et 3,3 millions en France.
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eux sont plutét de bonne foi mais subissent une situation financiere détériorée et sont en

incapacité d’assumer leurs dépenses contraintes.

Selon un travailleur social

« On voit de plus en plus souvent des comportements de privations qui conduisent les gens a
avoir froid dans leur logement. Souvent ils vont vouloir tout gérer pour éviter de demande de
l’aide, mais ils vont avoir du mal de s’en sortir seul et risque de s’enfermer dans les

difficultés. »

Se distingue de ces catégories un groupe de population qui n’adopte aucune stratégie
d’adaptation et laisse faire. Dans cette catégorie, on trouve des locataires qui ne sont pas
conscients que leur comportement d’occupation du logement et de consommation énergétique
peut aboutir a des impayés, qu’ils ne gerent pas et laissent filer sans s’y intéresser ou sans
comprendre ce qui leur arrive. Ceux-la finissent toujours, souvent tardivement, par prendre

contact avec le bailleur et/ou le fournisseur pour demander de 1’aide.

On trouve également un autre groupe de ménages (une minorité), qui fait face a une
situation de « déprise du réel » et ont abandonné toute maitrise de leur vie et de la réalité. Il
s’agit d’individus qui souffrent de pathologies relevant souvent de la psychiatrie, qui ne

recherchent pas d’aide, voire la refusent.

Enfin, bien que marginal selon les interlocuteurs lorrains, un petit nombre de ménages
(«5% des locataires peut-étre ») ne veulent payer ni loyer ni factures et trichent avec les

regles

Selon un responsable
« Certains abusent du systéme et pensent qu’ils ne seront jamais coupés d’énergie ni expulses
du logement s’ils ne paient pas. Ce sont ceux-la qui discréditent toutes personnes

bénéficiaires du RSA, qui, eux, paient, car la plupart paient. »

Autrement dit ces ménages estiment que tout leur est di et que s’ils ne paient pas, le systéme
francais de gestion du surendettement et de relogement est tel, que leur dette finira bien par
étre effacée et le ménage par €tre relogé. L’énergie n’est que 1’un des multiples impayés qu’ils

génerent.

Selon ’AMLI
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« Nous avons un projet pour éviter les expulsions mais dans certains cas, il faut reconnaitre
que le logement autonome n’est pas adapté a certaines personnes. On a le cas d’'une dame
avec des enfants, elle a été expulsée avec 40 000€ de dettes aupreés de Batigere Nord Est, elle
a été relogée chez Présence Habitat, il lui reste 1800€ de dettes, mais c’est quelqu’un qui a
toujours été en impayé locatif, il lui faut un logement avec accompagnement social, il faut
d’abord qu’elle réintégre le reflexe « droits et devoirs » en tant que locataire, elle ne peut pas
continuer a faire comme si on va dans un logement, on ne paie pas et c’est pas grave car on
est relogé. Mais la dame n'’y croyait pas qu’elle serait expulsée. Les gens pensent souvent
qu’avec des enfants on ne peut pas étre expulsé. Elle a refusé notre proposition de relogement

en résidence sociale mais la mairie a fait en sorte qu’elle accepte.»

4. Sensibilité au froid, consommation et privation

Le ressenti du froid est une mesure subjective de la précarité énergétique qui échappe a tous
les acteurs, sauf a ceux qui ont froid. Toutefois le bailleur peut étre alerté dés lors qu’une
absence ou insuffisance de chauffage dans un logement peut provoquer une détérioration de
I’habitat dont vont se plaindre les locataires. Méme si la norme invite a chauffer a 19°C selon
le temps d’occupation de la piece et 1’activité de la journée, ce niveau de température peut
provoquer une sensation d’inconfort. Un retraité ou un demandeur d’emploi ou une personne
malade qui quitte peu son logement aura probablement besoin d’un niveau de température
supérieur pour se sentir a I’aise. Les personnes qui risquent d’étre les plus confrontées au
froid dans leur logement sont les personnes agées. Dans certains cas, le poste chauffage sert
de variable d’ajustement a une situation financiére tendue au détriment de la qualité du
logement et de la santé des occupants. Lorsque des moisissures apparaissent les locataires
peuvent venir se plaindre ou le bailleur fait le constat de la dégradation du logement lors du
déménagement du locataire. Sans cette démarche et sans les conséquences visibles sur le bati,
cette population resterait invisible aux yeux du bailleur. L’inconfort thermique est un risque
répandu dans les logements anciens mal isolés. Toutefois la nature du parc locatif et les
systemes de chauffage collectif de Batigere Nord Est limitent ces comportements et leurs

conséquences.

Selon le CCAS
« En général les gens qui s’adressent a nous ne se plaignent pas du froid mais ils vont nous

dire qu’ils font le maximum d’économies, qu’ils se trouvent a 17°C chez eux et qu’ils ne
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savent plus quoi faire pour économiser pour payer leurs factures, ou alors on va arriver au
probléme du froid de maniere détourné, ils viennent pour quelque chose et en creusant on se

rend compte qu’il y a un probleme de confort thermique dans leur quotidien. »

La tendance a la privation de chauffage est I’'une des alternatives que peuvent mobiliser les
locataires des lors que les ressources sont limitées. Dans ce contexte le recours a des
chauffages d’appoint percus — souvent de facon erronée — comme moins chers peut étre
source de difficultés supplémentaires. L.’adoption de petits gestes tels que boucher les entrées
d’air, ou des petits bricolages censés aider a chauffer le logement provoquent a leur tour des

conséquences négatives sur la santé et le logement.

Selon ’AMLI

« C’est souvent la peur de ne pas pouvoir payer ou la peur d’étre coupé qui les contraint a
réduire le chauffage, mais alors qu’ils vont réduire leur chaudiére principale, ils vont en
méme temps développer du chauffage d’appoint mais ils ne se rendent pas compte que ¢a

aussi c¢a leur codte cher. »

Pour avoir assisté 4 un atelier pédagogique sur 1’énergie a Florange’, un constat s’impose : les
personnes suivies par les travailleurs sociaux sont trés au fait des comportements qu’il faut

adopter pour réduire leur consommation et espérer en voir la traduction sur la facture.

Une participante
« On sait qu’il faut faire tout ¢a, mais méme si on fait tout bien on ne le verra pas forcément

sur la facture, ce sera que quelques euros. Mais il faut le faire sinon c’est pire. »

Toutefois des comportements de gaspillage sont également constatés. Les travailleurs sociaux
soulignent en outre une forme d’inconscience de la part de certains locataires qui ne
comprennent pas, ne voient pas ou ne s’intéressent pas a la maniere dont leur comportement

de consommation d’énergie va influencer leurs dépenses.

Un travailleur social

"L’ AMLI organise réguliérement des ateliers pédagogiques pour former les locataires et résidents de leurs
structures d’hébergement aux économies d’énergie. Lors de 1’un de nos séjours a Metz, I’AMLI nous a proposé
de participer a I’un de ses ateliers qui s’est tenu dans leur appartement pédagogique a Florange (9 juin 2017).
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« s n’ont tout simplement pas conscience que c’est leur comportement qui influence leur
consommation et qu'’il faut en changer quand les technologies évoluent. En général, ceux-la

se font avoir une fois, apres tout rentre dans [’ordre. »

La question de la relation du locataire a 1’énergie est encore plus prégnante lorsqu’il s’agit de
populations réfugiées® qui ont des expériences différentes des systémes énergétiques selon

leurs pays d’origine.

Selon un travailleur social

« Pour les réfugiés, les fonctionnements ne sont pas les mémes, par exemple en Russie le gaz
est presque gratuit, parfois ¢a coule de source que [’énergie ou l’eau se paie pas. Pour des
personnes qui n’ont jamais eu de logement en France, tout est nouveau. Il ne faut pas
déséquilibrer le budget a cause de [’énergie, il ne faut pas mettre en péril la sécurité des
locataires quand ils ont recours par exemple a des chauffages d’appoint et il faut tenir

compte des pratiques culturelles. »

CHAPITRE 3. L’ACTION TECHNIQUE DU BAILLEUR ET LES INJONCTIONS CONTRADICTOIRES

On P’a dit, globalement le parc de Batigére Nord Est est plutot bien isolé et équipé en
systemes de chauffage modernes : moins de 5% du parc est équipé en radiateur électrique, un
peu de fioul dans le nord, environ 10 000 logements sont chauffés individuellement au gaz,
4000 logements sont raccordés au chauffage urbain et 3000 sont alimentés par des chaufferies
collectives. Le bailleur a développé une technicité avancée dans la gestion des fluides de ses
immeubles et contribue a des expérimentations techniques en matiére de transition
énergétique, conformément aux objectifs climatiques nationaux. Toutefois son action ne se
traduit pas automatiquement par les économies attendues et se heurte a de multiples

injonctions, souvent contradictoires, qui I’oblige a prioriser ses investissements.

Un responsable du secteur du logement social lorrain
« |l ne faut pas se fermer a [’innovation mais attention, la réglementation thermique devient
une réglementation environnementale, on maitrise a peine le BBC qu’on nous dit qu’il faut

aller vers le batiment passif voire a énergie positive mais comment s’ assure-t-on que toute la

8 . , .y , , . .
En deux ans le nombre de demandeurs d’asile et de réfugiés a fortement augmenté en région Lorraine.
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chaine d’intervention suit ? Avec la RT2012 on maitrise a peine sur le neuf alors que notre

enjeu est sur la réhabilitation que [’on passe déja a la RT2018.»

1. Un écart entre les codts et les économies réelles

Les normes en matiére d’efficacité énergétique imposées par le gouvernement frangais sont de
plus en plus contraignantes. Or, les colts des travaux induits ne se refletent pas
systématiquement dans les économies d’énergie et la réduction des dépenses. Pour I’isolation
thermique par 1’extérieur, le bailleur compte environ 100€ hors taxe par m2, s’y ajoutent les
frais induits et les frais généraux qui avoisinent les 130€ sur des batiments de base. Une partie
des travaux peut étre reportée sur le loyer des locataires et peut alors avoir 1’effet inverse a
celui recherché, puisque 1’amélioration du bati peut contribuer par ce report a peser davantage

sur les capacités de paiement des ménages.

Les questions techniques et financieres se posent en outre de maniére cruciale pour les
batiments classés. Dans ce cas, 1’isolation ne peut étre réalisée que par ’intérieur. Or, non
seulement, il s’agit de trouver une solution de logement temporaire pour le locataire mais
I’isolation intérieure réduit la surface d’habitation, surface a partir de laquelle les loyers sont

calculés. L’équilibre de I’opération est rendu plus compliqué.

Par ailleurs, les réhabilitations, dont I’objectif est I’amélioration de 1’enveloppe thermique des
logements ou I’installation d’énergies renouvelables, conduisent rarement aux €économies
d’énergies espérées en raison de I’effet rebond et de I’inadaptation du comportement de

consommation du locataire.

Un responsable de Batigére Nord Est
« On a déja constaté que malgré [’entrée dans un logement super neuf, si les ménages font
n’importe quoi, ¢a ne va pas fonctionner, il faut qu’ils s’emparent des informations et des

formations que l’on propose et deviennent vertueux. »

L’écart entre calculs d’économies théoriques et économies réelles peut également étre lié aux
modalités de calculs inadéquats ou a des erreurs de la conception a la mise en ceuvre de

I’opération.

Un représentant du secteur du logement social lorrain
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« Il'y a des risques a tous les niveaux de cette chaine d’intervention, sur le calibrage de la
conception mal calculé, qui ne prend pas en compte le comportement des locataires, sur la
maitrise des nouvelles technologies par les prestataires plus ou moins bien formés, sur le
contrat de l’exploitant, tout cela implique de l'ingénierie, du suivi et des ressources humaines

de la part du bailleur. »

Enfin ’efficacité limitée de certaines opérations sur les économies d’énergie peut s’expliquer
par des attentes divergentes en matieére de rénovation énergétique : le bailleur pense a une
amélioration technique, le locataire a une amélioration globale du confort. La nécessité de
mise aux normes techniques est souvent mal comprise par les locataires qui accusent ensuite

le bailleur de ne pas écouter leurs besoins et de faire augmenter les loyers.

Selon I’ AMLI
« Le bailleur pense a une amélioration technique, le locataire a une amélioration globale du

confort y compris la rénovation de salle de bains par exemple. »

Le raccordement au chauffage urbain est un autre enjeu qui illustre la pression que subit le
bailleur pour des investissements dont I’impact en matiere d’économies d’énergie n’est, au
final, pas garanti. Il peut apparaitre comme un moyen d’améliorer les performances du
systeme de chauffage et de réduire les colts dans la mesure ou le systéme de chauffage urbain
est peu cher. Mais 1’une des difficultés tient au fait que les frais de chauffage deviennent des
frais fixes partagés entre tous les batiments raccordés au réseau. Si, par ailleurs, le bailleur fait
un effort pour réduire sa consommation, il va diminuer son besoin global de chauffage. La
ville risque alors de se retrouver en difficulté financiére pour amortir son réseau de chaleur.
Or, dans un batiment thermiquement performant, le raccordement au chauffage urbain devient
une solution surdimensionnée par rapport aux besoins du batiment. Cette approche peut
contraindre le bailleur & maintenir un niveau de consommation supérieur aux besoins réels, et
selon un responsable du bailleur « la régulation risque de se faire en ouvrant les fenétres ».
D’un point de vue financier, ce modele reste un mode de chauffage peu cher mais d’un point

de vue climatique, il peut étre amélioré®.

° Dans le cadre de la loi MOLE, I’Etat autorise les bailleurs a faire participer le locataire aux économies
d’énergie dans le cadre d’une réhabilitation. Le bailleur est en droit de refacturer une partie des travaux
correspondant a des économies d’énergie et de charges selon le principe de la 3°™ ligne de quittance. Par
exemple, si grace a ces travaux, le locataire baisse ses charges énergétiques de 50%, le bailleur est en droit de
partager pareils gains en en conservant la moitié et en ne reportant que 1’autre moitié dans les charges locatives.
Ce pourcentage ne peut pas dépasser la moitié¢ des colits générés par 1’économie d’énergie et reportée sur le
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2. Une priorisation indispensable

Dans un contexte ou 1’équilibre financier des opérations de rénovation est difficile a obtenir,
le bailleur est amené a prioriser ses investissements. Il doit envisager la maniére dont il va

pouvoir mobiliser les technologies a disposition afin d’améliorer le bati au meilleur cofit.

Un responsable de Batigere Nord Est

« L’énergie ce n’est pas notre métier, il faut d’abord que ['on assure la Sécurité des
locataires. Mais [’énergie est un sujet transversal, nous y travaillons au quotidien, I’objectif
est toujours de rendre le systeme plus efficace. Avec les aides, on peut avoir des colts de
travaux intéressants et qui vont permettre d’apporter une plus-value au patrimoine en termes
d’esthétique, de fiabiliser les charges et d’améliorer le confort aux locataires. Il ne faut pas

s’en priver. »

Il doit également choisir entre massification de mesures pour atteindre une efficacité
énergétique moyenne dans la majorite de ses logements ou exemplarité de normes tres
exigeantes (BBC voire BPOS) au profit d’un tout petit nombre alors que la technologie n’est

pas toujours maitrisée.

Un responsable de Batigére Nord Est s’interroge :

« Vaut-il mieux massifier les rénovations et traiter plusieurs bdtiments sous [’angle de la
maitrise de charge des locataires en allant vers une étiquette C ou vaut-il mieux aller vers la
norme BBC, telle que promue dans les réglementations qui ne bénéficiera qu’a une plus petite
partie des locataires ? Le passif reste au stade de [’expérimentation, les besoins en entretien

ne sont pas connus aujourd hui, on ne maitrise pas les cotits a long terme. »

Batigére Nord Est semble s’étre clairement engagé vers la norme moyenne pour le plus grand
nombre en identifiant des priorités la ou le bati en a besoin et Ia ou les locataires en ont le plus

besoin. A niveau de patrimoine égal d’un point de vue technique, et a niveau égal de prévision

logement sur une durée de 15 ans. Il s’agit d’une incitation a réaliser des opérations de réhabilitation. Pour le
locataire, il s’agit d’une forme de fidélisation mais également d’une charge supplémentaire qui est soumis a
accord collectif préalable avec 1’association de locataires. Les difficultés de calculs entre économies théoriques
et économies réelles rendent les bailleurs réticents a utiliser cette option. Autre source de financement en
Lorraine : La région de Lorraine (ancienne version) est gestionnaire et service instructeur des fonds européens
pour 2014-2020 et dispose d’une enveloppe de 50 millions d’euros sur cette période de programmation. Une
convention a été négociée entre la Caisse des Dépots, 1’Etat, la région de Lorraine et ARELOR pour fixer les
régles de fonctionnement du FEDER avec un engagement de 4000 réhabilitations par an.
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de travaux (chaudiéres, isolation des facades, VMC), mieux vaut intervenir sur le parc ou la

précarité est grande.

3. Une stratégie d’amélioration de I’étiquette énergétique

Pour la production de logement neuf, le bailleur doit s’inscrire dans la norme BBC, voire
BBC-10% pour préparer du batiment passif. Dans le neuf, les nouvelles technologies
renouvelables sont mobilisées : solaire photovoltaique, degré bleu, VMC double flux,
panneaux solaires thermiques etc. Grace au solaire thermique le locataire bénéficie d’une eau
chaude sanitaire quasi gratuite. En revanche, le bailleur ne peut entrer dans les mécanismes du
marché de 1’¢lectricité pour vendre de 1’¢électricité solaire au locataire. Les panneaux solaires
servent plutdt a faire baisser les charges de consommation électrique des parties communes.
Par ce biais, le bailleur produit du patrimoine peu consommateur et vend le patrimoine plus
ancien et plus consommateur. Ce faisant, il améliore 1’étiquette énergétique globale du parc et
tend vers la norme imposée par I’Etat. L’étiquette du parc neuf équilibre 1’étiquette globale,

dans la mesure ou 1% du parc est aux normes BBC ou en étiquette A.

L’étiquette énergétique pose toutefois question au regard de la délivrance des diagnostics
énergies (DPE). Leur fonctionnement fait douter de leur pertinence dans la mesure ou dans
I’exemple extréme ou un parc peu ou mal isolé disposant de technologies de chauffage dernier
cri pourrait obtenir une évaluation meilleure qu’un patrimoine bien isolé sans innovations

techniques. La question de la cohérence du DPE a été soulevée a plusieurs reprises.

Selon un responsable

« Je peux faire descendre mon DPE en installant des nouvelles technologies renouvelables, je
peux méme travailler sur le calcul de 1’étiquette et sans rien changer au batiment ni travailler
sur les déperditions, j'améliore mon DPE, mais ¢a n’a pas de sens. »

Selon un représentant du secteur

« Le probleme du DPE est qu’il est calculé sur [’énergie primaire, si bien que si vous avez
des radiateurs électriques ils ajoutent un coefficient de 2,58 pour pénaliser I’électrique, mais
si j’ai ne serait-ce qu’un seche serviette électrique on va imposer ce coefficient et donc méme
dans les batiments qui sont raccordés au réseau de chauffage biomasse ou au gaz je peux me
retrouver avec un DPE pas aussi bon. Ce serait différent si le DPE se calculait sur [’énergie
finale et non primaire. Mais en [’état actuel, c’est vraiment du pur affichage qui ne veut pas

dire grand-chose. Avec le DPE, il vaut mieux que je me raccorde au chauffage urbain mais le
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DPE ne tient pas compte des charges qui vont étre reportées sur les locataires et on n’est

méme pas str qu’ils vont [ utiliser de manieére optimale. »

4. La gestion des fluides dans la démarche patrimoniale

Outre I’intervention sur 1’enveloppe thermique, le bailleur cherche a améliorer 1’efficacité
énergétique de ses installations de chauffage et a faire en sorte que leur col(t de
fonctionnement ne pese pas sur les charges. Il anticipe les risques de pannes des émetteurs de
chaleur et change les systémes au terme de 15 ans d’utilisation. Un plan pluriannuel de
remplacement d’environ 300 a 400 chaudiéres par an est mis en place. Lorsque les logements
sont équipés de radiateurs électriques — ce qui ne représente pas la majorité du parc de
Batigere Nord Est — le bailleur remplace les radiateurs électriques de premiére génération par
des radiateurs avec inertie plus efficace. Batigere Nord Est essaie par ailleurs de contribuer au
déploiement du chauffage urbain afin de raccorder ses logements. Dans ce cas, les frais de
raccordement ne sont pas reportés sur les locataires. Ces derniers bénéficient en revanche de
charges moins élevées. Ces choix complémentaires permettent de moderniser le parc pour des

équipements moins consommateurs.

CHAPITRE 4. AIDE A LA SOLVABILITE DES LOCATAIRES

L’inadaptation du logement, et partant du colit du loyer et des charges locatives, a la capacité
de paiement des ménages est une autre clé de compréhension du risque de précarité
énergétique. C’est la raison pour laquelle une réflexion porte sur 1’introduction d’un taux
d’effort loyer + charges mieux adapté aux ressources des ménages afin d’éviter de les
fragiliser des I’attribution d’un logement. L’amélioration de la solvabilit¢é des ménages
s’appuie également sur un double effort : la réduction des charges énergétiques qui incombe
au bailleur et la mobilisation des aides financiéres dont la responsabilité revient au travailleur
social qui accompagne le ménage. Mais dans le premier cas, I’individualisation des frais de
chauffage refléte I’'une des difficultés du bailleur dans sa stratégie qui vise a faire baisser les

charges.
1. Une réflexion sur le taux d’effort loyer + charges

Pour identifier un taux d’effort acceptable, en 2013, ’AMLI a été chargée d’une étude sur

I’utilité sociale du parc de 1000 logements lorrains de Présence Habitat, le bailleur trés social
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du groupe Batigere. Le parc de ce bailleur est constitué de nombreuses maisons individuelles,
anciennes avec une étiquette énergétique peu favorable et situées sur des communes peu
attractives pour I’emploi et pour les familles. L’étude a consisté a examiner 3 critéres
principaux :
- Est-ce que le logement est situ¢ dans une commune qui favorise I’insertion socio-
économique ?
- Est-ce que le niveau de loyer est a un niveau qui permette, via I’APL, d’avoir un taux
d’effort supportable pour les ménages ?
- Est-ce que le logement dans son état ne génére pas des charges trop importantes qui

risqueraient de fragiliser le ménage ?

La réunion de ces trois critéres a permis le calcul du cott global du logement, c’est-a-dire
loyer résiduel, charges et fluides inclus. Sur cette base trois groupes de logements ont été
identifiés :

- Des logements dont les colts sont supportables lorsqu’ils sont inférieurs a 25% de
taux d’effort pour un bénéficiaire du RSA et situé dans une ville ou les acces aux
services et aux transports sont assures,

- Un2™me groupe de logements avec un taux d’effort supérieur acceptable dés lors que le
ménage dispose de ressources et que des travaux de réhabilitation pourraient permettre
de faire baisser les charges,

- Un 3"™ groupe de logements ol aucun critére n’est respecté. L’étude a suggéré un
désengagement du bailleur avec une mise en vente a des propriétaires qui disposent de

moyens financiers suffisants pour rénover.

Arrétons-nous sur le taux d’effort ou d’usage recommandé par I’AMLI qui s’¢éléve a 25%
pour les ménages avec de trés faibles ressources. L’objectif de ce taux vise a rendre le couple
loyer et charges compatible avec les capacités de paiement des ménages sous peine de les
fragiliser encore davantage du point de vue économique. Les bailleurs ont I’habitude
d’appliquer une limite de 30-35% de taux d’effort pour le loyer au moment de 1’attribution
des logements. Mais ce taux ne tient pas compte des charges énergétiques. Or, une personne
au RSA, par exemple, peut étre amenée a payer presque autant de loyer que de charges, voire
davantage si I’on inclut la facture de régularisation annuelle pour I’énergie. Si I’application
d’un taux d’effort supérieur, permet I’accés au logement de personnes vulnérables, il risque

de compromettre leur maintien dans le logement dans des conditions financieres decentes. Le
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taux d’effort ou taux d’usage de 25% proposé par ’AMLI est devenu une régle pour
’attribution des logements de Présence Habitat et dans les résidences sociales de I’AMLI, il

est en revanche a la discrétion de Batigére Nord Est.

Selon un responsable

« Ce critére permet de travailler avec bon sens aux attributions. Si le droit au logement donne
acces a un T4, ne vaut-il pas mieux prendre un T3 et qu’il soit correctement chauffé et que les
enfants puissent étre correctement habillés et nourris plutét qu’ils aient chacun une chambre

mais que le ménage ne pourra pas chauffer correctement ? »

Le recours a ce critére couplant loyers et charges permet ainsi d’éviter certains placements
désastreux pour les ménages. Certains préférent, en effet, opter pour un loyer initial peu cher
et avoir un taux d’effort de loyer acceptable. Or, la faiblesse des loyers dissimule souvent un
logement non rénové aux charges énergétiques tres élevées. Dans ce cas, ce sont les charges
qui vont peser sur le taux d’effort et fragiliser le locataire. Cet exemple plaide pour
I’application d’un taux d’effort couplant loyer et charges afin d’éviter d’aggraver les

vulnérabilités financieres des menages.

Si la DDCS (direction départementale de la cohésion sociale) de Moselle est plutdt favorable
a D’application de ce critéere, Batigere Nord Est ne sait pas encore comment la DDCS de
Meurthe et Moselle et les autres partenaires I’appréhendent. La question se pose en effet de
I’égalité de traitement des demandes de logement d’un bailleur a 1’autre. Pour éviter la
concurrence entre demandeurs et entre bailleurs, peut-on envisager que ce taux d’effort soit
validé au niveau inter-bailleurs afin qu’un ménage a ressources égales, a logement de qualité
égale soit traité de maniére égale par les différents bailleurs ? Actuellement pareille approche
coordonnée est loin d’étre a I’oeuvre. Batigere Nord Est risque au contraire d’étre taxé de
vouloir sélectionner les plus ménages les plus solvables. L’application d’un taux d’effort a
25% requiert probablement un changement de conception dans les attributions des logements.
En effet I’objectif n’est-il pas seulement de favoriser I’acces au logement mais également le

maintien dans le logement dans de bonnes conditions ?
2. Un effort de réduction des charges

Un autre moyen pour améliorer la solvabilité des ménages consiste pour le bailleur a maitriser

les charges afin d’éviter les impayes et de les réduire. Son action s’appuie ainsi sur la
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négociation des tarifs de matériaux, de ceux de 1’énergie et sur les contrats de performance
pour P’entretien des chaudicres. Aujourd’hui le bailleur part du principe que la baisse des
charges ne peut qu’améliorer les capacités financieres des locataires et réduire le risque
d’impayés, a I’exception d’une petite partie des ménages pour lesquels toute diminution de
charges ne changera pas fondamentalement 1’équilibre de leur budget. Les réductions de
charge peuvent inclure les frais liés a ’entretien des espaces verts ou des ascenseurS, mais
penchons-nous ici sur les charges énergétiques. Mais ses efforts pourraient étre réduits a néant
en raison de la loi de 2015 qui impose la répartition individuelle des frais de chauffage alors
qu’elle ne dit rien des codts qui sont associés au passage des charges collectives a des frais

individualisés ni des économies concrétement réalisables.

2.1 La négociation des tarifs

Le bailleur a recours aux services d’un Groupement d’Intérét Economique, le GIE
Amphithéatre, chargé, par le groupe Batigere, de negocier des tarifs sur tous les achats
collectifs de matériaux et d’équipement. Cette stratégie permet d’atteindre un effet de masse
qui tire les prix vers le bas, tel que par exemple pour le remplacement des chaudieres. Les
tarifs d’énergie peuvent également étre négociés. Gréace a la concurrence, le bailleur signe des
contrats trés courts avec les fournisseurs d’énergie et fait jouer la concurrence. Lors du
premier changement de fournisseur de gaz, le gain a atteint 20%, le 2°™ changement a
également permis de gagner 20% sur le prix. Les gains obtenus grace a la mise en
concurrence sont plus importants pour le gaz en raison des quantités achetées. Pour
I’€lectricité, I’'impact est moindre car les volumes négociés ne concernent que la

consommation électrique des parties communes. Mais dans tous les cas, le locataire peut

bénéficier d’une baisse de charges.

2.2 Les contrats de prestation

Le bailleur met également en place des contrats de prestation afin d’associer le prestataire a la
gestion du P1%, c’est-a-dire la consommation d’énergie de I'immeuble. Le contrat de
prestation avec intéressement se fonde sur les termes suivants. Le bailleur demande aux
prestataires d’avoir des investissements en entretien et un niveau d’entretien quotidien du parc

suffisamment bon pour augmenter ’efficacité des chaufferies et réduire les quantités de

1% En matiére de chauffage, il existe trois niveaux de co(its : P1 qui équivaut a la consommation de I’énergie, le
P2 est I’entretien du réseau refacturable (la part qui est locative) et le P3 : la part non refacturable payée par le
bailleur.
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kilowatts consommés. S’ils parviennent a améliorer les performances, le bailleur leur accorde
une prime. Plus les consommations sont faibles plus ils sont primés. En revanche, si les
objectifs ne sont pas atteints, c’est le prestataire qui couvre la perte. La consommation est
mesurée au compteur par un bureau d’études. Ce type de contrat est reconnu comme €tant un
levier central a la stratégie du bailleur visant a réduire les charges tout en maintenant voire en
améliorant le confort des locataires. Tous les ans, Batigere Nord Est augmente ses exigences
et lorsque le niveau requis de performance est atteint, le contrat est reconduit sur la méme

base.

Mais le bon fonctionnement de ce modéle dépend non seulement de la qualité du prestataire
mais également du comportement de consommation des locataires. La pression exercée sur le
prestataire conduit ce dernier a vérifier d’ou peut venir les problémes : de sa prestation ou du
comportement des locataires. Pour se prémunir, 1’entreprise chargée du chauffage de 227
logements que le bailleur vient de rénover, a équipé les radiateurs de capteurs pour faire un
suivi de la consommation des locataires sur trois ans. Si la performance attendue du

prestataire n’est pas atteinte, I’entreprise pourra identifier I’origine du probléme.

2.3 La répartition des frais de chauffage dans les batiments passifs

Toutefois cette stratégie de réduction de charges peut étre mise a mal par les injonctions
contradictoires imposées par le gouvernement. En témoigne 1’opposition entre recherche de
batiments passifs et individualisation des frais de chauffage : les batiments passifs voire
méme a énergie positive sont tellement performants et peu énergivores que 1’idée de
forfaitiser les charges énergétiques a émergé. Toutefois la réglementation européenne
transposée dans la loi de transition énergétique impose aujourd’hui une individualisation des
frais de chauffage. Mais concretement comment le bailleur doit-il procéder quand les
immeubles sont équipés de chaudiéres collectives ou lorsque les immeubles consomment trés
peu ? Cette mesure génere de nombreuses interrogations et insatisfactions parmi les

responsables du secteur du logement social en Lorraine. En voici deux témoignages :

Un représentant du secteur du logement social lorrain
« Ca fait un certain temps que les bailleurs essaient d’avoir une production plus individuelle

mais comment répartit-on la consommation ? Selon la surface de logement, I’occupation du

" Directive 2012/27/UE sur efficacité énergétique transposée dans la loi du 22 juillet 2015 (article 26 pour la
répartition des frais de chauffage) et parution des textes en mai 2016 (décret n°2016-710 du 30 mai 2016 et
arrété du 27 ao(t 2012)
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logement, un coefficient de structure pour tenir compte de l’orientation des logements mais
quand on essaie d’optimiser au max, c’est super complexe, d’une résidence a l’autre on n’a
pas la méme répartition. Il faut choisir entre les répartiteurs ou les compteurs. Or autant
c’est pertinent sur les logements anciens et énergivores autant la pertinence se pose pour les
nouveaux batiments tres efficaces. »

Selon un responsable de Batigére Nord Est

« Cette régulation va a [’encontre des principes des batiments super-performants, les charges
deviennent tellement faibles, que ¢a n’a pas de sens de les individualiser, surtout
qu’individualiser a un cotit qui pourrait contribuer a multiplier par 2 les frais de chauffage. A
une époque ou l’on nous dit qu’il faut lutter contre la précarité énergétique, ce n’est pas

logique. »

Individualiser les frais de chauffage nécessite 1’installation d’un répartiteur ou d’un compteur,
I’entretien de ces outils, le relevé de la consommation, des investissements sur le réseau etc.
Le tout colte plus cher que la performance d’économie réelle que peut induire
I’individualisation et une partie des cotts de I’installation est récupérable en charges aupres
des locataires. Au final I’individualisation pourrait contribuer aux difficultés de paiement des
ménages. L’ADEME a calculé qu’en permettant la modulation individuelle, les économies
d’énergie devraient atteindre 10%. Dit autrement, il faut que I’individualisation provoque
10% d’économie d’énergie pour compenser son colit, ce qui ne va pas de soi. Ce calcul se
fonde sur des températures recommandées, soit 19°C, mais ne tient pas compte des besoins de
chaleur qui peuvent s’avérer supérieur. Comment alors s’assurer que 1’individualisation
permettra d’obtenir les économies attendues ? En outre, comment étre certains que si les
ménages réduisent leur consommation ils vont voir I’effet sur les factures alors que le cout de
I’abonnement risque d’augmenter pour amortir le colt des compteurs individuels ? C’est donc
bien I’intérét de la répartition des frais et des charges qui est posée. Les bailleurs ont pris des
positions contre ce systéme et les colts qu’il représente. En effet, en investissant dans ce
modele dont I’efficacité n’est pas garantie les bailleurs réduisent leur capacité
d’investissement dans d’autres opérations, de réhabilitation par exemple. Cette politique
oscille entre deux objectifs peu compatibles : responsabiliser les individus par rapport a leur
consommation, ce qu’autorise une gestion individuelle du chauffage ou maintenir la solidarité

et la justice sociale, ce que permet la gestion collective.

3. La mobilisation des aides légales et extra-légales
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Le recours aux aides financieres pour améliorer la solvabilité des ménages est
traditionnellement un levier mobilisé par les travailleurs sociaux qui les accompagnent. Mais
elles n’ont qu’un effet curatif et de court terme pour atténuer 1’effet de la précarité financiere.
Pareille approche peut étre valable dés lors qu’il s’agit d’un impay¢ ponctuel. Elle nécessite
une approche complémentaire lorsque le comportement d’impayé devient récurrent.
L’accompagnement des ménages vers la maitrise de leur budget afin de réduire le risque
d’impayés est indispensable pour rendre la mobilisation des aides financiéres efficace a plus
long terme. La situation est plus critique pour les ménages qui ne peuvent prétendre a aucune

aide en raison d’un seuil de revenu trop élevé par rapport au seuil d’¢éligibilité.

Dans cette démarche visant la solvabilité des ménages, les travailleurs sociaux se heurtent a
des enveloppes budgétaires de plus en plus réduites et a des critéres d’éligibilité de plus en
plus stricts, de surcroit, rarement compatibles entre les différentes administrations. Alors que
de plus en plus d’acteurs réclament une approche transversale et globale des problématiques,

les dispositifs sont de plus en plus cloisonnés et parfois incohérents.

Un travailleur social en Lorraine :

« Avant en Moselle quand il y avait un probléme pour la voiture ou la machine a laver, on
pouvait demander une aide d’urgence pour le loyer maintenant c’est fini, il faut que la dette
existe et qu’un plan d’apurement soit lancé, le FSL maintenant c’est du traitement d’impayé,

ce n’est plus de la prévention. »

3.1 Les allocations personnalisées au logement (APL)

Les aides sociales relevent essentiellement de la politique sociale de 1’Etat et des collectivités
territoriales. L’aide la plus importante concerne les allocations personnalisées au logement
(APL). Bien que les APL couvrent une grande partie du loyer, et que les montants résiduels
puissent étre trés faibles, les impayés de loyers et de charges tendent a augmenter. Dans
certains cas, les indus d’une prestation de la CAF peuvent provoquer des situations
d’impayés. Les APL sont en général versées directement au bailleur. Ce principe a ses
avantages et ses inconvénients. Le bailleur est assuré de recupérer une bonne partie de son
loyer méme si le ménage est en difficultés financieres. Toutefois, ce modele tend a
déresponsabiliser le locataire qui n’a plus aucune notion du colt de son loyer. Disparait ainsi
I’équilibre entre droits et obligations qui, selon le bailleur, a aussi pour conséquence des

comportements d’incivilités et de vandalisme. Pour autant que cette critique soit recevable, le




180

versement des APL aux locataires qui devraient ensuite payer leur loyer au bailleur risquerait

d’engendrer des problémes accrus d’impayés.

Les calculs des APL peuvent s’avérer également surprenants car comme le dit un responsable
du secteur du logement social lorrain : «dans certains cas, comme par exemple pour les
grandes familles, il arrive que les ménages disposent d’un crédit d’APL, c’est-a-dire qu’ils
vont percevoir quelques euros de plus que le niveau de leur loyer et donc le bailleur doit de

[’argent a son locataire, ¢a n’aide pas a la responsabilisation | »

3.2 Tarifs sociaux de I’énergie et Fonds de solidarité pour le logement (FSL)

Dés qu’un locataire est accompagné par un travailleur social, ce dernier met en place
systématiquement un tarif social avec les fournisseurs historiques d’énergie. En revanche, si
les ménages changent de fournisseur pour les concurrents ils perdent cet avantage. L’accés au
fonds de solidarité pour le logement (FSL) est également conditionné par un contrat avec un
opérateur historique. A Nancy, la Métropole de Nancy est devenue délégataire de la gestion
du FSL au 1* janvier 2017 pour deux ans et devrait obtenir la compétence totale ensuite. Dans
le département de Meurthe et Moselle, 1’énergie représente le poste le plus important dans le
FSL avec 1,7 millions versés en aide au paiement des factures d’énergie en 2016. En 2017, le
budget est de 1,6 millions. Le bailleur présent sur plusieurs départements de I’Est de la France
est confronté a des modalités de gestion trés variables d’un département a I’autre. C’est a cette
critique que cherche a répondre le chéque énergie. Il devrait étre plus simple a mettre en
ceuvre et s’appliquer a ’ensemble du territoire de maniére identique. Le chéque énergie
répond toutefois a une double critique. L’une est adressée au FSL dans la mesure ou ce
dernier dépend des départements et dont les montants disponibles varient selon la richesse
locale. L’autre concerne les tarifs sociaux qui ne s’appliquent qu’au gaz et a 1’€lectricité
fournis par les opérateurs historiques alors que le chéque énergie concerne tous les
consommateurs ayant-droit de la CMU-C, quel que soit le fournisseur et la source d’énergie.
Les expériences pilotes conduites sur le chéque énergie ne sont, toutefois, pas toutes positives.
Un retour d’expérience d’Engie montre que 40% des personnes informées ne 1’ont pas fait

valoir.

3.3 Les aides extra-légales des CCAS

Les travailleurs sociaux peuvent également solliciter les aides extralégales gérées par les

centres communaux d’action sociale (CCAS). Nancy a conservé un niveau d’engagement
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financier en matiere de politique sociale malgré des budgets de plus en plus contraints. Le
fonds municipal des aides financé par la mairie de Nancy représente une enveloppe qui est
passée de 200 000€ a 90 000€ en 2017. Depuis septembre 2015, au lieu de concentrer les
aides sur les bénéficiaires de minima sociaux, le nouveau réglement ouvre les aides a toute
personne en difficulté de ressources, ce qui répond a une injustice flagrante envers les
travailleurs pauvres. Une commission décide de I’octroi de ce complément en fonction des

) , . . . . . 12
dossiers des ménages. Ces aides complémentaires ne peuvent dépasser 250€ pour le mois™.

Les CCAS voient s’accroitre le nombre de personnes qui s’adressent a eux pour des questions
liées a I’énergie. Les demandes proviennent notamment des ménages a faible revenu qui
choisissent des loyers peu élevés mais omettent de considérer les dépenses de chauffage. A
Nancy il existe une commission d’urgence, le comité de résolutions de situations d’exception
ou complexes (CORSEC), qui réunit 13 communes de I’agglomération - qui en compte 20 - et
réunit plusieurs financeurs (CAF, conseil départemental, les CCAS et les associations
caritatives). En 2015, cette commission a examiné 551 dossiers, 129 ont été refusés, les autres
ont obtenu un soutien. Sur un montant global accordé de 199 783€, 40 070€ ont été versés

pour les factures d’énergie.

Le CCAS de Nancy

« Une fois que les personnes ont sollicité le FSL on peut intervenir en complément dans la
prise en charge de la facture, on voit le nombre de demandes augmenter et les montants des
impayés énergie également. »

« On a eu une dame qui est venue nous voir elle voulait une aide exceptionnelle pour acheter
une cabane de jardin pour mettre dans son salon pour avoir un coin chaud pour lire tellement
son appartement aux hauts plafonds et mal isolés ne lui permettait pas ce confort ! »

«Nous [le CCAS] sommes également sollicités pour la prise en charge de mobilier et
d’équipements électroménagers surtout pour les personnes qui sortent de CHRS et entrent

dans le logement social. »

3.4 Les dossiers de surendettement

12 A 1’échelle locale, au-dela des aides locales, le CCAS de Nancy a également créé une épicerie sociale dans le
quartier du Plateau qui permet aux ménages sur critéres sociaux d’accéder a des produits alimentaires et
hygiéniques a des tarifs trés bas (10% du prix dans le commerce classique).
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L’ensemble des moyens mobilisés par Batigere Nord Est pour gérer les impayés le conduit a
récupérer 96% des montants quittancés. Pour autant, tous les ans, une partie passe en perte,
parmi lesquelles les procédures de rétablissement personnel. Si aucun effort n’est réalisé pour
rembourser la dette, la CAF va interrompre le versement des APL, ce qui va contribuer a faire
gonfler la dette. Dans un certain nombre de cas, lorsque tout a été tenté et que I’étalement de
la dette ne suffit pas a apurer ’'impayé, le locataire peut aller jusqu’a la procédure de
rétablissement personnel (PRP ou dossier de surendettement), au risque dans certains cas de

systématiser ce recours.

Selon un travailleur social

«Un de nos jobs c’est de monter un dossier de surendettement quand il n’y a plus de
possibilité d’apurement de la dette. Ce que [’on constate c’est que [’endettement est de plus
en plus lié aux factures du quotidien, pas forcément a des crédits a la consommation mais
vraiment aux impayés de charges courantes. Ca, c’est quand on a épuisé toutes les
possibilités et qu’il ne reste plus aucune solution. Et la on ne peut plus avoir de role
pédagogique, on sait que certains vont recommencer avec les impayés et vont redemander un
épurement de la dette. Parfois les PRP c’est trés utile quand il y a eu accident de vie, une
rupture, pour eux c’est une deuxieme chance, pour les autres, c’est moins utile car ils vont

recommencer. »

CHAPITRE 5. L’ACCOMPAGNEMENT SOCIAL

En matiére de mission sociale, le bailleur n’a aucune forme d’obligation. Les seuls
engagements sont ceux qu’il décide de prendre dans les conventions d’utilité sociale et dans
sa démarche RSE. Toutefois pour éviter I’image négative du logement social « qui parque les
pauvres », le bailleur doit et veut faire mieux que le privé autant en matiere de qualité de bati
que d’accompagnement des personnes. C’est la raison pour laquelle sa mission sociale s’est
traduite par la mise en place d’un systéme d’accompagnement social personnalisé confi¢ aux
travailleurs sociaux de [D’association AMLI intégrés au sein du groupe Batigere.
L’internalisation de la fonction sociale du bailleur par le biais de 1’association est une

innovation de poids.

1. Un outil interne : PAMLI
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La mise en ceuvre d’un accompagnement social intégré aux services du bailleur représente
une évolution conséquente du métier de bailleur. Batigere Nord Est a mis en place une
politique trés volontariste en matiére de prévention d’impayés et d’accompagnement social
des publics accueillis. Il s’appuie sur une association constituée depuis 52 ans, 1’ Association
pour I’ Accompagnement, le Mieux Etre et le logement des personnes isolées (AMLI*). Les
missions de cette derniére ont évolué au fil du temps pour devenir le prestataire du groupe
Batigere pour I’accompagnement des publics vulnérables afin de favoriser leur acces et leur
maintien dans le logement et d’établir un parcours résidentiel pour que ces publics ne soit pas
exclus du champ social. L’AMLI fait partie intégrante du groupe Batigére depuis 2007 et
compte une équipe de 23 personnes dédiée a I’action sociale. Elle permet aux bailleurs du
groupe de s’appuyer sur une association qui, bien qu’intégrée au groupe, a des missions
indépendantes et est reconnue dans ses missions sociales par les autres partenaires. Aupres
des locataires elle a une image différente de celle du bailleur et peut traiter de problémes
globaux qui dépassent le seul impayé de loyer. Pour I’association, travailler pour un bailleur a
nécessité une forme d’acculturation aux politiques, aux intéréts et aux contraintes du bailleur
sans perdre de vue les intéréts des locataires. Son role n’est pas aisé car elle doit faire la
synthese de contraintes rarement compatibles. Auprés du bailleur elle va faire entendre la voix
des locataires afin de solliciter un regard bienveillant dans la plupart des cas. Aupres des

locataires elle cherchera un compromis entre les contraintes des uns et des autres.

Les travailleurs sociaux de 1’association ont également évolué dans leur métier. Ils sont ainsi
amenés a organiser des visites a domicile et d’essayer de repérer des problématiques qui ne
seraient pas visibles si la personne devait se déplacer dans un bureau. Pareille approche
permet de mettre en place une démarche plus globale et plus préventive car elle inclut de fait
un regard sur les installations consommatrices d’énergie ainsi que sur les comportements de

consommation énergétique dans le logement.

Cette méthode n’est pas une innovation en soi dans la mesure ou cette démarche qui méle
visite a domicile et diagnostic global, est déja en place depuis longtemps dans les structures
d’hébergement de I’AMLI ou dans d’autres structures d’hébergement telles que I’ARS. Ce

qui en revanche est innovant est le fait que cette approche soit dorénavant intégrée parmi les

B L’AMLI travaille également pour I’Etat pour des missions d’action sociale. En Moselle I’ AMLI gére des
foyers de Présence Habitat, des pensions de familles, des résidences séniors et de la location accompagnée, soit
35 structures. La direction de 1’action sociale et de I’ingénierie sociale urbaine de I’AMLI compte 45 personnes
réparties sur la Moselle, la Meurthe et Moselle et 1’ Alsace.
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missions du bailleur et cible également les locataires du logement social. Elle représente une
plus-value pour le bailleur qui par cette intervention sociale vise a améliorer la gestion
budgétaire des ménages et réduire le risque d’impayé. Les travailleurs sociaux peuvent étre
également amenés a proposer des solutions pour toute question qui empéche les personnes
suivies d’avoir un comportement serein dans leur logement. Grace aux structures
d’hébergement que ’AMLI gere, elle peut également offrir des alternatives de relogement
quand aucune autre issue n’est possible. Il est attendu de ce modele qu’il réduise le risque
« qu’habiter son logement devienne source d’une fragilisation supplémentaire » (selon un

responsable).
2. Approche globale et préventive

L’un des aspects innovants de cette démarche tient au fait que I’AMLI fait des efforts « pour
aller vers », c’est-a-dire que ses travailleurs sociaux vont a la rencontre des ménages qui ont
des difficultés sans attendre que ces derniers en fassent la demande. Il s’agit de développer
une approche préventive. Cette démarche repose sur un croisement de données pour repérer
les locataires les plus fragiles et les contacter avant que le risque identifié ne s’avere. Elle
cible notamment le groupe dit «des invisibles » qui ne demandent jamais d’aide et se
débrouillent comme ils peuvent avec leurs contraintes, afin d’éviter qu’ils ne lachent prise sur
la durée. C’est pour ces publics, que cette démarche préventive est pensée. En croisant les
données connues sur les ménages en sous-occupation et en impayés, I’AMLI identifie un
risque de fragilisation et peut entrer en relation avec les personnes ainsi identifiées. Cette
approche ne représente qu’une partie des missions de ’AMLI qui regrette de ne pouvoir

traiter ainsi qu’a peine 10% des cas.

2.1 La démarche d’accompagnement

En régle générale, ’accompagnement du locataire commence dés le dossier de demande de
logement puisqu’un diagnostic social peut étre demandé a ’AMLI dés qu’un doute subsiste
sur une demande. Dés qu’un demandeur devient locataire, Batigére Nord Est peut mandater
I’AMLI pour organiser un suivi personnalisé¢ des entrants identifiés comme étant les plus
fragiles. Pareille approche implique que les travailleurs sociaux mobilisés puissent s’appuyer
sur un réseau de référents dans le secteur de la santé, de I’emploi, de 1’enfance etc. afin de

chercher des solutions avec les partenaires.
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Pour autant I’AMLI est consciente des limites de cet accompagnement et du risque de « rater
quelque chose ». Ce qu’ils semblent « rater » est essentiellement lié aux besoins et aux
comportements des individus que ces derniers n’ont pas réussi a exprimer et qui ont échappé

aux travailleurs sociaux.

Un exemple est ainsi donné :

« Il y a quelques jours un locataire nous appelle, énervé, parce qu’il a recu une facture de
chauffage tres élevée. Le travailleur social y va, accompagné d’un technicien. Qu’est-Ce
qu’ils voient . dans le grenier le locataire avait fait deux nouvelles chambres, sans en
demander [’autorisation évidemment, il n’y avait pas d’isolation et c’était chauffé par des
radiateurs électriques et il se retrouvait avec une facture de chauffage de 3000€. Dans cette
histoire, nous on avait raté un besoin essentiel pour cette famille : le besoin d’une chambre
individuelle pour le gamin autiste. Et c’est parce que [’on a raté ce besoin, que cette famille a

trouvé une alternative qui I’a plongée dans encore plus de difficultés. »

2.2 Le projet « 10 000 logements accompagnés »

Le projet de I’AMLI dans le cadre de 1’appel a projet « 10 000 logements accompagnés » va
encore plus loin dans cette démarche globale et préventive dans la mesure ou il s’agit de
prévenir les impayés et les expulsions autour de trois axes : acces au logement, maintien dans
le logement et parcours résidentiel. L’objectif est d’organiser 100 interventions par an pour
les trois bailleurs du groupe et de mettre en place un fonctionnement qui permette de sécuriser
le parcours locatif. Dans ce cadre, I’AMLI intervient pour tous les publics prioritaires, c¢’est-a-
dire tous ceux qui sortent de structures d’hébergement, toutes les demandes prioritaires de la
commission de médiation au titre du DALO et les personnes victimes de violence familiale,
au moment d’un glissement de bail. Dans ces situations ou le diagnostic social avant I’entrée
dans le logement montre que la famille subit des impayés, I’AMLI prend la gestion du
logement pour 6 mois et sous-loue le logement a la famille. La dette est toujours due au
bailleur mais I’AMLI travaille sur I’étalement des impayés, ce qui permet aussi de rouvrir les
droits aux APL. Cette modalité d’intervention permet de maintenir la famille dans le logement
avec un plan d’apurement pour faire valoir les droits. Cet accompagnement peut durer de 6 a
18 mois. Si la situation est rétablie, le ménage peut signer un nouveau bail classique.

L’association devient le garant de la gestion de I’impay¢ et de I’accompagnement social.

CHAPITRE 6. LA DIFFUSION D’UNE CULTURE D’ECONOMIES D’ENERGIE




186

Tous les efforts consentis par le bailleur dans la lutte contre le risque de précarité énergétique
peuvent étre réduits a néant si le comportement de consommation énergeétique des locataires
n’est pas adapté. Un pilotage correct de chaudiére ne sera pas suffisant si la consommation
des menages est erratique. Il est donc essentiel de sensibiliser les locataires aux
comportements sobres en énergie. A Iattribution d’un logement ou lorsque le bailleur livre
une opération, le charge de clientéle va informer le locataire sur le bon comportement a avoir
dans son usage de I’énergie dans le logement, bien qu’il s’agisse d’un sujet parmi d’autres a
aborder a I’entrée dans le logement. Il fournit également un livret d’accueil aux locataires a la
signature du bail, sorte de guide des économies d’énergie. Si 1’information est passée, la

question de leur application est poseée.
1. L’intérét de la sensibilisation aux économies d’énergie

La sensibilisation des locataires aux écogestes devient un outil important de
I’accompagnement social pour leur faire prendre conscience de ce que représente 1’énergie et
leur faire comprendre qu’il est possible de faire des économies en ayant un comportement
plus sobre. Il ne s’agit pas de réduire le confort des locataires mais bien de dégager des
moyens financiers supplémentaires pour d’autres dépenses et pour consolider la solvabilité
des locataires. L’accompagnement des locataires en matiere énergétique est d’autant plus
nécessaire lorsque, par exemple, le systeme de chauffage change ou, en cas de relogement,
lorsque le locataire passe d’un chauffage collectif @ un chauffage individuel - ou I’inverse - ou
encore lorsque la personne s’inscrit dans un parcours résidentiel qui peut aller de la pension
de famille au logement autonome. La question se pose de savoir quel est le moment le plus
opportun pour apporter ce conseil : a la remise des clés, a la fin d’une opération de
réhabilitation, avant cette opération, ou plus tard ? Les travailleurs sociaux qui suivent des
locataires en difficultés dans leur logement utilisent la question énergétique pour sensibiliser a
la gestion du budget et a I'intérét de la réduction des consommations. Dans la mesure ou ils
font des visites a domicile, ils peuvent expliquer les écogestes en face a face et faire une
démonstration avec les locataires. En outre ils sont amenés a faire des relevés de compteurs
réguliers et évaluer ’impact du changement de comportement sur la consommation et sur les
factures. Tous les travailleurs sociaux considerent que seul ce contact direct peut porter ses

fruits.

2. Les outils de PAMLI
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L’AMLI s’est inspirée d’un projet conduit avec EDF sur les kits énergie et les économies
d’énergie pour monter ses propres formations et proposer des animations a leurs locataires et
résidents avec distribution d’un kit énergie. Avec les résidents que I’AMLI accompagne vers
le logement autonome, elle organise des formations de sensibilisation en amont afin de
préparer a I’entrée dans le logement autonome. Ces séances ont lieu dans un appartement
pédagogique a Florange ou les participants doivent repérer les dysfonctionnements : un
robinet qui fuit, une lampe restée allumée, la télévision en veille etc. Le repérage de ces
problémes donne lieu a un décryptage et a leur traduction en euros. Chaque participant est
ensuite amené a compléter un questionnaire qui les interroge sur leurs gestes quotidiens dans
certaines situations. Ces deux leviers, observation et questionnaire, donnent lieu a un échange
sur les bonnes pratiques. La plupart des participants pose systématiquement la question du
colt de tel ou tel type de comportement. Ou alors ils souhaitent vérifier s’ils ont bien fait les
choses, par exemple en utilisant des ampoules basse-consommation. Ou bien ils s’échangent
leurs astuces pour économiser I’énergie. Ou encore ils se renseignent pour savoir ou ils
peuvent trouver les objets dont il est question, comme les multiprises avec fonction marche-
arrét. Ils ont la bonne surprise de découvrir que cette prise est inclue dans le kit énergie et les
participants repartent satisfaits de leurs « cadeaux ». L’atelier est également 1’occasion pour
les participants de faire part de quelques problémes qui les préoccupent non liés a I’énergie.
C’est également I’occasion pour eux de disposer d’interlocuteurs qui peuvent y répondre. Une
prochaine étape pour I’AMLI pourrait consister a organiser des modules de sensibilisation
parent-enfant. L’association est toutefois consciente des limites de cette approche dont le
succes dépend de la qualité du logement attribué et du comportement réel, comme en

témoigne une des animatrices de I’atelier :

« Souvent les locataires ont plus de connaissances sur le sujet, leur situation et leur histoire
font que c’est parfois difficile de les appliquer tout le temps ou si le logement est énergivore

ce sera quand méme difficile de faire baisser la facture. »

CHAPITRE 7. L’ACTION COLLECTIVE

A Nancy, tous les interlocuteurs ont souligné que les partenariats entre ville, bailleurs et
associations ont une histoire longue. Des relations de confiance ont ainsi pu étre tissées au fil
du temps entre les acteurs locaux intervenant sur le logement et I’action sociale. Des solutions

rapides peuvent étre trouvées a certains dossiers complexes. Des initiatives peuvent méme
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résulter de cette coopération. Toutefois cette coopération n’est pas acquise. Alors que la
précarité énergétique nécessite une approche globale et transversale, les routines
administratives ne permettent qu’une approche sectorielle du probléme. En outre, la
coopération reste difficile avec certains administrations, comme la CAF, qui ont leurs propres
contraintes et pratiques qui ne correspondent pas toujours a la réalité des ménages
vulnérables. Elle reste complexe avec les élus politiques dont les intéréts électoralistes a court
terme prime sur les objectifs a long terme de lutte contre la pauvreté. Enfin, la privatisation et
la libéralisation des marchés de 1’énergie ont privé les acteurs locaux d’interlocuteurs aupres

des fournisseurs d’énergie, pourtant les premiers affectés par les risques d’impayés d’énergie.

1. Une culture du partenariat...

La culture du partenariat est ancienne a Nancy par le biais de la politique de la ville et d’un
maire longtemps impliqué. Nancy a conservé un volet social important dans sa politique
locale. Bien que chaque acteur reste dans son segment d’intervention, tous se connaissent, ont
développé des relations informelles et se rencontrent régulierement a travers diverses
commissions institutionnelles liées a la politique de I’habitat et de 1’action sociale. Des ponts
durables ont ainsi été établis entre partenaires locaux. Le partenariat concerne non seulement
les acteurs opérationnels mais egalement des acteurs institutionnels, tels que le Conseil
Départemental, la DREAL, la DDT, la DDCS et la préfecture (dés lors qu’il s’agit de gérer
des expulsions ou des entrées massives). Au fil du temps les partenaires ont appris a se
connaitre, une relation de confiance s’est créée entre les acteurs de I’habitat et de ’action
sociale de la ville et se fonde sur des relations d’échanges. Cette proximité permet de
rechercher des solutions auprés des uns et des autres afin d’assurer la continuité des parcours
de vie et des parcours résidentiels. Les partenariats locaux ont permis, par exemple,
d’accueillir 1200 demandeurs d’asile dans des structures collectives ou individuelles a
I’échelle de la région. L’AMLI est Dl’interlocuteur des associations et des structures

d’hébergement d’urgence pour les dossiers de relogement.

Pour I’une de ces derniéres

« Batigere Nord Est et AMLI sont des partenaires essentiels car ils représentent le plus gros
bailleur de la région, on arrive a converger, AMLI prend le relais, on fait aussi un relais avec
le Conseil départemental, s’il y a des problématiques spécifiques, on peut ré-intervenir une
fois que la personne est chez le bailleur pour éviter les dysfonctionnements, quand on n’a pas

de retour, c’est que ¢a se passe bien. »
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En matic¢re d’énergie, le bailleur peut également travailler en coopération avec I’agence de
I’énergie et du climat qu’il peut mandater pour informer les locataires sur le potentiel
d’économies d’énergie. Grace au défi « famille a énergie positive », ’ALEC développe
différents moyens de mobiliser les publics les plus vulnérables pour faire des économies
d’énergie et réduire leurs factures. Le département de Meurthe et Moselle a méme financé un

bus pédagogique mobile qui peut étre emprunté pour sensibiliser aux économies d’énergie.

Une coopération étroite inter-bailleurs existe par le biais des différentes commissions
auxquels ils sont amenés a siéger. Toutefois pour mutualiser certaines de leurs
problématiques, ils ont créé, une association inter-bailleurs, Union et Solidarité (UES).
Fondée il y a 21 ans par trois bailleurs, 1’association compte aujourd’hui 10 membres, dont
Batigére Nord Est. Il s’agit d’un outil opérationnel que les bailleurs ont créé sur un territoire
pour aborder notamment le logement des «inlogeables » en attente de logement social.
L’UES sert ainsi d’interface entre les associations, les travailleurs sociaux et les bailleurs. La
santé mentale est un autre sujet clé de 'UES qui y travaille depuis 2012. C’est un sujet

complexe pour lesquels bailleurs et travailleurs sociaux ne sont pas armés.

Selon ’'UES
« Les relations avec les services psy de [I’hdpital ne sont pas simples, ils n’ont pas envie
d’avoir des partenariats et on ne parle pas la méme langue, ils parlent de patient et nous de

locataire. »

Le secteur psychiatrique a connu des coupes budgétaires importantes. Il tend de plus en plus
souvent a maintenir a domicile les personnes avec des pathologies a risque qui se retrouvent
dans le parc social deés qu’ils sortent de I’hdpital. Cette problématique croissante a conduit
I’AMLI a répondre a un appel a projet de la DDCS sur ce sujet. Fin 2016, 1’association a
recruté une infirmiere psychiatrique en son sein pour favoriser I’identification et le travail sur

ces pathologies ainsi que I’interaction avec les services de santé.

Enfin, a I’échelle régionale une association des organismes HLM de Lorraine est source
d’informations, de partage d’expérience, de mutualisation de démarches ou d’outils. C’est
ainsi quWARELOR a été chargée de négocier et d’harmoniser les criteres d’éligibilité au
FEDER et aux éco-préts de la CDC pour faciliter la conduite des travaux de rénovation des

bailleurs. Elle représente 32 membres.
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2. ... mais un manque de coordination entre et avec les administrations

Cette culture du partenariat dissimule toutefois des difficultés qui tiennent aux régles de
fonctionnement peu harmonieuses entre les administrations. Pour parvenir a apporter une
stabilité locative et financiére, le bailleur et les travailleurs sociaux ont besoin de flexibilité et
de réactivité de la part des administrations. Or, ils se heurtent souvent a des obstacles
administratifs qui ralentissent le traitement d’un dossier. Le fonctionnement et la gestion des
APL sont souvent la cible des critiques. Pendant la durée nécessaire au traitement de la
demande ou au rétablissement des APL, les bailleurs sociaux sont flexibles et acceptent en
général de ne recevoir que le loyer résiduel en attendant de percevoir les APL. Ce faisant ils
permettent aux locataires d’entrer ou de rester dans le logement en cas de rupture
administrative de droits. Toute la difficult¢ du travail d’accompagnement social tient a la
fragmentation des différents dispositifs mobilisables entre différents organismes, aux
conditions d’¢éligibilité variables. Une coordination entre les différentes interventions apparait
nécessaire aux travailleurs sociaux. Ces derniers sont confrontés a des difficultés de suivi des
dossiers administratifs deés lors qu’une demande d’APL est par exemple déposée a la CAF.
Les travailleurs sociaux se plaignent que les employés de la CAF ne peuvent pas répondre a
leurs questions et qu’ils manquent d’interlocuteurs directs et privilégiés. Avec 1’arrivée de
réfugiés en Lorraine, la question de I’ouverture et des ruptures de droit des personnes
migrantes en attente de papiers est posée. Or, le fonctionnement local se heurte a des positions
nationales de la CNAF, difficilement ajustables aux réalités locales. Pour faire avancer les
dossiers CAF complexes, en particulier ceux des populations migrantes, une possibilité
consiste a contacter la direction départementale de la cohésion sociale, soit I’Etat. La CAF est

critiquée pour sa méconnaissance des bailleurs et de leurs missions sociales.

Un travailleur social

« Souvent les employés ne peuvent pas répondre a nos questions, en plus les positions
nationales de la CAF sont compliquées en particulier pour les ruptures de droits pour les
personnes migrantes. Nous on a un identifiant pro, on peut accéder a leur dossier, le
probleme c’est qu’on n’a pas acces a grand-chose Le probleme c’est qu’on n’a pas de
dialogue direct, on ne peut méme pas contacter le chef de service. Ca s’est dégradé au fil du

temps, avant on arrivait a obtenir plus de réponses. La CAF ne s’adapte pas vite aux

nouvelles situations liés aux demandes d’asiles et aux réfugiés par exemple. On doit faire face
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a des délais de traitement longs, on a besoin qu’une situation puisse étre Suivie pour ces

organismes, y compris par Péle Emploi. »

3. Des relations ambigués et complexes avec les élus locaux

Une seconde limite a 1’action collective locale tient a la relation ambigué et complexe avec les
élus locaux. Dans le cadre des coopérations locales, le bailleur est amené a travailler avec
I’ensemble des services des villes ou métropoles et ¢galement avec les maires et élus locaux.
Ces coopérations s’imposent d’autant plus que les villes sont réservataires de 20% du parc.
Gérer les demandes de logement émanant des villes est per¢gu comme 1’une des difficultés du
travail du logement social. Alors que les maires sont les premiers a soutenir des dossiers de
demande de logement social, ils sont également les premiers a se plaindre de la concentration
des populations dans certains quartiers. A cette critique le bailleur répond, que c’est la nature
physique des logements qui oriente 1’attribution des logements. Dans cette logique, il parait
cohérent d’accorder un logement rénové aux populations les plus fragiles. Effectivement, ce
type de logements se trouve en général concentré dans les « quartiers politique de la ville »

(QPV) pour lesquelles d’importantes opérations de réhabilitation ont été conduites.

Le bailleur

« Comment éviter que la ville ne nous envoie que les ménages les plus problématiques ? En
méme temps il faut loger tout le monde mais il faut aussi satisfaire le locataire et il faut aussi
que le savoir habiter puisse s’installer. Certains maires parfois demandent pourquoi les
familles a problémes sont dans les QPV en nous accusant de générer des problémes dans nos
quartiers... ce genre de remarque dépend évidemment du maire, de ses convictions politiques,

de la structure de [’électorat etc. »

I1 est d’ailleurs intéressant de noter un changement de discours parmi les maires : au moment
des attributions, ils parlent souvent de «nos habitants » mais des lors que des problemes
émergent dans les quartiers, « nos habitants » tend a se transformer rapidement en « vos
locataires. » La marginalité et la pauvreté demeurent une question difficile a gerer et a
accompagner localement d’autant que les intéréts électoralistes guident souvent la politique

des mairies vis-a-vis du logement social.

Selon ’AMLI
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« C’est tres compliqué avec les mairies, le logement social est un sujet de crispation. On a
répondu a un marché public national pour favoriser ['insertion par le logement des ménages
régularisés au titre de ’a demande d’asile. Le projet veut qu’ils rentrent dans un logement
loué par ’AMLI qu’il soit accompagné par une équipe de travailleurs sociaux pour favoriser
[’intégration mais on a des communes qui ne veulent pas de « ¢a » sur leur territoire car ce
sont des publics qui demandent beaucoup, qui vont solliciter le CCAS etc. Mais ce sont des
préjugés, ce sont des gens qui travaillent, on est siir qu’ils n’entendront jamais parler d’eux

mais c’est un public stigmatisé. »

4. Le faible engagement notable des fournisseurs d’énergie

Enfin un autre obstacle au traitement efficace de la vulnérabilité énergétique tient au manque
de coopération avec les fournisseurs d’énergie. L’ensemble des travailleurs sociaux estiment
qu’il faudrait que les fournisseurs entrent dans une démarche proactive de gestion des
impayés car la coupure ne régle pas le probléme, elle ne fait que I’empirer. L’amélioration du
travail d’accompagnement passe par davantage de lisibilité sur les consommations, or,
I’information dépend des fournisseurs d’énergie. Les travailleurs sociaux se plaignent
¢galement des plateformes téléphoniques et de I’absence des services clients des fournisseurs

d’énergie.

Selon un travailleur social

« Pour ouvrir un compteur, il faut passer entre 1h et 1h30 au téléphone lorsqu’on aide la
personne a faire la démarche lorsqu’elle entre dans son logement. Il faut passer beaucoup de
temps au téléphone pour le compteur, puis pour la mensualisation, c’est compliqué, il faut un
téléphone portable, ils envoient un code qu’il faut activer etc. C’est long, c’est compliqué et
les familles ne s’y retrouvent pas. Avec le pole solidarité d’EDF ¢a va mieux, il y a un tracage
du dossier, mais aujourd’hui tout se fait uniquement par téléphone et par mail, ¢ca pose un
réel probleme aux personnes qu’on accompagne, ¢a veut dire qu’il faut un téléphone et un

ordinateur et savoir s’y retrouver. »

Enfin la plupart des interlocuteurs rencontrés pointe les inégalités liées au fonctionnement du
marché. Seuls les opérateurs historiques, Engie et EDF, abondent au FSL, les concurrents
n’ont aucune obligation et ne contribuent pas. Apres I’ouverture des marchés, des politiques
de démarchage agressives ont été mises en place par les houveaux entrants pour gagner des

parts de marche. Certains ménages se sont laissés appater par des tarifs attractifs et ont perdu
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leur possibilité¢ d’acces au FSL, se privant du méme coup d’une aide en cas de difficultés de

paiement des factures.
CONCLUSION

Le terrain nancéien a montré la maniére dont les différents acteurs abordent la précarité
énergétique dont le traitement dépend d’intéréts et de stratégies rarement convergentes. Mais
il a également montré la capacité d’innovation du bailleur sur le volet de 1’action sociale.
D’un engagement purement volontaire, Batigere Nord Est a fait de I’accompagnement social
un outil permanent de son action en utilisant les services de 1’association AMLI, intégrée au

groupe Batigere

Le bailleur s’est approprié la lutte contre la précarité énergétique non seulement sur la base de
ses missions traditionnelles mais ¢également sur la base d’une politique volontariste
d’accompagnement social qui repose sur une collaboration étroite entre les travailleurs
sociaux et les services du bailleur. L’innovation tient d’une part a la capacité des premiers a
s’adapter aux contraintes du bailleur et a la volonté de ce dernier de considérer un avis pas

toujours convergent qu’est celui de 1’association.

Toutefois la complexité et la contradiction des contraintes économiques, techniques,
énergétiques et sociales qui pésent sur lui ’obligent & prioriser ses investissements pour
s’ajuster aux capacités financieres limitées de ses locataires. Entrent alors en concurrence les
considérations de rentabilité financiére au profit du plus grand nombre moins solvables ou au
profit d’un plus petit nombre tres solvables. Les premiers risquent de devoir continuer a
assumer des dépenses énergétiques croissantes pour des budgets de plus en plus contraints,
tandis que les seconds profitent d’investissements techniques et renouvelables modernes qui

réduisent consommation et facture d’énergie.

Quant aux locataires, ils s’adaptent en fonction de leurs capacités, de leurs choix et donc des
priorités qu’ils se fixent en fonction de leur propre échelle de valeurs. Pour certains, la sous
consommation d’énergie devient une variable d’ajustement a des budgets trés contraints aux
dépens de leur confort mais au profit d’une forme « d’invisibilisation » de leurs problemes
aux yeux du bailleur et des autres acteurs. Pour d’autres, a I’inverse, loyer et charges ne font
pas partie de leurs dépenses prioritaires et vont utiliser voire abuser du systéme de protection

des locataires et des consommateurs.
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Enfin les acteurs locaux peuvent étre conduits a faire converger partiellement leur mode de
fonctionnement pour aborder la précarité energétique. Mais quelle que soit la volonté
manifeste de coopération entre les différents acteurs lorrains, elle se heurte a 1’approche « en
silo » imposée par les modes de fonctionnement et les frontiéres administratives traditionnels.
Alors que la précarité énergétique est un phénoméne multidimensionnel, 1’approche

sectorielle continue a structurer son traitement.
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lutter contre la pauvreté
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Résumé

Poplar HARCA est un bailleur dans I’Est londonien a Tower Hamlets, arrondissement parmi
les trois plus pauvres de Londres. Deés sa création en 1998, il a placeé le locataire et le bien-étre
de ce dernier au cceur de tous ses dispositifs afin de rompre avec le sentiment d’abandon et de
périphérisation qui caractérise les quartiers pauvres. Dans ce contexte, la précarité énergétique
ne représente que I’'une des dimensions de la précarité. C’est au nom de la lutte contre la
pauvreté que Poplar HARCA intervient sur la problématique énergétique. Si la gestion
technique des logements se limite aux propriétés de Poplar HARCA, I’engagement du bailleur
dans I’action sociale et les programmes de sensibilisation aux économies d’énergie ciblent
tous les habitants du quartier. Le bailleur instrumentalise ainsi les projets d’économies
d’énergie pour améliorer le vivre ensemble, augmenter le reste a vivre et proposer des
activités de bénévolat et de formation aux participants.

Ce faisant il supplée au retrait de I’Etat en matiére sociale et plus largement aux diverses
restrictions budgétaires subies par tous les programmes publics sociaux. Et c’est la, le
paradoxe de 1’Etat britannique : il se désengage de la politique du logement et délégue de plus
en plu