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PRESENTATION DU COMITE D’EVALUATION ET DE
SUIVI DE L'ANRU

« [L]’ANRU est un outil a la disposition des temites et
des acteurs locaux, tandis que le Comité d’'évaumaét
de suivi permet de nourrir le débat public et d’ager
un regard complémentaire et concret pour la reca@tgqu
économique, urbaine et sociale des quartiets. »

Le Comité d’évaluation et de suivi (CES) de 'ANRIEté installé par Jean-Louis Borloo
dans le cadre de la loi d’orientation et de progration du £ aoGt 2003 pour la ville et la
rénovation urbaine. Le CES a pour mission de vedlex conditions de réalisation du
programme national de rénovation urbaine (PNRWaotamment a la prise en compte des
parcours de mobilité résidentielle, professionnellscolaire des habitants.

Les membres du CES de 'ANRU - issus de la soaiétde — sont d'horizons divers:
I'architecture et I'urbanisme, le monde associatitcaritatif, I'Education Nationale, I'action
syndicale et I'entreprise. Riche de la diversitéces points de vue, le CES est une force
indépendante de proposition et d’évaluation augessMinistres du Logement et de la Ville,
du Conseil d’administration et du directeur génédeal’ ANRU.

Article 9 du décret du 9 février 2004

« Il est créé, aupres du Président du Conseil dfasimation de I'Agence, un comité
d’évaluation et de suivi chargé d’apprécier la mése ceuvre du programme national |de
rénovation urbaine en rendant des avis chaqueqigikle juge utile ou a la demande du
Président du Conseil d'administration. [...]

Ses avis sont communiqués au Conseil d'admintrai au Directeur général de I'Agence
ainsi qu'au Ministre de tutelle. »

Le CES de 'ANRU s’assure de l'existence d'un diagpic global des quartiers et de la

cohérence d’ensemble des projets. Il agit pourtquePRU s’inscrive dans une dynamique
globale, qui considére non seulement des conditidrebitat, mais I'école, le développement
économique, la concertation préalable, les obbgatide relogement, les déplacements
urbains et l'inscription du projet dans un schémarbdnisme a long terme qui integre

véritablement le quartier dans I'agglomération.

Par les ajustements qu’il propose, le CES de 'AN&yporte sa contribution a la réussite
compléte du programme national de rénovation ugbain

! Communiqué du Ministére de la Cohésion Sociale;Efaploi et du Logement, relatif & la mise en gatu
CES de 'ANRU, le 27 juillet 2004
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LES MEMBRES DU CES DE L'ANRU °

Yazid Sabegq Président Commissaire a la diversité et a liggdes chances
Président de CS - Communication et Systemes

Michel Cantal-Dupart Architecte-urbaniste

Frédéric Gilli Economiste et géographe, professeur et chercheur a
Sciences-Po

Aminata Koné Secrétaire générale de la Confédération syndidake
familles

Membre du Conseil économique, social et
environnemental (CESE)

Bernard Loth Administrateur de [I'Association fonciere logement
(AFL) et de I'Association pour l'accés aux garastie
locatives (APAGL)

Représentant du syndicat Force Ouvriére

Pierre Pommellet Ingénieur général des Ponts et Chaussées, censeill
auprées du Commissaire a la diversité et a I'égaléé
chances

Christophe Robert Directeur général adjoint de la Fondation Abbérgie

NB : le Président et les membres du CES de I'’AN®dcent leur mission a titre bénévole.

= Secrétariat général :

Fabrice Peigney Secrétaire général

Damien Kacza Chargé de mission

2 Membres ayant participés & la rédaction du rapport
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PREAMBULE

Le programme national de rénovation urbaine (PN&ugrine année aprés année son
succés incontestable. Pour la premiére fois darie mqmays, un plan de correction des
inégalités urbaines subies par des centaines déegaaléshérités a atteint la plupart de ses
objectifs initiaux sur une période longue de ples 1D ans. Désormais, de nombreuses
réalisations concretes sont visibles dans plusQfe duartiers visés par le programme. Le
développement de ces projets va se poursuivre rrs@018. Il va changer profondément le
cadre de vie des habitants et bouleverser I'ima&gegdartiers.

La réussite de ce renouveau urbain est aussi reeopar les habitants qui observent les
premiers résultats visibles dans leur quartier @t apprécient ces transformations. Plus
encore, les habitants approuvent I'action publigolentariste qui a permis la réalisation des
objectifs du plan dans un court laps de tempsidlrandent une poursuite des efforts.

La poursuite du PNRU est en effet essentielle pobever le travail engagé et amplifier les
premieres transformations sociales, en particaars les quartiers de grande taille ou trés
stigmatisés. Pour ces quartiers-la, les premieggetsr urbains sont une premiere étape
néanmoins insuffisante.

Le PNRU2 devrait donc se concentrer sur environ @@drtiers prioritaires dans lesquels les
opérations d’aménagement et de désenclavement le&te poursuivies. Toutefois, la
concentration des moyens sur ces cibles priorg#an® doit pas affecter pour autant l'aide
indispensable de [I'Etat pour des opérations urlsaidans des quartiers qui relevent
d’urgences locales.

*kkk

La deuxieme phase de la rénovation urbaine deticul@r la mise en mouvement des
quartiers provoquée par les projets du PNRUL. CGets ont engendré des changements
sociaux qui révelent un champ de potentiels qéigis d’exploiter, tout en tirant les lecons
des insuffisances réelles du plan. Parmi ces iissuiites figurent la faible prise en compte de
la parole et I'expertise d’'usage des habitantscdatonnement des projets aux limites
administratives des quartiers et la coordinatiogfficace de la rénovation urbaine avec la
politique de la ville et les politiques de droitnemun. Les contributions du CES de 'ANRU
pour les quartiers d’habitat social concernent donis axes principaux.

Premierement, les futurs projets urbains devrorgumiconsidérer les contextes locaux en
matiere d’aménagement de I'existant et de potentieldéveloppement. Il est nécessaire que
I'urbanisme corresponde mieux aux attentes etques des habitants. C’est la conditgmne

qua nonde la pérennité des investissements. Les progtodt aussi répondre aux enjeux de
développement dans leur territoire d’appartenaatsinguliérement en Tle-de-France ou les
157 zones urbaines sensibles doivent prendre kewttgplace dans le cadre du Grand Paris.



Comité
d’Evaluation A ,

B Agence Nationale
et de SU|V| pour la Rénovation

Urbaine

Deuxiemement, le PNRU2 devra s’inscrire dans uf@m®& générale de la politique de la
ville dont le point d’orgue devrait étre un contuaique ANRU/ACSE. Le rééquilibrage des
financements et des objectifs entre le volet urleaile volet social de la politique de la ville
devrait donc étre le fondement des réformes a vEanallelement, I'important investissement
consenti pour la rénovation urbaine des quartieitsadissi avoir un impact important pour les
habitants des quartiers, notamment en termes d&neplde développement économique
local.

Enfin, le PNRU2 devra intensifier ses efforts pdavelopper la mixité sociale et engager une
fluidification des parcours résidentiels des hatigadu parc social des quartiers. Ce double
objectif de mixité et de mobilité résidentielle deit d’ailleurs pas seulement concerner les
guartiers d’habitat social mais aussi 'ensemble glgartiers de la ville par les politiques du

logement.

*kkk

Si la poursuite du programme national de rénovatiobaine est une politique
publique essentielle, elle ne peut corriger seake hécanismes de ségrégation sociale et
urbaine qui sont profonds dans notre pays. Lestiguadis de droit commun doivent
simultanément et fortement agir pour réduire lespmde la société francaise, que sont le
chémage et la précarité, particulierement aigus desrquartiers. Les inégalités que le PNRU
est conduit a résorber sont le plus souvent tréngmtionnelles et cumulatives : scolaires,
sociales, territoriales. L'action publique doit dompporter des réponses coordonnées,
structurelles et globales dans les domaines étneié lies que sont I'éducation, la formation
et 'emploi ainsi que la lutte contre les discriations.

Ces exigences concernent en premier lieu 'Educatationale L’école ne parvient plus a
réduire les inégalités sociales et I'exclusion iteriale. Les éleves des quartiers de la
politique de la ville ne bénéficient pas d’'une efficolaire qui assure leur mobilité sociale et
leur permette de s’orienter vers les filieres pagts. Cette situation ne peut durer une
génération. Un investissement public massif et eotré sur les établissements scolaires des
zones urbaines sensibles est une nécessité panether les parcours ascendants. Il doit étre
complété notamment par les résidences de centeepalur la réussite de I'enseignement
supérieur.

Ensuite, 'emploi devra faire I'objet de mesuregoureuses. Les conditions défavorables de
I'accés a I'emploi des résidents des quartiersltesuen partie du décalage grandissant entre
I'offre de formation et les besoins sociaux, ecoiyues et industriels de notre pays.
L’alternance constituerait un levier qui combinegnfation et débouchés sécurisés. Pour
favoriser le développement économique,Small Business Ad la francaise devrait aussi
étre institué pour faciliter 'accés des petitemelyennes entreprises a la commande publique.

Enfin, la lutte contre les discriminations et lecisane doit étre relancée. Les jeunes des
« Cités » et des « banlieues » souffrent trop suudain discrédit lié & leur quartier et qui
annihile leur volonté intégratrice. La politique discrimination positive et de promotion de
la diversité devrait étre renforcée.
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*kkk

Sans cette mobilisation générale pour un développe équilibré de notre pays, a la
fois économique et social, la rénovation urbainea agrtes constitué une amélioration sans
précédent du cadre de vie des quartiers déshémigs, n'aura pas permis un changement
profond des conditions de vie et des inégalitésatex vécues par les habitants. C'est
pourquoi le CES de 'ANRU milite fortement pour giaepoursuite du PNRU s’accompagne

d’une intensification des politiques publiques dbng globalité pour assurer I'égalité réelle
et la cohésion sociale dont notre pays a tant besoi

Yazid Sabeg
Président du CES de 'ANRU
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SYNTHESE

Le programme national de rénovation urbaine (PNR¥Jjtué par la loi d’aodt 2003
relative a la rénovation urbaine est aujourd’hugdsnent déployé dans les quartiers de la
politique de la Villé. Les chantiers de démolition-reconstruction, ddabditation,
d’aménagement des espaces publics et de construd®muipements s’y multiplient et
témoignent de la maturité du PNRU.

Plusieurs études du Comité d’évaluation et de sieviAgence nationale pour la rénovation

urbaine (CES de I’ANRU) indiquent que les transfations physiques qui ont eu lieu dans
les quartiers et 'amélioration du cadre de vie guidécoule sont indéniables et largement
appréciées par les habitants. Le succés du PNRUWeestnu par I'ensemble des maires
concernés.

En revanche, une unanimité se fait jour pour affirmue le PNRU n’a pas inversé les
phénomenes de paupérisation déja constatés ava@dt 2@s rapports de I'observatoire
national des zones urbaines sensibles (ONZUS)gmiit méme une stagnation persistante
des conditions de vie des habitants des quartmgslgires, mesurées notamment a partir du
chémage et de la précafité

Les projets de rénovation urbaine arrivent a teeme2013 et une question se pose : cette
politique publique doit-elle étre poursuivie ? Dapelles conditions, avec quelles priorités et
sur quel horizon doit-elle étre conduite ?

Le CES de 'ANRU estime indispensable qu'une demeghase du PNRU (PNRU2)
voit le jour d’ici 2013 afin de prolonger et am@if la dynamique initiée. Néanmoins, la
politique de la ville et la rénovation urbaine, Issy ne peuvent résoudre tous les problémes
qui se déploient dans les quartiers qu’elles viseamt du point de vue urbain que social. En
conséquence, les politiques nationales de droitnoem (au premier rang desquelles
I'éducation, le logement et I'emploi) doivent agiour lutter contre les difficultés qui
affectent la société francaise, et qui trouvent wragluction aigué dans les quartiers
populaires.

La prolongation du PNRU devra d’abord achever deagité commencé. En effet, le PNRU1
ne se suffit pas a lui-méme et beaucoup de quadigrencore besoin de nouvelles opérations
liées a I'habitat et a 'aménagement. Ces futunésrventions sont nécessaires pour ne pas
décevoir I'espoir suscité par le PNRU1 auprés dekitéints et pour aller au bout du
renouvellement urbain dans notre pays.

Le CES de 'ANRU a donc formulé des propositionsfaveur de la poursuite du
PNRU a partir des besoins recensés auprés deaftalies quartiers et des acteurs locaux en

% Les 393 projets de rénovation urbaine signés até8&mbre 2010 concernent prés de 4 millions d’hatsitet
564 zones urbaines sensibles (ZUS) ou quartienmidéass au titre de l'article 6 de la loi du 1eiia@003.

* La réduction des écarts territoriaux est un offjdifficile a atteindre du fait de limportante riité
résidentielle dans les ZUS. En effet, lorsque |ésages qui peuvent partir de ces quartiers le(fmarfois grace
au soutien des politiques publiques), des plus resuyu’eux les remplacent.

10
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charge des projets. Devant les résultats du PNIREsgort que la priorité et le mot d’ordre ne
doivent plus étre de « casser les ghetfosnais deprolonger, de compléter et d'intensifier
le mouvement initié depuis 2003

Cette mise en mouvement a en effet ouvert un esggapportunités dans un certain nombre

de quartiers et pour leurs habitants. Le PNRU2alsiarticuler autour des potentiels révélés

pour intensifier la mixité et I'intensité urbainarts les quartiers, la mobilité résidentielle des
habitants, pour une plus grande banalisation ées,lune amélioration de la desserte avec la
ville et une inscription des logiques de développetrglobal des quartiers a I'échelle des

agglomérations.

Réussites et limites du PNRU

Les préconisations pour I'avenir du PNRU ne peuvatré formuléesx nihilg en
dehors de tout contexte et doivent s’appuyer stédhté constatée au fil des ans dans I'action
conjointe de 'ANRU et des porteurs de projet.

Tout d’abord, il faut relever les incontestablesngoforts constatés par le CES de 'TANRU
dans ses rapports succes8ifs

- une transformation du cadre de vie(habitat, équipements, voirie) de millions de
personnes le plus souvent reléguées dans desegsarfitustes ou mal aménagés qui
habitent désormais dans des quartiers rénovéssdispo’aménagements cohérents.
Souvent, sans le projet de rénovation urbaine (PR&H situations lourdes n’auraient
jamais pu étre résolues ;

- une requalification patrimoniale du parc de logemets sociauxet une progression
gualitative tres importante des bailleurs sociauxnatiere de conception et de gestion
de projet ;

- une instruction nationale garantissant I'engagementfinancier de toutes les
parties dans le temps de la convention pluriannuedl Cette procédure innovante a
permis de conforter les porteurs de projets daos Wlonté de transformer les
quartiers ;

- un effet de levier important par la concentration de l'investissement suppoatélg
concentration du pouvoir de décision des élus ;

- une action collective féconde et efficacdes différents acteurs du projet (bailleurs
sociaux, collectivités locales, promoteurs...) ;

- une rapidité d’exécutionqui a pu étre obtenue grace au volontarisme goétrelayé
par 'ANRU et qui a permis, parfois en cing ansjgpkouvent en six ou sept ans,
d’obtenir des résultats tangibles et d’envergure.

® Expression utilisée par le Ministre délégué a ike\et a la Rénovation urbaine et par le Premiénistre en
2003 au moment du lancement du PNRU.

® Et notamment : CES de ’ANRULa rénovation urbaine & I'épreuve des fai@pport 2009, La Documentation
Francaise.

11
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Ces réussites incontestables invitent a poursustrentensifier I'effort engagé lors de la
premiere phase du PNRU. Le PNRU2 devra donc simesdans la continuité des opérations
de restructuration lourde déja engagées (démoliBoonstruction, aménagement,
construction et rénovation d’équipements, diveraiion de I'habitat et des fonctions...).

Dans le méme temps, le CES de 'ANRU a observéqlus limites importantes :

les conditions de vie des habitants ne se sont pagffisamment amélioréesEn
effet, toutes les observations conduisent a scedligiu’apres avoir mis l'accent sur
lurbain il faut désormais porter attention au iab» dans un sens large, et
notamment a I'emploi et a I'’éducation mais audai @obilité et a la culture ;

- la mixité sociale espérée n’est globalement pas aitite. Le PNRU n’a pu, seul,
contrer le grand moteur des ségrégations sociagngbaa l'ceuvre depuis une
cinquantaine d’années en France ;

- linvestissement lourd a été privilégié a la gestio urbaine et socialede ces
guartiers, les moyens ont trés largement bénééiditnvestissement et trés peu a la
gestion ;

- les projets de rénovation urbaine ont été imagaié&oncus a I'échelle des quartiers,
sans veéritablement étre intégrés a des stratégieg denouvellement urbain a une
échelle plus vaste

- I'aménagement des quartiers rénoves dessine aestaaractéristigues communes qui
renvoient parfois &application d’'un modéle sans prise en compte duantexte:
constitution de petits Tlots résidentialisés sotnéeridentique, création de voies plutot
gue de rues, manque de convivialité des espacdicqubbsence des services de
proximite...

En conséquence, la poursuite du programme de réoouwarbaine devra s’appuyer sur ses
réussites et sur les améliorations potentiellesl gorte avec en point de mire une bien
meilleure articulation du volet social et du voleurbain.

Le PNRU2 : une intensification du PNRU1

Le PNRU2 concernera principalement les quartiehsilitat social qui regroupent le
plus grand nombre de sites et qui étaient au coeBNRU1. Néanmoins, le CES de 'ANRU
estime que, si les difficultés urbaines et sociales quartiers d’habitat social s’averent
particulierement prégnantes, la situation de aestajuartiers d’habitat privé inquiéte et
préoccupe. Le Comité d’évaluation et de suivi sugggue dans le cadre du PNRU2
s'intégrent un volet consacré a la requalificatitas quartiers anciens dégradés ainsi que la
mise en ceuvre de mesures techniques et juridigoes gue soient mieux traitées les
copropriétés dégradées.

En ce qui concerne plus spécifiquement les quartérabitat social, le PNRU2 devrait
adapter son intervention en fonction des différecetégories de quartiers :

12
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- pour environ200 grands quartiers prioritaires et notamment ceux situés en lle-de-
France (liste a déterminer par la réforme de lagggahie prioritaire), TANRU devra
massivement intervenir pour faire évoluer les situnes locales ;

- pour les quartiers dans lesquels le PNRU1 a déjenfient transformé la situation, ou
il resterait des opérations complémentaires as&atiu des aménagements correctifs a
la premiére phase, une enveloppe de crédits pougtee déléguée au niveau
départemental et attribuée aux projets sous ladatiappel a projet.

- des quartiers n‘ayant pas fait I'objet d’'un PNRUA&t nécessitant de petits
investissements pourraient également concourir o&trbi de crédits via cette
enveloppe départementale.

L’objectif de cette catégorisation vise a concantigction de 'ANRU et I'essentiel des
financements vers les grands quartiers prioritaissss toutefois négliger des urgences
locales qui napparaissent pas prioritaires a bflemationale.

L’action de I'Etat a travers I'enveloppe départetadm serait essentielle car lorsque I'Etat
intervient, on observe une mobilisation générals deteurs et un effet de levier des
financements incomparablement plus conséquenttogaie les collectivités locales initient
seules un projet.

Au total, au niveau nationalne enveloppe de 9 milliards d’euros étalée sur sans
de 2013 a 2019 financerait le programme adressé agxartiers d’habitat social. Cette
enveloppe engendrerait environ 36 milliards d’euf’osvestissements au total, en raison d’un
effet de levier de la subvention de 'ANRU plus on@ant que dans le PNRUL1 (x4 au lieu de
x3,3).

Cette enveloppe serait scindée en deux :

- une enveloppe nationale de I'ordre de 8 milliards '‘@uros gérée directement par
'ANRU , consacrée exclusivement aux 200 projets priogggi

- une enveloppe déconcentrée d’environ 1 milliard digos pour I'achevement des
projets qui nécessitent de finaliser le premier P&Jcorriger les dysfonctionnements
du PRU, ou pour les petits projets non traités darBNRUL. Cette enveloppe serait
gérée au niveau du Préfet et de ses services.

A cette enveloppe destinée aux quartiers d’halsibaial, il faut ajouter unéntervention
urbaine dans environ 80 quartiers anciens dégradést qui nécessiterait 1,5 milliard
d’euros de subventiongde 'ANRU, de 'ANAH et du Ministére du Logement.

Au total, le PNRU2 jouirait d'un socle de subventiae 10,5 milliards d’euros. Le
financement de cette enveloppe peut étre renduibp@gsar la réalisation d’'un emprunt
contracté par 'ANRU. Cela permettrait, tout ensaert sans délai les subventions aux maitres
d’'ouvrage, de lisser sur une longue période le mmdement du prét tout en facilitant le
paiement des financeurs de 'ANRU (Etat et Actimgément).

En ce qui concerne la gouvernance du programme,cdepérations entre les
différentes institutions nationales de la politiqde la ville et du logement devraient étre
renforcées afin d’améliorer la coordination degédénts dispositifs et actions engagées. La
fusion des agences ANRU-ACSE-ANAH pourrait s’eftemt a long terme car si elle était
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décrétée des 2013, beaucoup de temps serait pewule PNRU2 (une fusion étant
complexe et donc longue a réaliser).

Ce panorama général illustre a grands traits lengére, la gouvernance et les moyens
nationaux du PNRU2. Les recommandations du CESANMRIU s’accompagnent d’'une
réflexion plus approfondie sur les thématiques r@sdes du programme national :
'aménagement et I'habitat, I'impact du PNRU sus leonditions de vie des habitants, la
mixité sociale et la mobilité résidentielle. De®positions détaillées concernent également
les quartiers anciens et les copropriétés dégradées

Pour un aménagement des quartiers ouverts sur la ville et aux
habitants

Axe essentiel de la politique de rénovation urbaitimtervention en matiéere
d’aménagement a tiré les lecons des principes tgas a l'origine des grands ensembles
(rupture avec I'environnement, disparition de la,rdes batiments débarrassés du parcellaire
et disposés librement dans 'espace, des grandsesyerts inadaptés a la population) et a
promu une implantation relativement cohérente des/@aux batiments conditionnée par la
rue a I'aune de la restructuration urbaine.

Mais cette volonté de « banaliser » les quartieasgoés par I'architecture fonctionnaliste a
produit parfois une certaine monotonie dans le®msels d’aménagement. Le PNRU a pu
engendrer des quartiers « froids », pas toujoursgse comme des lieux de vie selon les
grands principes globalisants de l'urbanisme acto@ifois appliqués sans prise en compte
des spécificités des contextes locaux.

Les futurs projets de rénovation urbaine devratenforter les quartiers comme des
lieux de vie et d’échangegrace a une meilleure prise en compte de la coicept de
I'inscription urbaine des équipements, a un rentbewesnt de la conception des espaces
publics qui tiendrait davantage compte des ambsunckaines et de I'articulation avec les
espaces résidentialisés, ainsi gqu’au renforcementlad présence commerciale dans les
quartiers.

Un PNRU2 devrait surtout tendre vers un urbaniseneadtage aux prises avec les pratiques
des habitants. Les porteurs de projet devraienttreneen ceuvredes schémas
d’aménagements beaucoup plus précis et participaifque par le passéPlutot que de
défendre une conception architecturale abstraée, dchémas d’aménagement devraient
s'appuyer d’'abord sur des études sectorielles @iitablir des diagnostics rigoureux sur le
fonctionnement urbain et social des quartiers etlesi potentiels de développement. Ces
études, rassemblées sous la maitrise d’'un urbamistédinateur, seraient le point de départ de
tout aménagement de quartier. Les habitants seér@esultés pendant une période d’environ
six mois afin d’élaborer un projet partagé.

Pour les quartiers prioritaires, la rénovation urbadevrait s’inscrire dans des
stratégies plus ambitieuses, a I'échelle des erj&agglomération.

Pour atteindre ces objectifig logique communale qui a prévalu dans le PNRUledra
faire place a une conduite intercommunale des profe. La « communalisation » du PNRU,
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a rebours de la logique institutionnelle, n'a pasnus d'envisager la problématique de
certains quartiers dans leur globalité. En effegauroup de quartiers populaires se situent a
I'intersection de plusieurs communes, sans pouardugue les communes réfléchissent
ensemble leur projet de développement. L'ANRU diédanc conditionner ses financements
a une action concertée au niveau intercommunalgdéunontrerait I'inscription du PRU dans
le projet global de développement du territoire.

Le portage intercommunal des PRU devaatiplifier I'inscription des quartiers dans les
réseaux de transport en commurdes territoires auxquels ils appartiennent, dégagée
dans le PNRUL.

Une ambition supplémentaire pour les futurs PRs@ast pada mutation écologique des
quartiers, dans une logique d'éco-quartier Les investissements pour une meilleure
performance environnementale auraient pour but igrede réduire les charges énergétiques
des habitants du quartier en agissant tout a fasii I'isolation des immeubles, I'utilisation
d’'innovations technologiques, 'amélioration desteynes de fournitures d’eau, de chauffage
et de recyclage des déchets et la sensibilisagsrhdbitants aux économies d’énergie.

La prise en compte de la gestion urbaine de proxirt@ deés la conception des projets
devrait permettre, en association avec les gesdimset les usagers du quartier au processus
de décision, d’éviter les erreurs d’aménagemedeeatonstruction consécutives a la mauvaise
connaissance des usages d'un lieu, des pratiqedsatbtants ou des méthodes de travail des
equipes en charge de la gestion quotidienne.

L’objectif principal des futurs PRU dans les quamdi prioritaires devrait étre
d’amplifier I'intensité urbaine dans ces quartiers.Le PNRU1 a permis dans certains
quartiers bien situés dans leur bassin de vie délagé des potentiels de développement
insoupgonnés auparavant. Or en général, les guari®abitat social sont peu denses
(coefficient d’occupation des sols de 0,8 en mogepontre 3 a Paris). Considérant les
réserves fonciéres substantielles comprises dassquaartiers, il serait judicieux de les
mobiliser, notamment en lle-de-France ou la demaledgements s’avére structurellement
importante et tendue. Une plus forte concentraienlogements de tous types permettrait
aussi un développement viable des commerces, dgseéients et des transports en commun.
L’intensification urbaine constitue aussi une ré&mra de nombreux maux des grands
ensembles et permettrait de faire des quartierpdles de vie urbaine plus dynamiques.

La rénovation urbaine en lle-de-France devrait plusparticuliérement répondre
aux défis de développement existants dans ce tegite. Les PRU devraient ainsi étre
partie prenante des contrats de développementotéatidu Grand Paris et de leurs objectifs
en termes de construction de logement, d’équipesretrde développement économique. Une
mobilisation, au profit de 'ANRU, du foncier publdisponible aux alentours des quartiers en
rénovation urbaine devrait donc permettre un am&magt ambitieux des franges et des
abords des gares du projet de transport du Grand &asservant ces quartiers. Enfin, la
gouvernance du PNRU en lle-de-France devra, poer éfficace et atteindre tous ses
objectifs, étre renouvelée : il pourrait étre eagis que la reconstitution des logements
sociaux soit pilotée par le Conseil régional ePléfecture de région, dans le cadre d’'une
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convention habitat conclue avec 'ANRUafin de participer & un rééquilibrage de la
répartition des logements sociaux a I'échelle négjie.

Faire bénéficier les habitants du développement socio-
économique et urbain des quartiers

Si les acteurs locaux se félicitent des résultatNRU en matiére d’'urbanisme, il
n'en va pas de méme en matiere des résultats éooimmiques. Un PNRU2 devrait étre
'opportunité d’'une amélioration des retombées s de cette politique publique au
bénéfice des habitants des quartiers.

L’objectif de la politique publique en faveur desritoires prioritaires ne devrait plus étre

limité a la réduction des écarts de développemetie des quartiers et leur environnement
(observé par I'évolution des taux de chémage, demete...), mais étendu a I'amélioration

des conditions de vie socio-économiques des résids quartiers. Ces territoires doivent
offrir aux habitants les ressources nécessairesgixelopper leur parcours de vie et devenir
des quartiers véritablement intégrateurs.

Ce renouvellement de I'approche requiert un chargemu mode de gouvernance de
la politiqgue de la ville. Si la séparation entreANRU et I'ACSE génére des
dysfonctionnements, I'étanchéité entre les PRUest CUCS pose encore davantage de
problemesLe PNRU2 devra donc s’'insérer dans une refonte congie de la politique de
la ville, avec comme point d’orgue la contractualistion d’'un contrat unique de
territoire, mélant urbain et social.

Des conditions doivent étre réunies pour que cérabanique puisse voir le jour. D’abord,
les porteurs de projet devront définir un projet intégré de territoire, porteur d’'une vision
de long terme (10 ans) et a I'échelle intercommein@e projet prendrait la forme d’'un
contrat unique ANRU/ACSE, validé par les deux agsnau sein d’un comité d’engagement
national commun. Ensuitée partenariat local constitué autour du PRU serdipoursuivi

et étendu aux acteurs du social et de I'économiqu@les entreprises, Pdle emploi,
I'Education nationale, la CAF...). La mobilisationsdacteurs de droit commun pour ce projet
intégré est conditionné par le fléchage direct ratable de leurs crédits aux quartiers
prioritaires. A cette fin, il pourrait étre créé famd unique local pour mobiliser les crédits des
politiques de droit commun et de la politique deilke. Enfin, le projet de territoire devra
étre construit avec les habitants et usagers des aptiers, reconnus comme des partenaires
a part entiere des projets et associés a leuagioét suivi.

L’articulation entre les préoccupations urbainespciaes, économiques et
environnementales devrait étre au cceur des coniratgies de développement territorial
préconisés par le CES de 'ANRU. Le Comité n’éneet de propositions pour 'ensemble des
volets de la politique de la ville mais il souhaifee les projets de rénovation urbaine
prennent effectivement en compte le développemenb@o-économique des quartierset

" Sur le modéle de la convention-habitat qui li€@mmunauté urbaine de Lyon et TANRU.
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qgue les investissements consentis pour le volaimgrofitent réellement aux habitants
des quartiers

Plusieurs thématiques prioritaires émergent ainsi caeur de [larticulation entre
I" « urbain » et le « social » :

La gestion urbaine de proximité: des démarches territorialisées de gestion uebain
doivent voir le jour dans chaque quartier et prenein compte I'organisation des
acteurs en charge de la mettre en ceuvre, la conceajs lieux et le fonctionnement
social des quatrtiers.

L’accompagnement social des relogements et des mibas devrait mobiliser les
travailleurs sociaux pour un suivi individualisésd@énages en cas de besoin aveéré.
L'utilisation de la période du relogement pour Bexen approfondi de la situation
socio-économique et familiale des ménages et pesmirotienter si besoin vers les
structures publiques adéquates est certainemestbfsiotamment pour les cas de
décohabitation générationnelle.

Le travail sur I'offre programmatique des nouveauxéquipements construits et en
particulier des écoles laction insuffisante sur le béati des équipemsemtoit
s’accompagner d’actions pour améliorer I'efficadilés services aux habitants et a
promouvoir I'attractivité des quartiers.

Les aspects sociaux et cognitifs de la mobilité'amélioration de la desserte en
transport en commun des quartiers est essentid¢llelog s’accompagner du
développement de lignes de transports doux et drapagnements tarifaires et
informatifs a la mobilité.

Les retombées des PRU en termes d’emploi et de dimpement économique
local : si I'on consideére les investissements publics ingportants des chantiers de la
rénovation urbaine, le bénéfice pour les entrepliliseales et les habitants pourrait étre
amélioré. En matiére d'insertion, il faudrait sutostr au décompte en heures actuel,
des objectifs en matiere de parcours qualifiantSezhplois créés. En ce qui concerne
le développement économique local, I'allotissenetrif qualification des entreprises
locales devraient étre encouragés afin de leur gitrende répondre davantage aux
appels d’offre des chantiers.

Renforcer la mixité sociale et la mobilité résidentielle

Dans le cadre d’'un PNRUZ2, I'objectif de mixité sdeine suffit plus. En effet, évoquer la
mixité résidentielle sous-tend une analyse en terdeestocks de logements ou de ménages.
Or, un double phénomene résidentiel touche ledigumd’habitat social :

d’'une part, une sur-mobilité résidentielle des taatis, un tiers des habitants des ZUS
changeant de logement tous les cind ans

8 Ce qui fait un taux annuel de rotation de 7 % @yenne contre 2,5 % & 3 % pour les autres quaribérs
Observatoire national des zones urbaines sensialgsort 2009, éditions du CIV).
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- d'autre part, une autre partie de la populatiomedinune forte stabilité résidentielle,
vécue comme une assignation a résidence voireelggation.

Il convient donc de ramener une logique de fluxdettiels dans I'analyse des projets de
rénovation urbaine. Il faut considérer qu’une genthjorité de ces quartiers sont des « sas »
pour des populations fragiles qui envisagent lgereents sociaux des ZUS comme une étape
de leur parcours résidentiel, et des « ghettosus gees populations captives.

Un PNRU2 devrait s’efforcer de réconcilier I'objéctle mixité sociale, pour rompre le
caractére enfermant des quartiers-ghettos, eelibjde mobilité résidentielle, pour favoriser
les parcours résidentiels de I'ensemble des hdbithes quartiers.

Dans le cadre d'un PNRUZ2, si I'on veut partoutdgirogresser l'idéal du vivre ensemble,
limpératif de prendre en compte les différences abmtexte entre les quartiers, doit
s'imposer. Ces différences, qui conditionnent lessibilités de mixité urbaine, concernent le
marché de l'immobilier, I'existence ou non d'unelidarité intercommunale et d'un
volontarisme politique et le niveau de stigmatmatles quartiers.

Pour accroitre la diversification de I'habitat, selon les potentialités de chaque
quartier, il faut accroitre I'intensité urbaine des quartiers. Eeteffes territoires peu denses,
pour la plupart composés presque exclusivementodgements sociaux, doivent accueillir
d’autres types de logements (locatif libre, acaessi la propriété, accession sociale), pré-
requis indispensable (mais non suffisant) a lardit@ et a la mixité sociale. Les porteurs de
projet ont été prudents quant a la diversificatitenl’habitat lors des premieres années du
PNRU ; puis au regard des premiéres réussitespritsmis en ceuvre des programmes
supplémentaires. Pour apporter encore davantagealdar ajoutée sur cette question, les
porteurs de projet devraient créer les conditiomgifres nécessaires a cette diversification en
ameénageant toutes les parcelles disponibles.

Une large reconstitution hors site des logementgag facilite la diversification de I'habitat.
Le CES de 'ANRU propose donc de fixer comme olifjacte reconstitution de 75% des
logements démolis hors sitdans le cadre maintenu de la regle du 1 pour ih. dd&mplifier
I'intérét de construire dans les quartiers, le ¢énpropose également de limiter la TVA a
5,5% aux seules ZUS, et de permettre des extendimogiatoires lorsqu’un projet urbain le
nécessite.

Néanmoins, la diversification de I'habitat doit mmliser avec un maximum de garde-fous.
Parmi ceux-ci, la construction en majorité de paogmes d’accession sociale a la propriété et
la mise en place derocédures de sécurisation des accédantermettraient d’éviter la mise
en danger financiére des acquéreurs pouvant atzodéis copropriétés dégradées. La vente de
logements sociaux a leurs occupants, qui pernetid@ dégager des ressources
supplémentaires aux organismes HLM, devrait sydigoement s’accompagner d’une
sécurisation des acquéreurs et assurer que lewasibcial demeure gestionnaire-syndic de la
copropriéteé.

L’objectif de mixité sociale n’étant pas suffisale, CES de 'ANRU propose de lui
adjoindre celui ddavoriser la mobilité des locataires du parc socialpour la partie des
ménages qui se sent captive des quartiers. Fleriddés parcours résidentiels permettrait en
outre de lutter contre la sur ou sous-occupatios ldgements sociaux, qui concerne en
moyenne 30% des logements sociaux.
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Les moyens a mettre en ceuvre pour réaliser ceftctdbpg@sulteraient d’'une meilleure
connaissance du parc social afin de relever leanfiets de mobilité a l'intérieur du parc
(d’'un et de plusieurs bailleurs) ; de I'amélioratide la mobilité résidentielle des locataires
qui serait favorisée par les bailleurs (une oblagate résultat aupres des bailleurs pourrait
étre inscrite dans les conventions de rénovatidraine afin d’améliorer la réponse des
organismes aux demandes de mutation); de la deitatien des jeunes adultes qui
souhaitent accéder a I'autonomie résidentiellaudtay le quartier.

Plus particulierement, dans le cadre des relogesndeat réglement général de 'ANRU
pourrait inclure une nouvelle obligation: les lmits sociaux devraient présenter
simultanément trois choix de relogement aux ménad@ms un choix situés hors ZUS. Ceci
aurait pour avantage de dessiner pour les habitbegsquartiers un univers des possibles
résidentiels et de lutter contre le sentiment souxéel d’assignation a résidence.

Pour lutter contre les profonds mécanismes d’elmtusociale et de ségrégation
urbaine, la politigue de rénovation urbaine neisyifs. Les plus pauvres sont exclus du
marché de l'immobilier et se voient, de maniereissante, orientés vers les quartiers
d’habitat social. Les objectifs de mixité sociatede mobilité résidentielle ne doivent ainsi
pas se limiter aux seuls quartiers d’habitat sotials étre généralisés par les politiques de
droit commun a I'échelle des territoires dont déjmm les quartiers. Le CES de I'ANRU
considere donc gque PNRU2 doit s’accompagner d’'une réforme des polgues locales de
I'habitat et de peuplement

Au premier rang des difficultés actuelles figureckise du logement, dont la pénurie de
logements sociaux constitue le symptéme le plusegrisiéme si la courbe de production de
logements sociaux s’éleve continument depuis 2080Qjéficit en la matiere atteint des

sommets dans des régions ol la demande est trfes fmmme en Tlle-de-France. La

production annuelle est de moins de 40 000 logesnalors qu’il en faudrait 70 000 pour

répondre aux besoins, dont au moins le tiers eenh@gts sociaux neufs. En conséquence, il
faudrait augmenter massivement la construction afgerhents sociaux. Cette nouvelle

politique portée par les pouvoirs publics au niveational induit aussi de faire respecter
strictement la loi SRU et trouver sa traductionalecen intégrant le projet de rénovation
urbaine au plan local d’'urbanisme et au progranoual lde I'habitat.

L’autre conditionsine qua nonpour la réussite de la rénovation urbaine porte les
politiques locales de peuplement, qui doivent étrgigées pour empécher une concentration
des plus pauvres dans les quartiers rénovés. Destifdb précis pourraient étre inscrits dans
les conventions et les principaux réservatairekbgements sociaux pourraient s’engager, au
niveau national, a réformer leurs pratiques.

L’habitat social de fait: agir dans les quartiers anciens et les
copropriétés dégradées

Le CES de I'ANRU affirme la nécessité pour la paisse publique, et a travers elle
'ANRU, d’intervenir dans le domaine de I'habitaicsal de fait dans les quartiers anciens et
les copropriétés dégradées. Il faut dans certa@isgjae le droit de la propriété privée s’efface
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devant la légitimité des acteurs publics a agirrpmmuriger ces situations urbaines et sociales
parfois plus dramatiques que dans les quartielassiques » d’habitat social locatif.

Néanmoins, I'action publique doit prendre en coésition que linterventiora posteriori,
pour « traiter » les problémes, ne saurait étréssuite. L’habitat social de fait remplit une
fonction urbaine et sociale spécifique, pour I'ac@ logement des ménages exclus du
marché immobilier ou du parc social. Les difficslige disparaitront pas avec son éradication
temporaire. L'action publique doit donc avant tagir a la source des difficultés que sont la
crise endémique du logement et les mécanismesydégstion urbaine.

La mise en ceuvre du PNRU en faveur des quartieceera dégradés a aidé les
autorités locales a franchir une nouvelle étapes darnraitement de situations critiques dans
ces secteurs face auxquels ils étaient souventrrdésa Cette nouvelle étape a consisté,
conformément aux besoins identifiées en amont deelaent du PNRU, a renforcer la
réalisation paralléle d’opérations d’amélioratiam Ithabitat (requalification d’'ilots dégradés,
OPAH-RU, ORI, RHI...) et d'opérations d’'aménagemé#s interventions ont ainsi procuré
des améliorations parfois notables, parfois pluscheelles, du cadre bati de ces quartiers, tant
du point de vue urbain qu'immobilier.

Plusieurs évolutions des modalités d’interventionde '’ANRU dans les quartiers anciens
dégradés peuvent ainsi étre envisagées afin de r@ades investissements consentis plus
efficaces et plus pertinents au regard des besoiimsportants de ces situationsLe CES de
’ANRU préconise donc d’intégrer environ 80 quarti@nciens au PNRU2, afin de répondre
aux situations les plus difficiles. L'action puhligf menée en faveur des quartiers anciens
pourrait s’articuler autour de trois axes : renéoria maturité des projets locaux, de maniere a
inscrire le projet urbain dans un véritable prdieterritoire ; apporter davantage de flexibilité
au déroulement des projets urbains pour s’adapterspécificités de l'intervention dans un
cadre privé; développer la transversalité de ibact publique afin d'assurer la
complémentarité des interventions sur les quartiers particulier avec les opérations
programmeées d’amélioration de [I'habitat (OPAH) d&agagées par I'ANAH et les
collectivités locales.

Par ailleurs)’action publique de lutte contre la dégradation de copropriétés doit
étre renforcée et simplifiée L'objectif a terme devrait étre de limiter I'imteention publique
et la démolition des copropriétés. Elle doit doaasiun premier temps tout mettre en ceuvre
pour éviter la dégradation de copropriétés, parsdasibilisation des copropriétaires, la
formation des acteurs (en particulier des synait$} suivi public des copropriétés.

Dans un deuxiéme temps, une série d’amélioratienddspositifs existants de traitement des
situations délicates pourrait étre rapidement raiseeuvre. Enfin, une réflexion sur des sujets
plus sensibles, pouvant, dans certains cas spgesfiqgemettre en cause le droit de propriéte,
serait & mener.
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AVANT-PROPOS

L’'état d’avancement du PNRU

Huit ans aprés le vote de la loi dti 4ot 2003 relative a la ville et a la rénovatiobaine, le
Comité d’évaluation et de suivi de I’Agence natienpour la rénovation urbaine (CES de
I’ANRU) dresse dans cet avant-propos un état @es<ldu programme national de rénovation
urbaine et des conditions de sa réalisation.

Cet avant-propos est volontairement concis pousgmi&r dans les grandes lignes I'état
d’avancement administratif, physique et financiarRNRU. Cet avant-propos introduit par
ailleurs la formulation des contributions du CESI'ddNRU pour une deuxiéme phase du
programme.

Les analyses chiffrées présentées ci-aprés résutetraitement des données fournies par
'ANRU.

1. L'état d’avancement administratif du PNRU

La programmation du PNRU est terminée et les ctgmd’affectation de 'ANRU sont

entierement consommées, soit 12,4 milliards d’eugduction faite du budget de
fonctionnement et d’investissement de I'ANRW468 millions d’euros ont été attribués aux
opérations isolées et 11,5 milliards d'euros ong€ éonsacrés aux conventions
pluriannuelled’.

393 projets de rénovation urbaine ont été exanenéSomité d’engagement au 31 décembre
2010. lls se déclinent en 26 664 opérations phgsiqlls concernent pres de 4 millions

d’habitants et 564 zones urbaines sensibles (ZUSjuartiers assimilées au titre de I'article 6

de la loi du f ao(t 2003".

Tableau 1 : Instruction des projets de rénovation thaine au 31 décembre 2010

Nombre de Nombre Subvention ANRU
projets d’opérations (Mds€)
Prolets_ concgrn_an_t des 181 16 982 8.0
quartiers prioritaires
Prollets concetnant d?s 219 9 662 35
quartiers supplémentaires
Total 393 26 644 11,5

Source : rapport de gestion 2010 de 'ANRU, tragetrpar le CES de 'ANRU

® 280 millions d’euros au total.
10194 millions d’euros de crédits pré-réservés mims conventions pluriannuelles doivent encoreatribués.
1 Chiffres issus du rapport de gestion 2010 de 'ANR
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Le montant des projets validés par le comité d’gegeent s’établit a 42,6 milliards d’euros,
dont 11,5 milliards d’euros de crédits de 'ANReit un taux de subvention moyen de 27%
par projet.

Pres de 90% des quartiers potentiellement éligilessubventions de 'ANRU font I'objet
d'un projet de rénovation urbaitfe Une soixantaine de quartiers éligibles n’ont dpas
bénéficié d’'une convention ANRU. Parmi ceux-cistpeu sont des quartiers dits prioritaires
(une dizaine), 'ANRU ayant veillé a réserver 70% sks capacités d’intervention a cette
catégorie de quartiers

Les projets se concentrent singulierement dangdéom lle-de-France (29,8% des projets
validés par le comité d’engagement) ainsi que &gons Nord-Pas-de-Calais (10,5%) et
Rhéne-Alpes (8,9%). Au final, les projets francike représentent plus du tiers des
financements du PNRU, soit 4,4 milliards d’eurosdbvention.

2. L’état d'avancement physique du PNRU

= La programmation des projets de rénovation urbainéve a son terme

L’ensemble des programmes d’opérations contenus asnconventions pluriannuelles sont
aujourd’hui connus et n’évolueront qu’'a la margeasies avenants a enveloppes fermées.

Graphique 1: Reépartition des investissements et d&a subvention ANRU par
famille d’opérations, au 31 décembre 2010

Démolition 24%

Construction 41%
Changement d'usage
Requalification
Réhabilitation
Résidentialisation m Subvention ANRU
AQS Investissements
Aménagement
Equipement

Espaces commerciaux

Habitat privé

Ingénierie

Source : rapport de gestion 2010 de TANRU

12 557 quartiers sont éligibles aux subventions ANRW@15 quartiers prioritaires et 342 quartiers
supplémentaires.

13 Décision du conseil d’administration de TANRU 4 juillet 2006.
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Sur les douze familles d'opération définies parNRU™ celles relatives & I'habitat
concentrent I'essentiel des investissements esdiegentions de I'Agence. Les démolitions,
les reconstructions, les réhabilitations, les medi@dlisations et les autres opérations sur
I'habitat social représentent 63% des investissésnéstaux et 62% des subventions de
'’ANRU. Suivent 'aménagement et les opérations lesréquipements (respectivement 15%
et 10% des investissements). Les investissemeldtfgea la requalification des espaces
commerciaux, artisanaux et d’activité économiqud s@s faibles.

= La progression des taux d’engagement et de reaisaties opérations atteste de
I'accélération du PNREP

L’état d’avancement physique du PNRU est aujouridisible dans I'ensemble des quartiers

de la rénovation urbaine ; une vingtaine de progetst d'ores et déja achevés (Le Havre,
Chateauroux, Trélazé...). Partout, des immeublesd#Embplis et les quartiers aménagés pour
faire place a un urbanisme rénové.

En ce qui concerne les quatre principales famidlepérations (démolition, reconstruction,
réhabilitation et résidentialisation), et en tenemmpte des modifications des projets a venir,
la programmation définitive du PNRU comptabilisezaviron 140 000 démolitions de
logements sociaux, 135 000 reconstructions, 3250p@dations de réhabilitation et 345 000
opérations de résidentialisation.

Tableau 3 : Opérations de rénovation urbaine progremmées, engagees et réalisées,
au 31 décembre 2016

Nombre de Nombre de Nombre de Nombre de Nombre total
logements logements logements logements de logements
démolis reconstruits réhabilités résidentialisés concernés
Totaldela 139 000 133 150 322 300 341 000 932 230
programmation
Total des
opérations engagées 92900 82 200 248 900 202 700 626 700
(2004-2010)
Total des
opérations livrées 73 047 39714 124 180 85216 322 157
(2004-2010)

4 bémolition, construction, changement d’usage, adification, réhabilitation, résidentialisation, &lioration
de la qualité de service, aménagement, équipemspaces commerciaux, habitat privé, ingénierie.

15 | es opérations physiques réalisées ne sont pagtabilisées avec précision a ce jour par le sys@ensuivi

de 'ANRU. L'Agence procéde par enquétes annueHaprés des porteurs de projet. Cette enquéte reste
facultative et déclarative, les résultats n'ont aaoqu’'un caractére indicatif de I'évolution générales
réalisations du PNRU. L’enquéte 2010 a été renseigrar 346 chefs de projets, soit 88% du total.

18 e chiffre des reconstructions est amputé desatipés programmées dans les PRU des départementsed’
mer, car la reconstitution des logements dans épartements est financée par I'Etat et non par RAN
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Taux d’engagement 66.8 617 77.2 594 67,2

des opérations (%)"

'(Ii'aux de ré'fllisati:)n 52,5 29.8 38,5 25,0 34,6
es opérations (%)®

Source : ANRU, traitement par le CES de 'ANRU

Le taux d’engagement des opérations relativesabitat atteint 67,2% au 31 décembre 2010.
Ce chiffre important est d0 a une forte progressi®s engagements en 2009 et 2010
(+102%). Le plan de relance de I'éconofi@ permis de débloguer un grand nombre
d’opérations déja engagées et d’enclencher quelqpésations supplémentaires. Mais la
progression des engagements est également dueaad&ament opérationnel des projets.

Le taux de réalisation des opérations relativébabitat atteint 34,6% au 31 décembre 2010.
Plus du tiers des logements concernés par lestpgerénovation urbaine ont été traités. Les
taux de realisation varient cependant entre lesotitoms, réalisées a plus de 50%, et les
résidentialisations, dont le quart a été traitda@&xplique par les nécessités opérationnelles
des chantiers, les démolitions étantauypriori aux nouveaux aménagements.

Graphigue 2 : Nombre de logements réalisés chaquerée, au 31 décembre 2010
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" Rapport des engagements par rapport & la prograomute fin de programme.

18 Rapport des livraisons par rapport a la prograriumate fin de programme.

19350 millions d’euros de crédits d’engagements fpphtaires ont été alloués a I’ANRU dans le cadriad
loi du 17 février 2009 pour l'accélération des pamgmes de construction et d'investissement pubtipsivés.
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Source : ANRU, traitement par le CES de 'ANRU

Le décalage temporaire entre les démolitions etdesnstructions, déja pointé par le CES de
I'’ANRU dans ses rapports précédents, persisRius de 30 000 logements démolis n'ont pas
encore été reconstruits, malgré la progressiomatamstructions en 2009 et 2010 liée au plan
de relance. Ce décalage peut accroitre localemeentehsions dans le secteur du logement
social et limite le relogement dans des logememisfsndes ménages concernés par les
démolitions.

3. L'état d’avancement financier du PNRU

= La programmation financiere quasi-définitive

La programmation financiere totale du PNRU s'éléege 42,6 milliards d’euros
d’'investissement pour la période 2004-2013. L’ANRRhAnce le PNRU a hauteur de 12,2
milliards d’euro$”.

Sur le total des financements du PNRU, 'ANRU cimte avec une subvention moyenne de
27%. Les bailleurs sociaux, les plus gros conteabrd, fournissent 43% des financements des
projets de rénovation urbafifeLes collectivités locales s'engagent & hauteu23% dans les
projets, chiffre en progression constante depuibaut du PNRU.

Graphique 3 : Répartition des financements du PNRUau 31 décembre 2010

Régions 5,9%

Départements 4,2%
Villes et EPCI 13,1%
FEDER 0,7%

Caisse des Dépots
(hors préts) 0,4%

H 0,
Bailleurs 42,9% Autres 5,8%

ANRU 27,0%

Source : rapport de gestion 2010 de TANRU

% Ce décalage est temporaire : 97% des logementslidgéaront reconstruits au terme du PNRU.
2L Déduction faite du budget de fonctionnement etwistissement de 'ANRU (280 millions d’euros).

%2 Ce constat doit cependant étre nuancé, car lalgnamajorité de leurs financements proviennent @es{préts
rénovation urbaine de la Caisse des dépdts, ptEtsGtres), alors que les fonds propres des hasleomptent
pour 11% de ce total.
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= Les engagements et les paiements sont en fortegsagn

Les engagements financiers de 'ANRU atteignent mjlliards d’euros au 31 décembre
2010, ce qui représente 62% de la programmatioaletotCe chiffre important montre
I'avancée de l'instruction administrative et fin@re des projets.

Les paiements, bien qu’en progression constanstéenea un niveau encore faible, 8 ans
aprées le début du PNRU. lIs ne représentent quenBliards d’euros au 31 décembre 2010,
soit moins de 30% de la programmation.

Tableau 4 : Subventions de 'ANRU engagées et payau 31 décembre 2010, en
millions d’euros

2004-2008 2009 2010 Total
Engagements pris 3 858,2 2103,5 1409,4 7311
Paiements réalisés 1 360,6 995,6 1175,8 3532,0

Engagements pris
par rapport a la / / / 62,0
programmation (%)

Paiements réalisés
par rapport ala / / / 29,1
programmation (%)

Source : rapport de gestion 2010 de 'ANRU, traatrpar le CES de 'ANRU

Les engagements ont connu une forte accélératioB080, consécutivement au plan de
relance (+119% par rapport a I'exercice 2008)oiis diminué en 2010 (-33%), car I'avance
prise en 2009 sur les engagements correspondait lmsentiel & une anticipation des
engagements et il 'y a pas eu d’accélération dgotha programme.

Les paiements de 'ANRU aux maitres d’ouvrage dfapéns de rénovation urbaine ont
connu une augmentation exponentielle entre 20@8Hd (+137%). Cette progression est liée
a celle des engagements financiers, mais ausdbaidae continue des délais de paiement de
I'’ANRU (90 jours en moyenne en 2018)

4. L’état et les perspectives des finances de 'ANRU

= Les finances de 'ANRU au 31 décembre 2010

%354 jours pour les avances (76 jours en 2009 ef@@% en 2008), 90 jours pour les acomptes (1(fisjen
2009 et 206 jours en 2008), 135 jours pour leseso{d@94 jours en 2009 et 286 jours en 2008)
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L’ANRU a percu, au titre du PNRU, 4,3 milliards dfes de crédits de paiements sur les 12,2
milliards d'euros affectés au 31 décembre Z01Blle a, & la méme date, payé 3,5 milliards
d’euros. La trésorerie du PNRU s’éleve donc a 75tl|Hons d’euros.

Tableau 5: Ressources financieres de I'ANRU sur lgpériode 2004-2010 (en

millions d’euros)

2004-2008 2009 2010 TOTAL
Etat 845,1 204,8 154,5 1206,1
UESL 10771 595,0 1100,0 27721
CGLLS 1447 34,2 30,0 208,9
cbc 21,0 4,6 5,1 29,0
Produits financiers 54,3 9,2 2,8 66,3
TOTAL 2142,2 847,8 1292,4 42824

Source : rapport de gestion 2010 de 'ANRU, tragatrpar le CES de 'ANRU

Les financeurs de '’ANRU — aux premiers rangs delqéigurent I'Etat et TUESL — ont
assuré, au 31 décembre 2010, 35,2% des financenmatx du PNRU. L’Etat, sur les 6
milliards d’euros qu'il s’était initialement engagdinancer, a accordé 1,2 milliards d’euros a
I'’ANRU, dont 350 millions du plan de relance ; I'SE, qui a pris le méme engagenféna
contribué a hauteur de 2,8 milliards d’euros.

La contribution de 'UESL au budget de 'ANRU a é&égmentée depuis 2009 par un
flechage partiel des crédits d’Action Logement anfipdes actions habituellement financées
par la mission Ville et Logement. Pour trois an80@-2011), la contribution annuelle de
'UESL au PNRU a été fixée a 770 millions d’elffos

Cette option budgétaire a permis a I'Etat de rédsir participation au financement du PNRU.
En effet, la contribution financiére de I'Etat ed0® et 2010 a résulté du plan de relance, qui a
accordé 350 millions d’euros de crédits supplémegga I'enveloppe totale du PNRU. Ces
crédits de paiement ont été versés en 2009 et@20bddget de 'ANRY.

= Les perspectives financieres de TANRU

4 Déduction faite du budget de fonctionnement etwistissement de 'ANRU (280 millions d’euros).

% Avenant & la convention relative a l'interventida 1% dans la politique de rénovation urbaine dyu@¥
2007.

% | es versements effectués par Action Logement i 201t été de 1 100 millions d’euros pour le PNRiditd
175 millions d’euros correspondant au solde des millions d’euros dus au titre de I'exercice 2009185
millions d’euros versés en anticipation sur I'exeec2011.

27331 millions d’euros ont été engagés par 'ANRWsIEes PRU bénéficiaires du plan de relance. 18fns
d’euros ont été payés a cette date.
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Le financement du PNRU en 2011 sera assuré pamiagiloution annuelle de 'UESL et une
contribution renouvelée de I'Etat, a partir d'urél@vement sur le potentiel financier des
bailleurs sociau’® et une fraction des ressources affectées a l@®odu Grand Pafs Le
total des ressources versées a 'ANRU en 2011 deétra de 911,2 millions d’euros.

Tableau 6: Ressources affecttes a 'ANRU en 20Ekiimation, en millions

d’euros)

2011
Etat 260,0
UESL 615,0
CGLLS 30,0
cbC 49
Autres 1,3
TOTAL 911,2

Source : rapport de gestion 2010 de 'ANRU, tragatrpar le CES de 'ANRU

Dans le méme temps, le montant prévu des paiengentANRU aux maitres d’ouvrage
s’établit a 1,27 milliards d’euros pour I'exerciz@11. La trésorerie constituée par TANRU
depuis le début du programme permettra de combleatéficit entre les ressources et les
dépenses du PNRU. La trésorerie a la fin de I'eger2011 devrait atteindre environ 390
millions d’euros®.

Une certaine incertitude pese encore sur le firaeroe du PNRU apres 2011. Alors que plus
de la moitié de la subvention de 'ANRU sera encarpayer aux maitres d’'ouvrage aprés
2012 (7 milliards d’euros), l'accord triennal entitat et Action Logement prend fin en
2011. Le Gouvernement a donc entamé en juin 20%1ndgociations avec les partenaires
sociaux afin de déterminer I'engagement futur didwtLogement dans le financement du
PNRU.

En toutes hypothéses, le Gouvernement a assutié @INRU serait financé dans sa totdfité

%8 Un fonds contribuant au développement et & I'asnéfion du logement locatif social et a la rénawati
urbaine est créé aupres de la caisse de garantgement locatif social (CGLLS). Ce fonds est alité par :

un prélévement sur le potentiel financier des baill sociaux. Le produit attendu de ce prélévenugrit,
sera recouvré par la caisse de garantie du logdoeatif social (CGLLS), s'éleve a 175 M€,

une fraction de la part variable de la cotisatiddionnelle versée la CGLLS, d’'un montant de 70. M€
Les recettes de ce fonds seront réparties enthRW et les aides a la pierre.

29 Durant la période 2011 & 2013, les recettes ddRI seront complétées par une fraction, fixée infBons
d'euros par an, du produit de la taxe locale ssildeaux a usage de bureaux, les locaux commerehies
locaux de stockage, affectée a Société du Grarid. Par

%0 911,2 millions d’euros de ressources + 750,4 onifli d’euros de trésorerie — 1 272 millions d’eudes
paiements.

31 Maurice Leroy a assuré lors d’'une audition de dmmission des affaires économiques de I'’Assemblée
Nationale le 9 mars 2011 :quoi qu’il en soit, tous les financements nécessaiiu projet de rénovation urbaine
seront assurés, comme s'y est engagé le Premigstrain.
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Graphique 4 : Programmation des paiements annuelsed’ANRU dans le cadre du
PNRU (hypothése médiane, en millions d’euros)
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Source : rapport de gestion 2010 de 'ANRU, tragetrpar le CES de 'ANRU.
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INTRODUCTION

Ccontexte :

Depuis 2008, la France a subi comme tous les payspéens les effets de la crise
economique mondiale, avec une augmentation du ap@retad’'une facon plus générale une
certaine dégradation des conditions de vie de pailation. Les quartiers d’habitat social sont
d’autant plus touchés par ce phénomene que lewtahts, plus de quatre millions de
personnes, essentiellement des ouvriers et desogésplsont directement affectés par les
restructurations ou fermetures d’entreprises ajois les taux de chdmage et de pauvreté de
ces quartiers étaient déja préalablement supériaulesur environnement direct (ville et
agglomératior’.

La politiqgue de la ville, seule, ne peut résoudnestles problémes qui se déploient dans les
quartiers qu’elle vise, tant du point de vue urbgire social. Elle n’est pas congue pour
corriger les mécanismes qui produisent les indggaligociales et la ségrégation spatiale
croissante. Les ménages les plus aisés et, deeplptus les ménages des classes moyennes,
optent pour le séparatisme social et spatial, agrtant fortement les choix résidentiels des
ménages aux plus bas revetius

En conséquence, les politiques nationales de doaitmun doivent agir pour lutter contre ces
maux dont souffre la société francaise, et quivientl une traduction aigué dans les quartiers
populaires.

La relative stagnation des données economiquexcetias observées dans les zones urbaines
sensibles publiées depuis 2003 par I'Observatatomal des ZUS exprime cette réalité. La
politique de la ville ne parvient pas a remplir peincipal objectif que lui assigne le
|égislateur : la réduction des écarts territoriaixla banalisation des quartiers ; objectifs
d’autant plus difficiles a atteindre du fait deniportante mobilité résidentielle dans les
ZUS*. En effet, lorsque les ménages qui peuvent pagtices quartiers le font (parfois grace
au soutien des politiques publiques), des plus resuyu’eux les remplacént

Trois themes principaux se dégagent pour ameélidueablement les conditions de vie des
habitants des quartiers populaires : I'éducatiedofiement et I'emploi. Ces trois thématiques
majeures doivent faire I'objet d’'une politique ma@le renouvelée, permettant de mieux
répondre aux problémes qui se posent.

%2 Observatoire national des zones urbaines sensiblasort 2010, éditions du CIV.

% Voir Pierre BourdieuEspace social et pouvoir symboligire Choses Dites, Paris, Seuil, 1977 et Eric Mauri
Le ghetto FrancaisParis, Seuil, 2007.

3 Selon 'ONZUS, le taux annuel de rotation est d& 8n moyenne dans les ZUS contre 2,5 % a 3 %lpsur
autres quartiers.

% L'observation des effets des politiques publigses une base territoriale montre son insuffisartceodt
prendre en compte les flux de personnes. L'ONZU® @e point de vue décidé, en 2010, de lancer e é
longitudinale de suivi de cohortes sur 3 000 mésdgditants dans les quartiers de la politiqueadele.
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Dans le PNRU, la thématique du logement occupepmsétion centrale qui doit permettre
une réduction des codts, le maintien ou 'amélioratlu pouvoir d’achat, la mixité sociale et
surtout la réponse de I'offre & une demande trgoitante.

Considérant la demande des ménages en France enatigre, toute politique du
logement doit prendre en compte :
- le logement social (aides a la pierre, loi SRWente HLM, DALO") ;

- le logement privé (défiscalisation Scelfferencadrement des loyers dans les zones
tendues) ;

- le foncier (codt, disponibilité, politique voloniste) ;
- la gouvernance (avec le cas exceptionnel de I&d-thnce) ;
- le confort du logement (normes) ;
- le développement durable (intensité urbaine, mtatie construction) ;
- le codt de la construction.
L’ensemble des acteurs de la politique de la afpelle de ses vcoeux cette politique globale :

elle aura un effet direct sur les quartiers d’rettsbcial (meilleure fluidité dans le parc social,
diversification de I'habitat, mobilité résidentigll

Pourquoi un PNRU2 ?

Les propositions du Comité d’évaluation et de sd&il’Agence nationale pour la rénovation

urbaine, centrées sur une améelioration du programatienal de rénovation urbaine (PNRU)

et son intégration dans une réforme plus vaste ¢mlitique de la ville, ont été formulées a

partir d’'une réflexion inaugurale : en 2011, quetsit les besoins des quartiers d’habitat
social en matiere de rénovation urbaine ? Quetias Ies demandes des collectivités locales
et des bailleurs sociaux ?

En tout état de cause et a partir des résultatdbufisopar le PNRU, l'objectif de « casser les
ghettos » n’est plus d’actualité. Il faut pluttfaiee la ville sur elle-méme et intégrer au
mieux ces quartiers dans leur environnement afifedeconsidérer comme des quartiers
similaires aux autres.

Cela suppose de mettre les quartiers en mouvelrtih@mie général et transversal qui induit
tout a la fois un aménagement porteur de plusetisité et de diversité urbaine, une mobilité
résidentielle retrouvée a l'intérieur du parc shaime action concertée avec les habitants et
une ouverture des quartiers vers la ville et 'aggtration.

Ces propositions ont été nourries par des aviseiisuaupres des maitres d’ouvrages, une
série d’auditions avec les acteurs majeurs du PNB&Jétudes commanditées par le CES
depuis sa création et un travail collectif d’évaloades actions liées au PNRU.

% Loi du 13 décembre 2000 relative a la solidaritélerenouvellement urbain.
3 Loi du 5 mars 2007 relative au droit au logemepiasable.
% Article 31 de la loi de finances rectificative p@008 du 30 décembre 2008.
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Les propositions du CES de I'ANRU s'inscrivent dalss tradition d’'une évaluation
constructive, préoccupation majeure du comité depa création. Elles concernent non
seulement I’Agence nationale pour la rénovatioraumd (ANRU), mais aussi I'ensemble des
acteurs du PNRU, car le programme national esttaeam une coproduction de I'Etat, des
collectivités locales, des bailleurs sociaux ams® des professionnels de I'urbanisme et de
I'architecture. L’ANRU est le guichet unique derénovation urbaine et de fait son moteur.
Mais I'’Agence ne met pas en ceuvre les projets. dlente I'action a travers ses réglements
général et financier et fixe un certain nombre aledamentaux (diversification de I'habitat,
reconstitution des logements sociaux au 1 pougsidentialisation, mixité urbaine, régles sur
le relogement...). Ce sont les maitres d’ouvragess &urs ressources financieres, humaines
et méthodologiques qui nourrissent et donnent onéar propre a leurs projets.

Huit ans aprés I'approbation de la loi de rénovativbaine du ¥ aoGt 2003, le PNRU a
atteint un stade de maturité suffisant pour que paisse s’interroger sur son efficacité et sur
les formes que doivent prendre la suite de laigaktde rénovation urbaine.

Tout d’abord, il faut évoquer les incontestablemsoforts constatés par le CES de 'ANRU
dans ses rapports succesdifs

- une transformation du cadre de vie (habitat, éaqnéergs, voirie) de millions de
personnes le plus souvent reléguées dans desegsarfitustes ou mal ameénages qui
habitent désormais dans des quartiers rénovéssdispa’aménagements cohérents.
Souvent, sans le projet de rénovation urbaine (PR&} situations lourdes n’auraient
jamais pu étre résolues ;

- une requalification patrimoniale du parc de logetmesociaux et une progression
qualitative trés importante des bailleurs sociauxnatiere de conception et de gestion
de projet ;

- une instruction nationale garantissant 'engagerfieahcier de toutes les parties dans
le temps de la convention pluriannuelle. Cette @doce innovante a permis de
conforter les porteurs de projets dans leur voldetéansformer les quartiers ;

- un effet de levier important par la concentratianlthvestissement supporté par la
concentration du pouvoir de décision des élus ;

- une action collective féconde et efficace des dhfiés acteurs du projet (bailleurs
sociaux, collectivités locales, promoteurs...) ;

- une rapidité d’exécution qui a pu étre obtenue gyi@c volontarisme politique relaye
par 'ANRU et qui a permis, parfois en cing ansjgpkouvent en six ou sept ans,
d’obtenir des résultats tangibles et d’envergure.

Ces réussites incontestables invitent a poursugtrentensifier I'effort engagé lors de la
premiére phase du PNRU (PNRUL1). La deuxiéme pHN&(2) devra donc s’inscrire dans
la continuité des opérations de restructurationrdeu déja engagées (démolition-

% Et notamment: CES de I'ANRULa rénovation urbaine & I'épreuve des faitspport 2009, La
Documentation Francaise.
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reconstruction, aménagement, construction et rémmova’équipements, diversification de
I'habitat et des fonctions...).

Dans le méme temps, le CES de 'ANRU a observéqlus limites importantes :

les conditions de vie des habitants ne se sonsgifisamment améliorées. En effet,
toutes les observations conduisent a soulignempgesaavoir mis I'accent sur I'urbain

il faut désormais porter attention au « social asdan sens large, et notamment a
'emploi et a I'’éducation mais aussi a la mobiété la culture ;

- la mixité sociale espérée n’est globalement paénéét Le PNRU n’a pu, seul, contrer
le grand moteur des ségrégations socio-urbainés@dvie depuis une cinquantaine
d’années en France ;

- linvestissement lourd a été privilégié a la gastiobaine et sociale de ces quartiers,
les moyens ont tres largement bénéficié a l'ingsstinent et trés peu a la gestion ;

- les projets de rénovation urbaine ont été imagat@oncus a I'échelle des quartiers,
sans véritablement étre intégrés a des stratégieserbuvellement urbain a une
échelle plus vaste ;

- I'aménagement des quartiers rénovés dessine @staaractéristiques communes qui
renvoient parfois a l'application d’'un modele samsse en compte du contexte :
constitution de petits Tlots résidentialisés sotnéeridentique, création de voies plutot
gue de rues, manque de convivialité des espacdgcgqulbsence des services de
proximite...

En conséquence, la poursuite du programme de rBoouarbaine devra s’appuyer sur ses
réussites et sur les améliorations potentiellesl gquorte avec en point de mire une bien
meilleure articulation du volet social et du valebain.

Ceci passera par un prisme différent de celui qéitéa utilisé depuis 2003 : moins une
approche doctrinale ou théorique de l'architectatede 'aménagement qu’'une prise en
compte inductive et empirique des pratiques etadpgations des habitants des quartiers.

Un périmeétre restreint

Le programme national de rénovation urbaine s'éptayé sur une large palette de territoires,
environ 550 quartiers (215 quartiers prioritaire842 supplémentaires étaient éligibles), qui
présentent trés globalement des caractéristiquadases : des quartiers d’habitat social
congus sur les principes de 'aménagement foncéikste, plutdét en périphérie des villes,
accueillant des ménages pauvres et souvent isdisgegration voire primo-arrivants. Pour
autant, lorsque I'on observe avec plus de fineas@dlité de ces quartiers, on constate une
diversité beaucoup plus forte qu’on pouvait le s.gsp.

Les caractéristiques des quartiers sont d’abotdestlargement déterminées par le contexte
local en matiere économique et démographique, qum ampact direct sur le marché du
logement et le parc social.

Les politiques de peuplement des réservataireogirients sociaux (collectivités locales,
préfecture, collecteurs d’Action Logement, baillewociaux) varient d’'un site a l'autre et
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peuvent engendrer une homogénéité plus ou moite dier la composition sociologique des
quartiers.

Ces derniers sont enfin déterminés par leur moggi®!l: leur taille trés variable (de 500 a
30 000 habitants), leur enclavement réel ou regsenteur forme urbaine les integrent plus
ou moins a leur environnement.

Cette diversité se retrouvera tres certainemerg gaRPNRU2. On peut néanmoins distinguer
quelques grandes catégories de sites qui ne pentrdaire I'objet d’'un programme
strictement identique :

- les quartiers d’habitat social et de grandes cap#tys dégradeées ;
- les quartiers anciens dégradés ;
- les bidonvilles des départements d’outre-mer.

Le CES de 'ANRU a développé I'essentiel de sepg@sdions sur la catégorie des quartiers
d’habitat social, celle qui recoupe le plus granchbre de sites et qui était le coeur du PNRU1
et assurément du PNRU2.

Néanmoins, le CES considére que, si les difficulbsines et sociales des quartiers d’habitat
social s’averent particulierement intenses, laasitun de certains quartiers d’habitat privé

inquiete et préoccupe. Dés lors, le CES souhditpoairsuivre le travail engagé dans le cadre
du programme national de requalification des gerstianciens dégradés (PNRQAD) en

incluant environ 80 quartiers anciens dégradés BaR8IRU2 ; la mise en ceuvre de mesures
techniques et juridiques serait essentielle poeumtraiter les copropriétés dégradées.

En revanche, le rapport n'aborde pas la question gleartiers de bidonville dans les
départements d’outre-mer, qui releve d’'une probtéqua spécifique nécessitant des mesures
particulieres développées par les ministéres comnpst

Le CES de I'ANRU souhaiterait également qu’'une enéfin soit enclenchée sur la
problématique des villes en déclin démographigaetiqulierement dans le Nord et I'Est de
la France. La situation des quartiers d’habitaiadade ces villes, qui ont pu bénéficier du
PNRU et ou la vacance se développe, releveraitniaga aujourd’hui de 'aménagement du
territoire. L’Etat devrait missionner la DATAR sue sujet afin de réflechir a de nouvelles
modalités de resserrement urbain, ancrées danseusigective de développement durable.

En ce qui concerne plus spécifiquement les quartignabitat social, le PNRU2 devrait
adapter son intervention en fonction des différecetégories de quartiers de cette catégorie :

- pour environ 200 grands quartiers prioritaires etamment ceux situés en lle-de-
France (liste a déterminer par la réforme de layggahie prioritaire), TANRU devrait
massivement intervenir pour faire évoluer les situns locales ;

- pour les quartiers dans lesquels le PNRU1 a déjan@nt changé la situation, ou il
reste des opérations complémentaires a réaliselestaménagements correctifs a la
premiere phase, une enveloppe de crédits pourtag @eléguée au niveau
départemental et attribuée aux projets sous ladamn appel a projet ;
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- des quartiers n‘ayant pas fait I'objet d'un PNRUAt nécessitant de petits
investissements, pourraient é€galement concouriroéirdi de crédits via cette
enveloppe départementale.

L'objectif de cette catégorisation serait de come@nl’action nationale de 'ANRU et
I'essentiel des financements sur les grands quswupigoritaires, sans pour autant négliger des
urgences locales qui n'apparaissent pas parmriestgs nationales.

Il faut en effet que I'Etat, a travers 'ANRU, meaeson terme la premiere phase des projets
globalement réussie pour développer a une autedléales secteurs a enjeux forts.

L’intervention de I'Etat a travers I'enveloppe dépaentale parait essentielle car lorsque
I'Etat intervient, on observe une mobilisation géte& des acteurs et un effet de levier des
financements incomparablement plus conséquentiogage les collectivités locales, seules,
initient un projet.

Modalités de lancement du PNRU?2 :

Le PNRU2 devrait s’inscrire dans une échelle deptequivalente a celle prévue pour le

PNRUL1 (cing ans) car la majorité des porteurs dgepne partiront plus d’'une page blanche.

Au fil du temps, ils se sont dotés d’équipes opeénaklles et ont conduit a bien une

démarche gqu'’il faudrait prolonger. Dés lors, comf#au de I'expérience accumulée par

'ensemble des acteurs, une période de cing ansoestaitable, notamment pour que les

habitants bénéficient rapidement et completemeatedets de la rénovation urbaine. Une

année préalable a ces nouveaux projets devraéSeevee afin de prendre en compte le temps
nécessairement long de définition des projets aeani local et de la participation des

habitants.

Le PNRU2 sera probablement lancé en 2013, avepréesiers projets présentés a 'ANRU
dées 2014. D'une maniere générale, la question atéiclilation des premiéres conventions
avec le PNRU2 ne se posera pas, car en 2013, -cels=gont juridiquement closes. En
revanche, de nombreux chantiers dans les quadémt encore en cours a cette date. Il
s’avererait judicieux de réaliser localement lebidu premier projet de rénovation urbaine
avant de lancer une seconde phase. Mais, partieniant dans les secteurs a fort enjeu, le
PNRU2 pourra étre décidé avant la fin du premiajgbrafin d’intégrer les nouvelles
ambitions et de corriger les éventuels dysfonctoments.

La mise en place de projets stratégiques de teeritdont une expérimentation a été lancée en
avril 2011 par le Ministre de la Ville, constituraubase intéressante pour maintenir les acquis
du PNRUL1 et préparer de futurs projets. Ces doctsyamri en effet pour but de poursuivre le
partenariat local actif pendant le PRU, sur desnttiues jugées fondamentales pour
'avenir des quartiers : la gestion urbaine, le gbemnent des quartiers, 'accompagnement
social... Ces projets stratégiques doivent égalenfeintd le bilan des réalisations et de
I'impact du PRU et préparer, le cas échéant, leedbde futures opérations urbaines.
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. Pour un aménagement des quartiers ouvert
sur la ville et aux habitants

Constats

Le bilan du PNRUL1 se juge d’abord & 'aune de Bokif initial de «casser les ghettos®
pour banaliser les quartiers. Qu'a donné cettetigoé en matiére urbaine et en matiére
d’aménagement ?

Les maitres d’ouvrage ont tiré les lecons des jp&scopératoires a l'origine des grands
ensembles (rupture avec I'environnement immédigpadition de la rue, des batiments
débarrassés du parcellaire et disposés libremarst ItEspace, des grands espaces verts peu
adaptés a la population...) et ils ont promu une amgation cohérente des nouveaux
batiments, déterminée par la rue et 'aune dedtueturation urbaine.

Mais cette « banalisation » s’est aussi accompaghéee certaine monotonie dans les
schémas d’aménagement, une architecture répétitiaerésidentialisation stéréotypée soit un
ensemble de caractéristigues communes, qui digimigpour certains les « quartiers
ANRU ».

La logique premiére des opérations d’aménagemenPNIRU n’a pas été d’améliorer la
convivialité des quartiers mais le rattrapage des@utres quartiers de la ville. En effet, cette
« remise a niveau » concevait les quartiers comanédibapés et devant étre banalisés.

Ces opérations, conduites en milieu habité, onadgmalement peu pris en compte les
pratiques des habitants et leur ont peu donnértaepd.a logique urbaine s’est imposée a la
logique participative, avec comme conséquence gaeqlartiers n'ont pas été pensés et
transformés comme des lieux de vie.

Les acteurs du PNRU n’ont pas réussi a inverseatactére monofonctionnel des grands
ensembles. La faible part du développement éconmm@ commercial dans les dépenses
totales du PNR& montre bien que la mixité habitat-activités n'a g# améliorée.

Des études récentes sur le ressenti des habitant®autivement a la rénovation de leur
quartier pointent un satisfecit général face auwérajions réaliséés Les habitants

plébiscitent la transformation des espaces publies, nouvelles constructions et le
désenclavement, mais soulignent également le masgwenvivialité des espaces créeés et la

0 Expression utilisée par le Ministre délégué a ile\et & la Rénovation urbaine et par le Premiémistre en
2003 au moment du lancement du PNRU.

“11,5% des investissements totaux du PNRU (et 1,88tsdbventions de '’ANRU) sont programmés pour des
opérations sur I'aménagement des espaces commegtiattisanaux.

“2 Entre 68% et 81% des habitants interviewés danadae de I'étude sur le ressenti des habitantsigérent
que la rénovation urbaine a constitué « plutdét deum» ou « vraiment un mieux » pour leur quartier.e
ressenti des habitants dans les quartiers rénowside dans trois quartiers franciliensMagistere
d’aménagement et d'urbanisme de I'Université Phristude commanditée par le CES de 'ANRU, avril20
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faible présence de commerces et de services dapté@xAinsi, les habitants reconnaissent
dans leur grande majorité l'utilité des travauxlisés, mais environ 60% des personnes
enquétées ont exprimé une inquiétude forte s'agisda la pérennité des améliorations de
leur cadre de Vf€. Les habitants sont inquiets du devenir de lewrtigr, car ils craignent
gu’il ne se dégrade a nouveau, ruinant I'espoiciséigpar les PRUCecidevrait inciter les
acteurs locaux a mettre en ceuvre des démarchesa@es de gestion urbaine de proximité
(GUP).

Ces forts taux d’approbation des opérations metr@esiisent également un contentement
face a une action publique qui réalise enfin sgeatifs dans un court laps de temps. Dans
beaucoup de quartiers, en effet, le sentiment d@a lié a la perte de confiance dans
I'action publique jouait un réle majeur dans letuaiions problématiques observées. Les
habitants expriment donc également une forme derigation générée par 'ampleur de la
mobilisation publique pour améliorer les situatiamgtales.

Idée générale

Si I'on peut constater une requalification sigrafize de I'ensemble des sites du PNRU, et,
indépendamment de la trés grande variété de sibesamélioration de la forme urbaine des
quartiers, notamment compares a leur situatiorrient@ d’abandon, ces transformations ne
sont pas suffisantes et il est nécessaire de portesiette amélioration.

Le PNRU2 doit premierement porter sur 'amélioratie ce qui a déja été réalisé : habitat
(démolitions, reconstructions, réhabilitations,idéatialisations), aménagement des espaces
publics, des espaces verts, maillage viaire. il éaueffet terminer ce qui a été commenceé afin
gue les projets de rénovation urbaine atteignesih@inent leurs résultats.

Les habitants jugent en majorité positivement fagrmagements réalisés mais affirment avant
tout la nécessité de poursuivre I'amélioration ddre de vie et de pérenniser le mieux-étre
apporté par la rénovation urbaine.

Un PNRU2 devrait aussi servir a modifier certainsgpammes locaux qui ont parfois produit
des effets induits non prévus (espaces publicagusiont pas toujours approprié€s, tranquillité
publique pas toujours assurée, relogement qui jp’ane paupérisation du parc socigl...

Plus largement, un PNRU2 devrait mieux articuleregtissement et gestion urbaine, la
participation des habitants et les programmes d@agement, le quartier et son
environnement, les politiques urbaines et le démgment durable, les enjeux de quartier et
d’agglomération. A cet égard, il serait bon queRP&dJ pensent les quartiers autour de leurs
atouts et pas seulement de leurs handicaps, efeguacteurs locaux s’appuient sur ces
potentiels et sur les habitants pour développequestiers.

L’accroissement de l'intensité urbaine des quastiér partir des potentiels révélés par les
projets du PNRU1, devrait étre I'objectif moteursdqarochaines opérations, notamment en
lle-de-France ou les quartiers en rénovation ugb@iourraient s'inscrire dans la logique de
développement de I'agglomération.

43 Enquéte menée auprés de 320 ménages par entréli&pisoniques iha qualité urbaine dans les projets de
rénovation urbaine. Evaluation de 10 proje®STB, étude commanditée par le CES de 'ANRU, Pgdil.
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Propositions

Les préconisations ci-aprés doivent étre consigé@d@une des contextes locaux.

La premiére partie concerne essentiellement legigsaqui ont déja connu une importante
transformation et qui doivent améliorer leur propetur parvenir a une réussite pour les
habitants.

Les recommandations développées en deuxieme gartirigent plus particulierement vers
les quartiers prioritaires, pour lesquels le nouvpmjet doit réellement s’inscrire dans une
dynamique d’agglomération, a la hauteur des engeaux.

NB : le bilan des réalisations et effets du PNRW1es propositions présentées ci-dessous
sont issus d’'une étude sur la qualité urbaine conttiiée par le CES de 'ANRU au CSTB en
2011 et des visites de sites effectuées par le CERNRU.

1) Poursuivre la dynamique engagée, conforter I'existat et
améliorer la conception et mise en ceuvre des PRU

a. Terminer ce qui a été commencé, inflechir ce qui tétre, étendre la
requalification a des parties des quartiers qu’tait pas prévu de rénover

L’amélioration générale que I'on observe et I'imiamice des travaux réalisés impliquent que
la démarche engagée soit irrévocablement menée t@isoe.

Indépendamment du lancement d’'un PNRU2, il fautnieair les regles de financement du
PNRU1, afin de ne pas interrompre certains pro@ssLcours et ne pas perdre la dynamique
partenariale, le renouvellement d’'image et I'esgascité aupres des habitants.

Aller au bout de la démarche urbaine engagée sghifboutissement d’'une réflexion et
d’'une action qui trouve, dans les sites historiqies$a politique de la ville, ses origines dans
des projets de territoire fagonnés sur une longu®ge (dix ou vingt ans).

Pour autant, si des effets inattendus ou secorsdapparaissent en cours de programme, il
faudrait infléchir le contenu des conventions afiéviter une situation qu’il serait difficile de
résoudre en poursuivant au fil de I'eau. Si, panegple, un porteur de projet constate que
dans le parc d’habitat social rénové, s’installe trop grande majorité de ménages pauvres, |l
faudrait réagir a cette situation en mettant enregwen cours de convention, une politique de
peuplement et d’intervention sur I'habitat visantariger cet effet induit de la rénovation
urbaine et a rétablir la mixité sociale.

4 CSTB, La qualité urbaine dans les projets de rénovatiaraine. Evaluation de 10 projet&tude
commanditée par le CES de I'ANRU, mai 2011.
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Par ailleurs, méme si 90% des quartiers éligibleRdRU ont effectivement bénéficié d'une
convention pluriannuelfé et méme si TANRU a consacré I'essentiel de séwentions aux
sites dits prioritaire§, plusieurs quartiers ou secteurs de quartiers esacre en souffrance.
Ces « oubliés » du PNRUL1 légitiment le lancementh iPNRU2.

Plusieurs raisons expliquent la non-réalisationpiegets :

- les subventions de 'ANRU, a enveloppes ferméeside?2008, n’ont pas pu parvenir
a financer 'ensemble des projets ;

- des collectivités locales n'ont pas souhaité laxdeeprojet pour certains quartiers pour
des raisons politiques ou financiéres ;

- des collectivités locales n'ont pas pu porter @uss projets en méme temps (Cf. le
cas de Clichy-sous-Bois) ;

- des sites, qui ne se situaient pas en ZUS, masemiEnt des caractéristiques sociales
analogues n'ont pas été intégrés au titre dedlaré de la loi d’aodt 2003;

- la situation sociale et urbaine de certains quattigui ne justifiait pas une
intervention en 2003, s’est depuis dégradeée.

Ces « oubliés » du PNRUL1, ou qui se sont déqualifapuis, devraient faire I'objet du méme
niveau de traitement que les quartiers du PNRUL1.

La situation est également valable a I'échelle glesrtiers : des sous-secteurs de quartiers en
rénovation urbaine ont pu concentrer les intereistidu PNRU, délaissant de c6té d’autres
secteurs parfois dégradés. Ceci peut faire craindeefragmentation de quarti€tsqui doit

étre combattue en rénovant les secteurs non erités. Le PNRU2 devra prendre en
compte I'ensemble de ces situations pour parachevevail entamé.

Les « oubliés » du PNRU : I'exemple du quartier @as-Clichy a Clichy-sous-Bois

L’ANRU a retenu au titre du PNRU le site intercommalidu Plateau situé a I'intersectipn
des communes de Montfermeil (quartier des Bosqustsylichy-sous-Bois (quartier du
Haut-Clichy) en Seine-Saint-Denis. Site emblématige la politique de la ville, marqué
notamment par une trés forte présence de coprépriéé quartier compte 28 000 habitants
dont 45 % de logements en copropriétés. Le quadidrit I'objet d’'une convention

“5 Etat d’avancement du PNRU en mars 2011, sourd¢RWA
46 70% des subventions de ’ANRU ont été réservés2dibxquartiers prioritaires.

4" «Le PNRU vise & restructurer, dans un objectif deithisociale et de développement durable, les @rart
classés en zone urbaine sensible et, a titre exoeqml, aprés avis conforme du maire de la comnmunelu

président de I'EPCI compétent et accord du ministrargé de la ville et du ministre chargé du logatneeux

présentant des caractéristiques économiques etlsscanalogues, art. 6 de la loi n° 2003-710 dd' ho(t

2003 d'orientation et de programmation pour Izl la rénovation urbaine

“8 Act Consultants, Cf Géo, Cerise, Lab'Urliiyersification de I'habitat et mixité sociale dates quartiers en
rénovation urbaingétude commanditée par le CES de 'ANRU, octol@@92
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partenariale avec 'ANRU en 2005, qui engage uneprarbain d’envergure, nécessitant|de
nombreuses démolitions-reconstructions. Le PRU gmgaes de 600 millions d’euros au
total, soit le record d’investissements pour urjgirde rénovation urbaine.

Pour diverses raisons, le Bas-Clichy a été excluceleprojet, bien qu’il présente une
configuration trés voisine du Haut-Clichy avec unes forte proportion de copropriétés
dégradées, aménagées comme un grand ensemble.cBplepriétés Pama et Stamu ont fait
I'objet de réhabilitations, ce n’est pas le cadaleésidence du Chéne Pointu qui regroupe
1 500 logements et 6 000 habitants (dont 70 % vigrrdessous du seuil de pauvrete).

Les différentes barres composant cette résidenomatssent des situations de vétysté
majeures. En dépit, d’une intervention ancienn&dwgunicipalité (plan de sauvegarde) pour
améliorer les conditions de vie des habitantsitleason s’aggrave de jour en jour .

Les batiments connaissent une dépréciation contetugintervention publique dans le
quartier voisin du Plateau a des effets secondaiésstes sur le quartier : les marchands de
sommeil qui y sévissaient depuis des années dansfgopriétés du Haut Clichy en sont

partis en raison du programme de rénovation urbatnent achetés des appartements au
Chéne Pointu qu’ils louent a des prix exorbita®ts :(une chambre en trées mauvais état —
vitre cassée, infiltration d’eau dans les murs tl@sée a une famille pour 550 euros par

mois !)

Depuis des années, la municipalité de Clichy irg#edes pouvoirs publié¢8 pour intervenir
sur la résidence car les moyens financiers ddlane sont pas a la hauteur du probléme| qui
se pose, sans résultat pour le moment.

b. Conforter les quartiers comme des lieux de vi€étlhnges

Le PNRU a pu engendrer des quartiers « froids >tqageurs pensés comme des lieux de vie
mais a travers le prisme de grands principes gkdiak de l'urbanisme actuel, parfois
appligués sans prise en compte des spécificitésatgextes locaux.

« Améliorer la conception et l'inscription urbaine des équipements

Les équipements ont fait I'objet d’interventionstés dans le cadre du PNRU. Les opérations
liées aux équipements représentent 9,2% des finemis totaux du PNRU et 11,0% des
subventions de 'ANREF. Ces interventions ont porté sur la création aomstruction des
équ%;l)ements (dans 41% des cas) ou sur la rénowdidgnipements existants (dans 20% des
cas) .

“9 Claude DilainMoi, Claude Dilain, maire de Clichy-sous-Bois, jlmdnte Le Monde du 14 avril 2010.
 PNRU, les chiffres 200®ANRU, 2009.

*1 JAU Tle-de-FranceLa mixité fonctionnelle dans les quartiers en néaton urbaine étude commanditée par
la CES de 'ANRU, octobre 2009.
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Les quartiers de la politique de la ville concemtreertes déja de nombreux équipements
publics, mais leur proportion est inférieure & eetl’autres quartietdé De plus, les
équipements scolaires (écoles, colleges, lycées)éduipements sportifs (gymnase, terrains
de football), sociaux et culturels (plus rares)t souvent une importante emprise au sol et
présentent parfois un grand état de vétusté.

Or, les institutions gestionnaires de ces équipésnaiont pas toujours de liens avec les
collectivités locales et leur amélioration physiqiémend d’autres circuits de décision. lls se
trouvent donc en dehors du champ d’applicationadeéhovation urbaine. Dans ce cas, ces
équipements sont non seulement déstructurant pouorictionnement du quartier mais
également dévalorisant pour les habitants.

Lorsque de nouveaux équipements sont créés, ilkfiguapeu I'espace dans lequel ils
s’inscrivent. Cette nouvelle offre batie, indépemdaent du contenu et fonctionnement a la
charge des collectivités locales, n'a globalemexst §té a la hauteur des attentes. En effet, si
les nouveaux équipements relévent d’'une concepatiohitecturale moderne et ambitieuse,
elle n'est pas toujours appropriée aux espacesldagsels ils s’insérent : souvent imposants,
parfois avec peu d'ouvertures sur I'extérieur (pdes raisons parfois esthétiques, parfois
énergétiques, parfois sécuritaires), tournant ealx espaces publics, notamment aux places,
les équipements ne sont pas aussi valorisés quorngt I'attendre. Leur réle s’avere donc
relativement mineur alors qu’ils sont essentiels.

L’impression qui se dégage parfois est que cegpéqments ont été construits et positionnés a
la maniére des immeubles des années 1960 dans @meesmquartiers. Au-dela de leur

localisation, leur fonction ne semble pas étre riéarvers le quartier et surtout vers les
usagers, phénomeéene qui résulte de la faible pnseanpte des habitants et de leurs
pratiques.

Les équipements devraient étre tournés vers legetsat en conséquence étre ouverts sur
'espace public afin de permettre les flux et lehaihges. Ces espaces devraient étre
proportionnés au bati et rythmés tout a la fois g@s plantations, des bancs et des jeux
d’enfants.

* Penser les espaces publics comme des lieux de viedambiances urbaines
différenciées
L’absence de prise en compte de l'urbanité portéelgs équipements s’avére également
valable pour les espaces publics, notamment leeplat les rues, qui parfois ne sont ni des
lieux d’animation, ni des lieux d’identité.

Dans un certain nombre de cas, on identifie unedoaride et discontinue de I'urbanisme
qui, vraisemblablement, se trouve davantage p@aéales ambitions défensives (la sécurité
avant tout) que par un projet appropriable paukegers.

Ainsi, alors que la charte d’Athénes s’était cange contre la rue et I'implantation réguliére
d'immeubles autour de celle-ci, que 'urbanisme dé&s a voulu rompre avec la rue corridor
des centres villes anciens et aller vers le gigamj I'enjeu du travail des architectes du
PNRU« est a la fois de donner de la complexité a ceagait été concu dans une perspective

*2 Observatoire national des zones urbaines sensiblgsort 2009, éditions du CIV.
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purement circulatoire, de mailler les sous-quadientre eux, et de mieux relier le quartier a
son environnement et au reste de la vifieé

Les PRU ont congus des rues plus petites que paadsé ; mais pour autant beaucoup de
celles-ci s’apparentent davantage a des voies, @uecle plantations et de mobiliers urbains,
sans lieux d'activités en rez-de-chaussée. Le steidiordinaire qui a marqué le travail des
architectes trouve sa source dans un contexte oedinaire avec lequel ils n'ont pas
complétement rompu (par contrainte ou par choiges lors, les rues (nouvelles ou
requalifiées) ne sont pas des lieux de sociabilité.

La disproportion des places par rapport a 'espgigeéral des quartiers renforcent également
les vides urbains des grands ensembles. Dans lnaibéd du passe, ces quartiers se
ponctuent de béances, désormais rénovées et d@sniCes espaces parfois gigantesques ne
permettent que rarement une appropriation pardegdnts. Ainsi, comment s’approprier une
vaste place sans bancs, sans commerces et sapsragots tournés vers elle ? D’autant que
dans quelques cas, les espaces publics ont flajet’d’opérations qui ont visé a supprimer les
aspérités, recoins, bosquets, arbustes sous caueitela géneérerait de la visibilité et donc
de la sécurité pour les habitants et faciliteriravail de la police.

La rue ne se réduit pas seulement a un espacesemages physigues mais surtout des
pratiques sociales. Ainsi, € m’est pas la rue en tant que forme qui est détemte mais
plutdt les usages qui lui sont associés (...). Deaat de vue, délimiter un succédané de
parcellaire ne sert a rien, ce qui importe c’'esteqles rues soient fréquentées par des
passants et animées par des activit¥s Dés lors, les rues doivent étre davantage enéésag
comme des lieux de passage et de convivialité £spalement pensées en terme fonctionnel
(faire passer le piéton ou le véhicule d'un endeoifautre). Elles doivent tout a la fois
correspondre au gabarit global des batiments, gretuées de locaux commerciaux ou
associatifs, et comporter de la végétation (arlpleses bandes engazonnées...

Les espaces verts doivent également étre proponésonaux besoins et entretenus
régulierement. L'aménagement de jardins ouvriedegardins partagés dans les quartiers ou
a leur proximité doit étre encouragé car ils canstit une demande constante des habitants et
permettent le développement du lien social.

Améliorer les espaces publics procéderait d’uneception plus inductive, qui s'appuierait
sur ce que disent et ce que font les habitantdeswessources techniques et financiéres des
porteurs de projet et sur les résultats attendusatiere de gestion et de mutation potentielle
des espaces.

Les maitres d'ouvrages devraient en conséquencagengine réflexion qui prendrait en
compte les ambiances urbaines. Chaque espace publiquartier doit avoir sa fonction et
ses utilisations, et en conségquence une ambiaogeeprCette ambiance se crée a partir des
matériaux, de la végétation, de la lumiére et dwilew urbain présents. Les différentes
ambiances des espaces publics ou privés permettaithcher une identité a un lieu et
potentiellement de I'attachement.

%3 pierre PeillonRues et grands ensembles : un urbanisme & réiewaitbanisme, n°353, mars-avril 2007.

% Eric Charmesl_a résidentialisation et le retour a la rugrbanisme, n°353, mars-avril 2007.
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« Améliorer et renforcer la rénovation et la conceptn des commerces

L’état des centres commerciaux ou des commercéssisians les quartiers de la rénovation
urbaine connait des améliorations mais ne correspoumours pas toujours aux attentes. La
présence a proximité des quartiers de tres grasulégces ne facilite pas le développement
du commerce de proximité généraliste. Ainsi, enoger la France se classe premiere en
nombre de tres grandes surfaces commerciales fyypeEsmarchés ») et la Seine-Saint-Denis
est le département ou I'on trouve le plus grand brende ces équipements commerciaux,
avec évidemment un impact direct sur le commerqerobeimit&.

Pourtant, il existe une demande forte de commedeegiétail tant pour des raisons de
consommation que pour des raisons de lien et degalité. En outre, ces commerces de
détail relevent de catégories que I'on retrouvemant dans les centres commerciaux, comme
par exemple les activités dites « ethniques »t-éadire répondant aux besoins spécifiques
d’'une communauté.

Par ailleurs, dans bon nombre de quartiers, omowwe pas de café ou de bar « accueillant »
ou pourraient se retrouver les habitants, les cdgéeciatifs développés dans les années 1990
ayant pour la plupart disparus.

Paradoxalement, la moitié des projets de rénovaiitraine ne comportent pas d'actions
structurantes pour les commere&n matiére de développement économique et aafisas
porteurs de projet développent peu la réflexiogsTpeu de sites prévoient des financements
pour accroitre le nombre de locaux d'activités écoiqué’. Comme I'écrit I'lAU : «Dans
I'esprit des acteurs locaux, la question économigsieune deuxieme étape de développement
apres la question de I'habitat. De plus, I'échedlertinente pour traiter de cette question n’est
pas I'échelle du quartier, mais celle de la villeire de I'agglomération. La question
économique est donc remise a d’'autres échellesosganporelles 3.

Dans le cadre du PNRU2, il faudrait davantage netétjactivité commerciale et artisanale
aux projets urbains car elle est synonyme de viguaetier, consubstantielle au lieu de vie. A
partir d’'une étude de potentialité commerciale,figars projets pourraient programmer des
actions réalistes de développement d’'une offre ceroisle de qualité. Ce développement
pourrait étre encouragé par 'ANRU et I'Etat aw#es de deux moyens :

- la production des coques commerciales dans ledaehaussée des programmes de
logements, mieux financée par 'ANRU ;

- le doublement de l'activité de TEPARECA avec I'ebjfif de restructurer et construire
20 centres commerciaux par an (au lieu de 10 aalijowil).

%5 Cet impact a d’ailleurs été renforcé par la loidaio(t 2008 de modernisation de I'’économie, qostauré un
relevement du seuil d'autorisation des surfaceswenciales de 300 a 1 000 m2.

0 54% des conventions comportent des financemenisd#velopper les commerces.
7 37% des conventions comportent des financemenisd#velopper I'activité économique.

%8 AU lle-de-FranceLa mixité fonctionnelle dans les quartiers en néaton urbaine étude commanditée par
le CES ANRU, octobre 2009.
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La création d’un centre-ville commercial a Vaulx-e¥elin®®

Voisin immédiat de grandes résidences d’habitaatamtamment celle du Mas Taureau| le
centre-ville de Vaulx-en-Velin (69) a fait I'objet’'une opération de rénovation urbaine
orientée vers une plus grande convivialité et g@iae vie dans la ville.

Le cceur de la ville de Vaulx-en-Velin, composé dendes emprises (un lycée mais surfout
un trés grand centre commercial), faisait dire acteurs locaux que le centre n’en était pas
un car peu porteur d’identité collective pour lebitants. Lieu de passage et non lieu ou |'on
passe du temps, les habitants de la ville ne gidaie que pour remplir des formalité
administratives ou faire leurs courses alimentaires

D
(72}

Au début des années 1990, un projet urbain de gramgbleur a vu le jour, et a commencé a
se dessiner dans le cadre d’'un GPV. Le cceur dddaavdonc été restructuré et maillé afin

d’en faire un « véritable » centre-ville qui alli@xité fonctionnelle et mixité sociale tout en
favorisant les échanges.

Le projet, poursuivi dans le cadre du projet deov@tion urbaine, représente 38 000 |m?2
SHON de logements (507 logements) dont 40 % dearegés sociaux, 11 000 m2 SHON de
bureaux, 9 000 m? SHON de commerces, des servitBE® et un parc urbain (jardin de|la
paix et des libertés) et des équipements tels gocéntre culturel, une école d’architecture,
un palais des sports, et un pdle d’astronomie etuttare spatiale.

La rénovation de I'hétel de ville, 'ouverture d’'urouveau centre commercial ainsi que|les
commerces égrainés le long des rez-de-chausséeéténles leviers de I'aménagement
d’ensemble du quartier qui aujourd’hui constituecentre-ville dense et convivial.

» Diversifier et améliorer les opérations de résidermlisation

Une des caractéristiques fortes des lieux du PNRdile non dans le maillage viaire, non
dans la coexistence de batiments relativementdgées, mais dans les formes qu’a revétue
la résidentialisation. Les différentes formes dpasétion entre I'espace public et I'espace
privé ainsi qu’entre 'immeuble et la rue n'ont E&é trés riches et ont produit une impression
« d’enfermement » dans les quartiers.

Cette évolution s’inscrit dans un contexte plusbglp'espace public depuis une vingtaine
d’années faisant I'objet de toute une série deroted de plus en plus sophistiqués : caméras
de vidéo-protection, segmentation des usagesdintiems de pratiquél.. Les quartiers en
rénovation urbaine n’échappent pas a cette tendsad®ant qu’elle s’agrége avec une autre
logique, celle de la prévention des émeutes etedfagon générale de la délinquance.

En conséquence, le traitement des espaces publosteut celui de la résidentialisation a été
imaginé et réalisé avec un double souci :

% Visite du CES de 'ANRU a Vaulx-en-Velin, 25 octel2010.

% Arnaud GasnierEntre privatisation des lieux publics et publidisa des lieux privésUrbanisme n°346,
janvier-février 2006.
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- anticiper les colts de gestion a venir en realiemnaménagements les plus simples et
commodes possibles, et assurer la sécurité dewidndi au détriment de la
convivialité des lieux ;

- respecter un des points principaux de la «doctrirde 'ANRU, a savoir la
résidentialisation pensée souvent dans sa formplugastricte a savoir la sécurisation
des espaces (par des murets surplombés de gfillgOdnetres de haut entourant tous
les batiments d’'un quatrtier).

Cette systématisation s’est aussi accompagnée fbume stéréotypée : certains porteurs de
projets ont parfois appliqués a la lettre le regietngénéral de 'ANRU sans adapter un
principe général aux réalités empiriques. Résultattains affirment qu'une des particularités
des quartiers ANRU est leur caractére « carcéerarme excessif qu’il ne faut pas entendre
au premier degré mais qui signifie qu’une tellerferurbaine reléve moins du quartier a vivre
que du quartier-dortoir.

Dans les projets du PNRU2, a partir d'un plan déreiice des espaces publics et du paysage,
il faudrait mettre I'accent sur la qualité de lahécence entre les espaces publics et privés.
Pour cela, la conception et réalisation de ce®mffts espaces devrait donc dépendre d’'une
gouvernance unique, afin de retranscrire une cohérd’ensemble. Bien souvent, dans les
PRU, 'aménagement des espaces publics échoitndaltrise d’ouvrage d’'une collectivité
locale alors que la conception des résidentiatinatidépend des bailleurs sociaux. Les
maitrises d’ceuvre sont également séparées créanndehérences, quand bien méme un
schéma d’ensemble a été congu.

Il conviendrait donc de généraliser la présencen ditbaniste coordinateur qui agirait en
relation avec les maitrises d’ouvrage pour harnewniss différentes interventions sur
'espace public et les espaces résidentiels, codeam-Charles Alphand I'avait fait avec
succes lors des travaux de rénovation de Parggdipar le baron Haussmann au XIXe siecle.

L’espace résidentialisé ne doit pas résulter alanitation de I'espace public, sous peine de
voir se multiplier les recoins et vides inutiliseblet peu entretenus. L'espace résidentialisé
doit étre congu en fonction des usages des hahitdes thématiques de gestion urbaine et de
sécurité ainsi que de I'ambiance urbaine souha&itabbus les immeubles d’'un quartier ne
peuvent recevoir le méme type de résidentialisatigni doit refléter des situations
particulieres.

Ensuite sur un mode qualitatif, la prise en contatecontexte procede des matériaux et des
formes choisis. Il existe des alternatives a ldlegmuret : la plate bande, les haies, les
plantations qui peuvent de surcroit étre mis ersgestive. La pluralité des formes et des
matériaux utilisés (métal, plastique, bois) et leauleurs produira I'effet bienvenu d’'une
rupture avec la monotonie des lieux.

Ainsi, I'impression d’homogénéité des immeubles fmeéjuand I'architecture se différencie)
sera atténuée grace a cette diversité et I'espabkcpen sera d’autant plus valorisé. Les
habitants se sentiront aussi valorisés car I'enttédeur immeuble sera reconnue, parmi
d’autres et créera une identité propre a celld=aoi.agissant ainsi, on ajoute a la fonction
séparative de la résidentialisation une foncti@apgartenance et d’identité.
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Une démarche réussie de résidentialisation et datément des espaces publics dans
quartier de Malakoff & Nante¥®

Le quartier de Malakoff se situe a proximité dutoenille de Nantes (44), dans le secteut
la gare SNCF et en bord de Loire, en face I'lleNdmtes. Une partie (huit hectares) de
vaste quartier - Malakoff Amont - a été entiérenréaménagée.

L’intervention publique a entériné la démolitiorud’ linéaire de 166 logements et de dg
tours de 64 logements chacune, la création d'ueetraversante et de son mail piéf
associé, la recomposition de trois nouvelles pkeEejui accueille de nouveaux programn
de logements et de bureaux, la recomposition daoode, la réhabilitation de 630 logemer
la création d’aires de jeux et de squares et layegusation de tout le stationnement.

L’ensemble des opérations d’'aménagements attaftere qualité urbaine qui concerne tq
a la fois les espaces publics et les résidentiadiza

Des la création du Grand Projet de Ville en 20@0cémmunauté urbaine a confié
direction de projet I'aspect programmatique ma&l€&gent opérationnel du projet, I'objec
étant d’accompagner au mieux les opérations d’agemants. L'approche urbaine
étroitement lié la maitrise d’ouvrage et la madtrdsceuvre avec pour objectif de relier
différentes échelles. Pour chaque projet immobilgivé ou social, neuf ou réhabilité,
maitrise d’ouvrage sollicite la maitrise d’ceuvrehatecturale et paysagéere afin de prodt
un cahier de recommandations architectural détgli@in suivi de I'avant-projet sommai
et de l'avant projet définitif) qui permet égalerhéde prendre en compte les rez-de-chau
d’habitations, les entrées des immeubles, les joeagociatifs ou les commerces, les V|
proches ou lointaines.

Dans le PRU, la qualité urbaine s’inscrit a pad& deux échelles: la qualité et
préservation des vues sur des paysages et deslidéxhelle du piéton. Les opérations
résidentialisations sont donc intégrées a unexiéfiegénérale de la production du bati et
espaces publics qui concerne également les matelemuformes, les choix des végétaux,
distances. Le résultat produit une diversité urbanhpermet de délimiter qualitativement
précisément les usages des différents lieux.
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Ces propositions s’appliquent en particulier a &égorie des opérations prioritaires
nombre de 200).

®1 visite de site du CES de 'ANRU, décembre 2010.
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a. Elargir I'échelle d’'intervention

En 2003 et alors que les GPV pensaient l'intereentpatiale et immobiliere a I'échelle
intercommunale, le PNRU a instauré I'échelon commhwomme cadre général et le maire
comme porteur de projet. Justifié par I'efficacité, portage communal a constitué un retour
en arriere considérant le mouvement vers l'intenoomalité de projet qui se répandait alors
en France (lié notamment a la loi Chevénement unstd les communautés
d’agglomératioff).

Les porteurs de projet ont porté un aménagemeninetrestructuration urbaine souvent
déconnectés de I'environnement direct de la villaismaussi des villes immédiatement
voisines, surtout dans le cas ou des « cités »agemt un vaste territoire intercommunal.
Méme lorsqu’'un EPCI existe, les projets releveatf £xception des communautés urbaines,
de I'échelle communale.

Cette réalité est particulierement prégnante enddiErance, ol la coopération
intercommunale est faidi® Par exemple, Asniéres, Colombes et Gennevilliamss les
Hauts-de-Seine ou Bobigny et Pantin en Seine-&a&nis ont des quartiers mitoyens mais
ont développé chacune leur PRU sans se concetténsSt Sarcelles, villes voisines avec
des quartiers en rénovation urbaine frontalierspeddent de deux communautés
d’agglomération différentes qui n'ont pas réflélinmitervention globalement.

Ce type de configurations amenait les porteursrdgipa penser leurs espaces publics, leur
programme d’équipements, leur politique de peupidmeurs stratégies de relogement et de
diversification a I'’échelle communale et non auadel

Le portage communal des projets a eu plusieursécomences. Souvent, les projets de
rénovation urbaine ne s’inscrivaient pas dans kgeprpolitique global de la collectivité
locale. lls apparaissaient parfois déconnectésoodidts en parallele des grands documents
de planification (PLU, PLH) qui dessinent et déternt le projet urbain de la collectivité.
Des lors, les projets se focalisaient sur une sBdpérations visant l'intérieur du quartier
sans le lier directement a son environnement imatedi

A ce titre, les abords (voirie mais aussi habitw} sites s’avérent parfois vieillissants ou
dégradés et ne font pas I'objet d’améliorationsaers des opérations complémentaires a
celle du PRU.

Deuxiemement, le désenclavement ou la mise enaelaiec I'environnement ne sont pas
toujours réussis. Alors que les quartiers étaieatfois littéralement coupés de leur
environnement par des immeubles long de dizainasg We centaines de metres ou par des
obstacles physiques majeurs (topographie, infretstress, cours d’eau), le travail sur la trame
viaire des quartiers a pourtant porté ses fruitssysteme de voies distribue relativement bien
la majorité des quartiers au terme des PRU, evi®aussi sur son environnement immeédiat.
La percée ou la destruction d'immeubles accompagsmuvent ce mouvement d’ouverture.

%2 oi du 12 juillet 1999 relative au renforcementda simplification de la coopération intercommiena

63 Voir CES de 'ANRU, Pour une gouvernance rénoveée du PNRU. Renforceodgération intercommunale
en lle-de-FranceParis, La Documentation Francgaise, juin 2008.
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La création d’axes structurants organise égaleteeqiartier, qui peut ainsi s'étayer sur son
environnement et une centralité proche, a conddi®mpoursuivre le désenclavement au-dela
du quatrtier.

Néanmoins, la notion de désenclavement, 'une des ptilisées dans le lexique de la

rénovation urbaine, s’emploie pour définir desatitans diverses. Si I'enclavement renvoie a
une logique de mise a I'écart ressentie par legtdrab, celle-ci s’applique a la majorité des
sites en rénovation urbaine; si l'on évoque unaipaoce, un éloignement avec

I'environnement, on constate que les situationgesknt tres hétérogenes.

Si I'objectif de désenclavement a connu un granttés, il s'opére parfois sans avoir été
deéfini préalablement. Ainsi, lorsque I'environnerearbain d’un quartier s’avere déstructuré
ou pauvre, désenclaver n'apporte que peu de béséBa rapport au co(t engagé pour
construire une nouvelle voie ou démolir une bailirardeuble.

» Concevaoir les projets en tenant compte des enjeuxadjglomération

Pour que les porteurs de projet aménagent lesignsade la facon la plus cohérente, il faut
gu’ils agissent en envisageant le territoire lesgllobalement possible. Le PRU local devrait
s’intégrer a un projet urbain de ville ou d’aggloatén qui dépend du SCOT et du PLU, du
PLH et des grandes orientations choisies.

Il faudrait aussi que des coopérations puissenir dien entre deux ou plusieurs villes ou
entre deux communautés d’agglomération qui partagerterritoire commun afin de relier
les quartiers entre eux et s’appuyer sur les resesumises a jour.

Cette nouvelle échelle, placerait le président’dgglomération au centre du dispositif et
donnerait lieu a une meilleure unité avec d’aupestiques d’agglomération comme par
exemple, la politique de desserte et de transpartsommun.

L’échelle d’'intervention des projets de rénovatiobaine du PNRU2 devrait également étre
étendue afin de prendre en compte les frangesudetiars, souvent congues de friches ou de
quartiers peu denses gu’il conviendrait d’aménadjer de réaliser une couture urbaine avec
le quartier en rénovation.

D

L’agglomération de Creil a choisi la démarche inmmunale pour son projet d
rénovation urbaine

La communauté de I'agglomération creilloise (60npte 73 000 habitants, et a la spécificité
de ne pas avoir une ville-centre dominante maigquilibre entre deux villes moyenngs
(Creil et Nogent-sur-Oise, respectivement 30 0025000 habitants) et deux plus petites
communes.

Le caractere fortement industriel des villes a edg& la construction en masse de logements
des années 1950 aux années 1970 : de grands easdirigEs sur les coteaux entourant les

centres anciens (plateau Rouher a Creil, quarger Martinets a Montataire) ou dans| la
vallée industrielle (quartier Obier-Les Grangesagéht).

Plus de la moitié de la population de I'agglomémathabite un des quartiers en rénovation
urbaine. Le développement de ces quartiers re¢jddinc sur I'ensemble de I'agglomération,
qui s’appuie sur la dynamique créée par 'ANRU paévelopper les autres quartiers.
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Le renouvellement urbain se donne pour objectiutter contre le déclin démographique |d
a la perte d’attractivité des villes de l'agglontéra. Le projet de PLH prévoit en effet
I'édification de plus de 500 logements neufs parmpanr « maintenir » la population déja
résidente.

En effet, le projet de rénovation urbaine, qui emor les éléments du GPV, planifie des
actions sur cing quartiers de l'agglomération. @uajuartiers d’habitat social (Rouher,
Obier/Les Granges, Martinets) ou privé (Comman(ietieun quartier, situé en cogur
d’agglomération, essentiellement constitué de &scimdustrielles (Gournay).

L’agglomération espere retrouver de l'attractiyiig le développement de ce quartier, [qui
devait accuelllir la plupart des reconstructions ldgements sociaux démolis dans |es
quartiers d’habitat social et des constructionprdgrammes privés,.

Que 'ANRU accepte de financer 'aménagement d’uartier majoritairement pas compgseée
d’habitat et ne comportant pas d’habitat sociat&s. Cela a été rendu possible par la ferme
volonté des élus locaux de présenter un projetdatemunal pertinent, promoteur d’upe
stratégie d’ensemble seule susceptible de mod#iedonne pour I'agglomération et les
quartiers d’habitat social.

« Améliorer I'offre de transports

Dans le cadre du PNRUZ2, il serait souhaitable dlieme I'offre de desserte en transport en
commun. Alors que certains quartiers se trouventr@mtiere de villes et parfois enclavés,
I'amélioration de I'offre de desserte en transportcommun conditionne la « banalisation »
des quartiers et leur meilleure intégration a leeviu a I'agglomération.

Une politique de transports en commun privilégiane desserte en transports « lourds »
(métro, tramway, train...) mais en n’oubliant pasrieseaux secondaires (bus, transports a la
demande, mobilité douce) devrait étre conduite tars les quartiers bénéficiaires des crédits
de 'ANRU.

L’implication de tous les acteurs concernés (leléectivités locales, I'Etat, le syndicat des
transports, l'autorité organisatrice, les entregwigoncessionnaires) s’avere une condition
préalable a la bonne réalisation de cette améilorate la desserte déja engagée dans un
grand nombre de lieux et en particulier dans leedd Grand Paris.

Ce développement de I'offre de desserte devragcelmpagner d’'une prise en compte des
aspects sociaux et cognitifs des politiques desgrart (voir partie 2). Il devrait faire I'objet
d'un plan de déplacement traduit dans le plan déra@éce. Les transports en commun,
envisagés comme fondamentaux, feraient I'objet&l’igilexion stratégique sur leur itinéraire
et sur les stations de desserte du quartier, qaiese¢ congcues comme des lieux de centralité
accessibles et conviviaux.

b. Pour des schémas d’aménagements globaux et patifsip

Les conditions de réalisation des PRU paraissalans un premier temps irréalisables aux
porteurs de projet. En raison de leurs expérierstaménagement dans le cadre des
procédures de droit commun, la production d’'unerati@n urbaine d’envergure en cingq ans
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paraissait improbable. Pour autant, grace a la lmation générale des compétences et au
volontarisme politique, les programmes ont aboeid, 6 ou 7 ans, ce qui est extrémement
rapide, d’autant plus que ces projets renfermaiget complexité supérieure comparée aux
ZAC « classiques ». Cette vélocité a offert auxitaals un meilleur cadre de vie dans une
échelle de temps relativement courte.

Mais, dans la plupart des sites, le schéma d’angnegt initial définissait tres généralement
les orientations a suivre, sans s'étre appuyé esiretldes sectorielles qui I'auraient conforté
ou infirmé dans ses choix. Ainsi, ce schéma seedsqit quasi systématiquement tout a la
fois de l'expertise des habitants, de l'analyse pestiques et de l'avis des principaux

partenaires du projet. En outre, les services igaes et administratifs du porteur de projet
ne s'autorisaient que rarement a modifier ce plass® originel produit par un architecte.

On constate également que ces projets d'aménagenpeiissaient d’'une carence de

diagnostic fin sur I'état et le fonctionnement duagier. Cette lacune s’illustre notamment

par le peu de prise en considération des habigrtes porteurs de projet dans la définition

du projet urbain. En effet, ces derniers ont inféries habitants du déroulement de PRU a
travers toute une série de supports (lettres |@stitans les journaux municipaux, « feuilles »
dédiées au projet, relais par les centre socialesenimateurs, réunions publiques) mais ne
les ont pas associés a la conception-décisionaatpA ceci plusieurs raisons :

- le déficit de culture en France, dans les métierBainénagement et de I'architecture,
en matiére d’association des usagers a I'élaboralés projets urbains,

- les délais trés courts impartis pour le dépbt dessidrs par la méthode de I'appel a
projets alors que la consultation des habitantsgbeaucoup de temps.

Des lors, I'analyse des pratiques sociales et nésase trouve hors champs du projet urbain
alors que contrairement a la majorité des ZAC tiacpublique s’effectuait en milieu habitée.

La définition rapide des PRU n’a également pas mediexpliciter la démarche stratégique
globale qui sous-tend les projets : on peut preraadte que celle-ci parfois déficiente se
caractérisait par le manque de hiérarchisation ajEgations a mener. Les cibles de la
rénovation n’ont pas toujours été les plus urgeatetes plus prioritaires. Dans certains cas,
I'attention n'a pas été portée sur les espacesabmeénts les plus stratégiques comme les
lieux d'articulation du quartier a la ville ou Iésux jouant un rdle majeur a l'intérieur du
quartier (une place centrale, des grands espacgssocommerces).

Au fil du temps on a pu relever que le projet deaesecondaire par rapport aux respects des
procédures. L’attention se focalisait sur les pdocés tant de 'ANRU (I'aspect financier
mais également en matiére de compte-rendu d’a&}igite celles relatives a 'aménagement
(contraintes de 'aménageur, des services techsideda collectivité locale)..Le sens de la
démarche a donc pu se perdre et I'aspect straggigsser au second plan. Malgré I'apport
des missions d’OPCY Iurgence et les possibilités de faire commanutaie
I'ordonnancement des travaux qui ne suivait dorsctpajours la chronologie voulue.

En conséquence, la méthodologie plus déductivendudtive qui a été mise en ceuvre n'a pas
toujours été conforme aux spécificités des quartatr ne répondait pas aux besoins des

® Mission d’ordonnancement-pilotage-coordinationaime.
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habitants. Cette méthodologie renvoie directemameidée qui a présidé au PNRU et qui
avance comme conviction que l'urbain déterminedeia et qu'a partir du moment ou le
cadre de vie s’améliore, les habitants vont mieaxqui est exact mais quelque peu réducteur.

Enfin, et en relation avec la question de la placeordée aux habitants, I'attention portée a
l'investissement a minoré la prise en compte dgektion urbaine.

La rénovation urbaine représente un investissetotaitde plus de 40 milliards d’euros. Ces
opérations d'une envergure sans précédent dangukstiers d’habitat social doivent étre
pérennisées, sous peine d'une décrédibilisatioadéion publique. La pérennisation des
projets de rénovation urbaine passe par la gestibaine de proximité (GUP), démarche
visant a mettre en ceuvre et a coordonner localetogigs les actions possibles pouvant
contribuer au bon fonctionnement des quartiers €araélioration du cadre de vie des
habitants.

La réorganisation spatiale avait comme objectifadditer cette gestion des espaces. En effet,
dans les grands ensembles, si les maitres d’ows/digeernent la délimitation administrative
des surfaces aux abords et entre les batiments,gkstion (entretien, nettoyage) en est
cependant souvent complexe, une méme allée potrearfacilement étre de la responsabilité
du bailleur sur une partie de son trace, et de dglla mairie sur le reste. La résidentialisation
peut alors impliquer un transfert de compétencesdntbailleur et la collectivité, le bailleur
organisant I'entretien de I'espace résidentialiaé&ollectivité prenant totalement a sa charge
I'entretien du domaine pubilic.

Une charte de gestion urbaine de proximité devest §ignée par 'ensemble des partenaires
du PRU, six mois aprés la signature de la conventie rénovation urbaine. Ces chartes
traduisent 4a volonté de I'Etat, des collectivités localesles bailleurs de prendre en charge
les dysfonctionnements urbains quotidiens : maevajsstion des ordures ménageres,
éclairage défaillant, dégradation de certaines st des immeubles, tranquillité
publique..»®®. LANRU peut financer, dans le cadre de ces clsartes petits équipements
qui facilitent la GUP (locaux pour le tri sélecti)...

La GUP constitue une prise de conscience progeesses porteurs locaux des projets.
L’ANRU n’a pas, dans les premieres années de mmsglace du PNRU, beaucoup insister
sur cet aspect pourtant fondamental de la péreneséopérations. En témoigne I'absence
quasi-systématique de prise en compte de la geslams la conception des projets de
rénovation urbaine. Ceci occasionne souvent dedomigtionnements dans l'usage et
I'entretien quotidien des espaces, qui auraienépel évités en faisant par exemple appel a
I'expertise d'usage de la population ou des actderproximité au moment de la définition
des projets.

* Pour de nouveaux schémas d’aménagement, plus ambiix et plus complexes

Le PNRU2 pourrait initier une nouvelle méthode dabélaboration des projets
d’aménagements. Sans étre plus longue que cellduttenpour le PNRU1 (un an), elle
produirait un schéma d’aménagement issu d'un psocedstératif et participatif qui

% Observatoire nationale des zones urbaines sessihjeport 2007, éditions du CIV.
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s'appuierait sur des études sectorielles, la ppation des habitants et les principaux acteurs
du projet.

Procédures a mettre en oceuvre :

- une premiére phase de diagnostic (3-4 mois) ou uléples études thématiques sont
commanditées. Elles concerneraient le fonctionnérgrain a partir des pratiques
des habitants, la gestion urbaine de proximité&olmmerce, la tranquillité publique,
I'attractivité du site. Ces études doivent metinevaleur les enjeux et les ressources
sur lesquelles le projet urbain peut s’appuyer.

- une seconde phase (3-4 mois) doit permettre diétabé synthese partenariale du
diagnostic et d’aboutir a une série de grandesi@ii®ns stratégiques. A partir de ces
orientations, différents scénarios d’aménagementvgr@ étre envisages. Les élus
portent les scénarios au débat public aupres detwhts et des usagers du quartier.

- une troisieme phase détermine la programmation if##%). A partir des scénarios
élaborés, un seul est retenu et présenté aux hebtais a '’ANRU.

Ce déroulement doit s’attacher a produire un prajeain tout a la fois plus ambitieux et plus
adapté aux besoins des habitants du quartier. iGrigposeraif :

- la construction d’'un projet qui prend en comptadsudes échelles, c’est-a-dire tant la
forme générale des quartiers que celle des ilots da quartier. Ceci induirait la
production d'un plan de référence qui s’inscritaitéchelle de la ville. Ce plan de
référence s’accompagnerait d’'un schéma directeur définirait précisément les
décisions en matiére d’aménagement.

- la définition d’un projet d’espace public et de gage qui identifierait des ambiances
différentes, produirait un maillage viaire adapté guartier, délimiterait et
dimensionnerait les vides urbains, mettrait enticrldes espaces publics et en valeur
les batiments publics.

» Associer les habitants a la démarche de projet

Si l'association des habitants fait partie des g@pes d’intervention défendus par 'ANRU,
les actions en la matiere sont souvent restéedfisaues : trop souvent limitées a des
démarches de communication et d’information surptegets déja définis ou les possibilités
de contributions des habitants étaient de fait iguagistantes. Ces démarches n’ont pas
permis une considération suffisante du r6le de#tdmatb dans le processus de transformation
de leur quartier et une appropriation réelle dygtro

Il apparait essentiel dans le futur de reconnéitsgertise d’'usage des habitants et de leur
donner un véritable réle en termes de contributide, 'amont du projet jusqu’a son
évaluation. Il s’agit par exemple de reconsidéeer place dans les instances de gouvernance
et d’accompagner la participation des habitantsorMaires par des formations sur les
dimensions de fond mais aussi techniques et fieaegides projets.

% Voir USH, Qualité urbaine, des quartiers HLM en renouvekan2010.
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* Prendre en compte la gestion urbaine dans la condiépn des projets

La gestion urbaine de proximité doit étre prisecempte dans la construction du projet

urbain, par I'association des gestionnaires auxsi#ts d’aménagement. Cela permettrait

d’éviter les erreurs d’aménagement ou de constmicttonsécutives d'un manque de

connaissance des usages d'un lieu, des pratiqedsadbtants ou des méthodes de travail des
équipes en charge de la gestion quotidienne.

Ainsi, il faudrait enrichir I'élaboration transveds des projets urbains (collectivités, bailleurs,

habitants, gestionnaires) en insistant sur le m®@ent des atouts et des probléemes du
territoire considéré, en produisant un état deslge ce que chacun fait et devrait faire, et en
impulsant des actions nouvelles ayant pour buédeudre les difficultés existantes.

Dans la deuxieme partie du présent rapport, nousnve que la GUP nécessite une démarche
collective d’appropriation par tous les acteurs dgsfonctionnements du quartier, de leurs
causes profondes et des remedes possibles, avecgamésation et un pilotage propre.

* Renforcer la logique environnementale

Le caractere récent de la loi du 3 ao(t 2009 redadi la mise en ceuvre du Grenelle de
I'environnement rend difficile I'évaluation des ithences de ces engagements dans les
programmes ANRU. Néanmoins, la mise en place du WPPNiRecéde de six années le
Grenelle de I'environnement, au cours desquellssEmble des conventions de rénovation
urbaine ont été signées. L'intégration des objedii Grenelle pour les réhabilitations et les
constructions de logements ne s’est faite quesdbddlleurs sociaux et les collectivités locales
ont été précurseurs des obligations |égales efimamicé les surcodts liés a la construction
durable.

D’'une maniére plus générale, la rénovation urbagmble avoir pour le moment manquée
d’ambition pour faire des quartiers concernés desteprs durables. Les projets de rénovation
visent certes a revaloriser des quartiers déjataotss— a refaire la ville sur place, critére de

'urbanisme durable — plutét que de générer de eltesy extensions pavillonnaires. Mais ils

n'ont pas été concus comme des projets d’éco-gusritomme projets intégrant I'ensemble

des thématiques urbaines, sociales, économiques/ebnnementales prises en compte sur le
long terme.

Dans le PNRU, les bailleurs sociaux ont cependemiv@ tout I'intérét qu’ils portaient a la
logique environnementale dans la production d’'imibhesi neufs ou réhabilités. La réduction
des codts énergétiques ayant un impact directestoutiget des ménages, les bailleurs ont
procédé a des constructions et réhabilitationgraté des critéres d’isolation thermique voire
parfois ayant une ambition encore supérieure corpareexemple un traitement des eaux
usées ou le chauffage de I'eau par I'énergie solair

Les prochains projets de rénovation urbaine s’irmar de fait dans les nouvelles normes de
la construction et de I'urbanisme durable du Griengd I'environnement. lls seront donc des
projets de développement durable.

Cependant, une nouvelle étape de la rénovationngrtievrait raisonner en termes d’éco-
quartier de nouvelle génération. La plupart des-qgartiers se situent sur des friches, |l
s'agirait dans ce cas d’en produire sur site deghité, ce qui est une démarche plus
complexe.
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Passer de la rénovation urbaine au renouvellenteatruc’est-a-dire a une échelle plus large
aboutirait a penser la logiqgue environnementaleigaau du quartier et pas seulement des
immeubles.

En outre, les promesses de baisse des chargewdscabnsécutives aux travaux d’isolation
ou dans les nouveaux programmes de logement namttqujours été suivies d'effets, en
raison de la hausse des prix de I'énergie et déaute de conception des nouvelles
technologies utilisées. Or un enjeu décisif poavénir des ménages aux faibles ressources
réside dans le poids des dépenses énergétiquededansudget. Le colt des énergies va
inéluctablement augmenter (électricité, gaz, pétriobul...).

En conséquence, un objectif mobilisateur des pinsharojets de rénovation urbaine serait
de parvenir a réduire les charges énergétiquebat@tants des quartiers. Il faudrait pour cela
agir sur quatre points :

- lisolation des immeubles ;
- l'utilisation des innovations technologiques ;

- l'amélioration énergétigue des systemes d'eau, ldeuffage et de recyclage des
déchets ;

- la sensibilisation des habitants aux économiesaie.

Le développement de ces actions ne doit cependasitcpnduire a la création d'une
architecture trop standardisée et aux effets pgreennus (surchauffes en été, perte des
qualités héritées, architecture standardisée oauspie, réduction drastique des surfaces
vitrées existantes...). En outre, le développement mirivelles technologies doit
s’accompagner de la formation des acteurs chamgdss gérer et de les entretenir afin de
réduire leur colt de fonctionnement et de mainteaan

c. L’enjeu particulier du renouvellement urbain en-fle-France

«Le succés du PNRU se joue largement en régionellErdnce». Le CES de I'ANRU a
pointé des 2008, dans son rapp®dur une gouvernance rénovee du PNRU. Renforcer la
coopération intercommunale en Tle-de-Fraptenjeu particulier du renouvellement urbain
dans la région capitale, qui concentre une centdéngrojets de rénovation urbaine et le tiers
des subventions de I'ANRU

Or les résultats du PNRU dans la région lle-defeaont été entravés par I'absence de
gouvernance a un niveau pertinent de la questionlodament et de l'urbanisme. Le
déséquilibre de la répartition du logement sociahégalité financiere des collectivités
locales, la faible production de logements neuls ébrte demande de logements notamment
sociaux sont autant de facteurs qui ont entray@pbotunité que constituait le PNRU pour un
changement majeur en Tle-de-France.

87 Soit 4,4 milliards d’euros de subvention de '’ANRUr 14,8 milliards d’euros d'investissements aalto
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En effet, le PNRU ne va pas contribuer a rééquilibla répartition du logement social a
I'échelle régionale. Si le taux de reconstituticst de 1,11 logements reconstruits pour 1
logement démoli au niveau régional, les situatidésartementales variéft c’est en Seine-
Saint-Denis que I'on reconstruit le plus de logetaewociaux (1,26 pour 1 démoli, soit 2 600
logements sociaux supplémentaifgsalors que les PRU des Yvelines ou des HautseiteeS
respectent a la lettre la régle du 1 pofir Ces différences s'observent également en matiére
de dispersion du logement social, forte dans lesliMes (69% de reconstitution hors site) et
trés faible en Seine-Saint-Denis (34% de recorigtitthors sitef.

Malgré ces écueils, les projets de rénovation neban ile-de-France auront constitué la
premiere étape du redressement de ces zones autrafiées. Les quartiers en rénovation
urbaine, pour beaucoup d’entre eux idéalementssauécceur de la métropole, notamment en
Seine-Saint-Denis, dans le Val-de-Marne et le riesl Hauts-de-Seine, devraient donc étre
au ceeur du développement futur de la métropolsiparie.

Les projets du Grand Paris ont tous mis en avanétessaire réorganisation tangentielle de
la région lle-de-France, afin de relier les bard@entre elles. Cette réorganisation offre
l'opportunité de relier et greffer les quartiershabitat social aux dynamiques de

I'agglomération. Ces quartiers ont d’ailleurs désuts formidables a faire valoir, que le

PNRU2 pourrait contribuer a enrichir : une bonneseete en transports qui va encore
s’améliorer, du foncier peu cher a acqueérir, unasiyisme humain sans égal.

Le ministre de la Ville, Maurice Leroy, depuis 204 charge également de la politique de la
ville, de la rénovation urbaine et du Grand Padssgde une chance historique de déployer
une stratégie de développement d’ensemble desépnatiques urbaines et sociales de la
région capitale.

Le CES de 'ANRU contribue au débat en émettansiplurs propositions pour réussir le pari
de la rénovation urbaine en lle-de-France.

* Inscrire les PRU dans les contrats de développemetarritorial du Grand Paris

Le préambule de la loi du 3 juin 2010 relative aar@ Paris indique quel& Grand Paris
est un projet urbain, social et économique d'intérétional qui unit les grands territoires
stratégiques de la région dlle-de-France, au pmmiang desquels Paris et le cceur de
I'agglomération parisienne, et promeut le développet économique durable, solidaire et
créateur d'emplois de la région capitale. Il viseré@duire les déséquilibres sociaux,
territoriaux et fiscaux au bénéfice de I'ensemhletekritoire national». Le projet prévoit
essentiellement un réseau de transport public glageurs pour améliorer substantiellement
la mobilité interne a la région capitale, ainsiqu'développement urbain et économique le

% es chiffres présentés sont issus de I'étude €0fBiversification de I'habitat et diversification fetionnelle
dans les opérations de rénovation urbaine en lld~tince étude commanditée par 'AORIF et la DREIF, avril
20009.

%9 Ce qui s’explique en partie par la compensatiotadimolition de copropriétés dégradées.

0 Le taux moyen de reconstitution des logementsasacilans les Yvelines est de 1 et de 1,07 dariddass-
de-Seine.

™ La moyenne régionale est de 51% de reconstitiwios site des logements sociaux.
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long du tracé du réseau de transport, a travecsratitution de contrats de développement
territorial.

Or, de nombreux quartiers en rénovation urbainéiponaés a proximité des futures gares du
meétro automatique seront compris dans les périmeties contrats de développement
territorial, qui vont étre I'occasion de formuleeslobjectifs ambitieux de construction de
logements sur les territoiresLes contrats définissent les objectifs et les jpésren matiere
d'urbanisme, de logement, de transports, de déplaots et de lutte contre I'étalement
urbain, d'équipement commercial, de développemenhamique, sportif et culturel, de
protection des espaces naturels, agricoles et fmmset des paysages et des ressources
naturelles» "

Ces contrats comportent plusieurs atouts :

- ce sont des contrats longs conclus pour une dugégSdans, ce qui garantie une
certaine stabilité ;

- ils engagent un partenariat entre les collectivitéales (communes et EPCI) et
I'Etat ;

- ce sont des contrats de droit exorbitant qui S'isgmb a tous les documents
d’urbanisme et d’aménagement ;

- ils fixent des objectifs chiffrés de production daliensemble des thématiques
urbaines (logements, bureaux, commerces, universitdture...).

Les futurs projets de rénovation urbaine francdietlevront participer de ces projets
stratégiques et s’intégrer aux prérogatives fixyggsles différents partenaires. La question de
la densification des territoires situés autour gieaes sera notamment a I'ordre du jour de ces
contrats et les quartiers ANRU devront participerzment de cet objectif.

* Aménager les emprises foncieres publiques disponds a proximité des quartiers

bY

Les contrats de développement territorial du Grdatis contribueront a relancer la
production de logements et notamment de logemenmisusx en lle-de-France. La situation
tendue du marché du logement en lle-de-France siézesn effet un plan national
d’envergure. Or une partie de la solution providet la donne fonciere, en permettant
I'ouverture a I'urbanisme de nouveaux terrainsppuirraient accueillir des logements.

La mobilisation des emprises foncieres publiquesstiue une partie de la réponse,
puisqu’elles représentent plusieurs millions derestarrés dans la région capifilé Etat
devrait donc rapidement mobiliser le foncier gd@tient (a travers les grands ministéres) ou
gue détiennent les entreprises publiques (au preaned desquelles RFF).

Dans le cadre d’un partenariat avec 'EPFIF, I'Elatrait mettre a disposition de 'ANRU les
emprises foncieres disponibles situées dans umptée de 500 metres autour des quartiers

2 Article 21 de la loi n° 2010-597 du 3 juin 2010ateve au Grand Paris.

3 Voir & ce sujet Pierre Pommell&elancer I'habitat en fle-de-France par la mobilisa des actifs fonciers
publics,rapport au Ministre de I'Equipement, octobre 2003.

61



Comité
d’Evaluation A ,

B Agence Nationale
et de SU|V| pour la Rénovation

Urbaine

en rénovation urbaine et en particulier le foneietour des stations de transport en commun
desservant ces quartiers.

Cela serait I'occasion d’aménager ces terrainagtenariat avec les collectivités locales et
les établissements publics d’'aménagement concgraéspermettre la constitution de projets
globaux de développement de I'habitat et de déyaloment économique.

Un double objectif serait poursuivi :
- la construction massive de logements notammenageat abordables ;

- la couture urbaine des territoires franciliens, rpootamment rompre I'isolement
physique des quartiers en rénovation urbaine.

L’ANRU deviendrait alors un acteur du Grand Patideedéveloppement de ces nouvelles
zones urbanisables devrait s’inscrire dans lesratntle développement territorial du Grand
Paris.

En matiére financiére, la revente des terrains sionaerait des recettes importantes pour
’ANRU (Cf. partie 5).

» Piloter le volet habitat des PRU au niveau régionalpour rééquilibrer la
répartition des logements sociaux

En Tle-de-France, le PNRU1 a péché par le manqugodeernance globale des projets. Le
CES de 'ANRU propose de constituer, en vue du PRRte gouvernance unique du volet
habitat des projets de rénovation urbaine, telleliguexiste dans I'agglomération lyonnaise
(Cf. partie 3).

Le volet logement des PRU franciliens devrait @ifeté au niveau régional, conjointement
par le Conseil régional qui détiendrait les aidda gierre, et la Préfecture d’lle-de-France,
délégué territorial de 'ANRU.

Les objectifs précis de reconstitution, détaillénention par convention, seraient inscrits
dans une convention-cadre entre 'ANRU, le conggjlonal et la Préfecture d’lle-de-France.

Cette convention-cadre aurait comme principe famgate reconstruire au minimum 75%
des logements sociaux hors site et 50% de logenaemt$oyers tres sociaux (PLAI). A ces
objectifs s’ajouterait le rééquilibrage de la répan du logement social entre I'Est et 'Ouest
de la métropole, avec comme modele la conventibitdtadu Grand Lyon.

Les résistances a la construction de logementsugoacans certaines communes ciblées par
I'article 55 de la loi SRUf devraient étre levées grace a I'application d'toitdle préemption
par défaut accordé au Préfet pour la constructologements sociaux.

™ Qui fixe I'obligation d’un pourcentage de 20 % ldgements sociaux dans les communes de plus d® 3 50
habitants (1 500 en lle-de-France) comprises daesagglomération de plus de 50 000 habitants, comapt au
moins une commune de plus de 15 000 habitantse Gbligation s'applique au niveau intercommunaddatun
programme local de I'habitat a été approuvé.
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3) Renforcer l'intensité urbaine des quartiers a partr des
potentiels révélés

La question de la densité des grands ensemblesiecaiVa question de la densité objective et
percue. En effet le sens commun percoit les grandesmbles comme denses car :

- les immeubles qui s’y trouvent sont imposants ¢iglies « barres », de hautes tours)
si on les compare avec ceux des centre villes ;

- les quartiers de grands ensembles induisent unereug'échelle des formes béaties par
rapport a leur environnement immédiat (souventlfmonaire) ;

- I'homogénéité architecturale interne au quartievoée a une certaine monotonie ;

- les immeubles, de par leur implantation dans I'egpadonnent une impression
d’enfermement si ce n’est d’enclavement.

Mais, la densité des quartiers d’habitat prend tog autre signification si 'on prend en

compte le nombre de logements par hectare. Aitsis @ju'avant le PNRU les territoires

visés présentaient des coefficients d’occupation si#s faibles (autour de 0,8 contre par
exemple 3 a Paris), on constate une relative stiagnde ceux-ci. Elle peut se comprendre
dans les villes en déclin démographique, mais &€ll@e représentent qu’un petit échantillon
des quartiers visés par le PNRU. Dans les autresantment en lle-de-France, la

dédensification ou la stagnation observée doitriotgr le projet de ville dans son ensemble
dans un contexte de pénurie de logements.

Les quartiers du PNRU ont peu fait I'objet de néftes stratégiques transformant et
valorisant les sites. Mais les résultats des prenpeojets ont parfois fait redécouvrir aux
acteurs locaux des morceaux de ville qui jouisgam important potentiel urbain. Le travalil
sur la domanialité et le parcellaire (les officekMHont souvent dévolu la propriété des
espaces publics a la collectivité locale ce quicapit une clarification des taches a effectuer
par les acteurs locaux) a aussi tres largemenicipgrta ce processus. Des lieux considérés
sans potentiel, hors marché, comme immobiles poujotirs, peuvent dorénavant se
transformer et offrir des possibilités de mutatianseptionnelles (ouverture sur la ville,
installation d’équipements, production de logeme@niigés répondant a la demande...).

* Proposition :

Plusieurs raisons amenent a penser que la soudichitn constatée devrait étre inversée
dans un grand nombre de sites :

- dans les secteurs ou il existe une tension imnebilou dans les quartiers qui ont
connu une valorisation fonciere importante a traver PNRU1, des possibilités de
mutations avantageuses existent ;

- dans certains cas, ces quartiers peuvent désoavaiper une place majeure dans la
ville et ne plus étre des lieux stigmatisés. L’aorékion de la qualité urbaine et de
'ambiance des quartiers a entrainé une refornaratie leur place dans la ville et a
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parfois dévoilé leurs potentialités, au point daestains cas d'imaginer que ces
quartiers deviennent de nouveaux centres-Villes

- dans les sites ou la diversification de I'habitttgossible et souhaitée politiquement.

L’amélioration de l'intensité urbaine passerait pae réflexion fonciere a la parcelle et non
plus a I'llot, la parcelle étant la plus petite ténionciére alors que I'llot est délimité par un
espace public. Un approfondissement du travail d&gdisé en la matiere ouvrirait 'espace
des possibles a une mutation fonciere de parceites/ant étre créée a l'occasion de
transaction immobiliere. A ce titre, une partie depaces ouverts, parfois disproportionnés au
regard du nombre d’habitants qui les fréquenteoyrmaient faire I'objet de mutations
partielles vers de I'habitat diversifié dans sarfer(ex : des immeubles collectifs, de I'habitat
individuel dense, des maisons de ville) et dans gtatut (logements privés, locatifs et en
accession). Cette diversification du bati ouvrieanduveaux potentiels a l'intensité urbaine.

La mixité fonctionnelle participe aussi a I'intetigsurbaine d’un lieu car une augmentation du
nombre des logements au cceur de certains siteg @o@ conséquence de créer des
équipements ou d'agrandir ceux déja existants. bLastipn commerciale se poserait
également avec plus d’acuité, la chalandise desymyoes étant plus importante. Enfin, la
desserte des quartiers par des transports en comengualité deviendrait indispensable pour
faire vivre un quartier densément peuplé.

L'intensification urbaine des quartiers constitietame réponse a de nombreux maux des
grands ensembles et permettrait de faire des gumdes pbles dynamiques de vie urbaine.

> Comme le préconisaient déja Roland Castro et Michetal-Dupart lors de la mission « Banlieue 89 ».
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Il. Faire bénéficier les habitants du
développement socio-économique et urbain
des quartiers

Constats

Le bilan du PNRU1 en matiére de développement kesiaquelque peu limité, puisque
I'objectif principal du programme était urbain etmobilier. La dichotomie entre les projets
de rénovation urbaine et la politique de la vitlearnée par les contrats urbains de cohésion
sociale (CUCS) est de ce point de vu paténte

La chronologie de la création des programmes ratiorde la politique de la ville et des
agences nationales en charge de les mettre en @stvaecet égard éloquente. La séquence
2003-2007 a vu se succéder la mise en place du PfNRicréation de 'ANRCP, puis la
mise en place des CUEt enfin la création de 'ACSE Cette succession de modifications
institutionnelles a amplifié la séparation croigea@ntre les aspects sociaux et urbains de la
politique de la ville, malgré le rapprochement réates directions des deux agences.

Cette séparation, consubstantielle de la politidaela ville en Franéd repose sur deux
piliers hard (transformer les grands ensemblesya@t (améliorer les conditions de vie des
habitants). Mais sa traduction par des procédurdeseinstitutions nationales séparées, et des
contrats et ingénieries locales différents, émegggement au cours des années 2000.

En outre, la séparation se manifeste par une gispiion des investissements consacrés a
'urbain et au social (le financement d’'une voigelte bien plus cher que des actions

d’alphabétisation). Cela induit un déséquilibrepdemier ordre dans I'importance stratégique

accordée a tel ou tel aspect de la politique délla Ainsi, les CUCS se réduisent souvent a

une juxtaposition et une gestion quotidienne dpatigifs et d’actions. Ills ne parviennent que

difficilement a jouer le réle de fédérateur et diseren cohérence des différents dispositifs et
politiques sectorielles contribuant a la politigiesla ville.

Le PNRU de son c6té contient un volet social deuneatr faire profiter directement les
habitants des quartiers en rénovation urbaine dessiissements massifs réalisés sur le
territoire. Mais l'insertion, I'accompagnement saailes relogements, I'investissement dans

® REPS,Articuler les dimensions urbaine et sociale darsdites en rénovation urbainétude commanditée
par le CES de 'ANRU, janvier 2010

""Loi n° 2003-710 du ler ao(t 2003 d'orientatiodeprogrammation pour la ville et la rénovationainke.
’® Décret n°2004-123 du 9 février 2004.

" Loi n°2005-32 du 18 janvier 2005 de programmagonr la cohésion sociale.

8 Loi n° 2006-396 du 31 mars 2006 pour I'égalité dieances.

81 voir & ce sujet les travaux de Jacques Dozelob&tmmenfaire société, La politique de la ville aux Etats-
Unis et en FranceRaris,édition du Seuil, 2003.

65



Comité
d’Evaluation A ,

B Agence Nationale
et de SU|V| pour la Rénovation

Urbaine

les équipements publics, etc., ont eu un impadtdiou’il convient d’améliorer dans la cadre
d’un nouveau programme.

Idée générale

Dans le cadre d'un PNRU2, I'action de I'Etat et dedlectivités devrait étre guidée par le
souci de rapprocher les deux principaux aspecta gdelitique de la ville, dans le but de faire
profiter les habitants des quartiers du développmersecial et urbain mis en place par la
puissance publique.

Parce que les acteurs locaux ont trop tendancaefaraire la procédure et le projet, il faut que
I'Etat donne le bon exemple en instaurant une phainationale unique de la politique de la
ville.

L’objectif de la politique publiqgue en faveur desritoires prioritaires ne devrait plus étre

limité a la réduction des écarts de développemetie des quartiers et leur environnement
(observé par I'évolution des taux de chdmage, deng#é...), mais étendu au développement
social et économique des habitants des quarties.t€ritoires doivent offrir les ressources
nécessaires aux habitants pour développer leuropaade vie et devenir des quartiers
« intégrateurs ». Les habitants auront alors léxath® rester vivre ou non dans les quartiers.

Ce renouvellement de I'approche nécessite un cimaegedu mode de gouvernance de la
politique de la ville. Si la séparation entre TANRet ’ACSE génére des dysfonctionnements
I'étanchéité entre les PRU et les CUCS pose entavantage de problénfésLe PNRU2
devra donc s’insérer dans une refonte completa g®litique de la ville, avec comme point
d’orgue la contractualisation d’un projet uniqueteiitoire, mélant urbain et social.

Cela permettra la retranscription des projets lnaiterritoire, qui devront avoir pour but le
développement socio-économique des habitants datiare défavorisés et le développement
urbain des quatrtiers.

La politique nationale devra également rééquiliteemontant des investissements consacrés
aux volets social et urbain de la politique deileeyafin de permettre une meilleure prise en
compte des aspects socio-économiques des projetsridaire.

La période 2011-2014 offre de ce point de vue despectives intéressantes. Les CUCS,
originellement signés pour une durée de trois andaspériode 2006-2009 ont été prolongé
d’'une année supplémentaire en 2010, avant que dei®r Ministre ne décide de leur
prolongation jusqu’au 31 décembre 2014, afin daire correspondre I'application des
contrats avec le mandat municip&f. Le PNRU 1 a lui comme échéance nationale le 31
juillet 2013. Cette quasi-concordance des échéatmesutoriser la préparation pour tous les
quartiers prioritaires d’'un nouveau projet globaltdrritoire qui serait présenté conjointement
en 2013 au niveau national.

8 REPS,Articuler les dimensions urbaine et sociale darsdites en rénovation urbainétude commanditée
par le CES de 'ANRU, janvier 2010.

8 Circulaire du 8 novembre 2010, n°MTSV1027618Ctamurprolongation des CUCS en 2011.
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Propositions

Le CES de 'ANRU n’ambitionne pas de proposer ugferme exhaustive de la politique de
la ville ; ce n'est pas son role. Les propositiexposées ci-dessous se limitent a tracer les
grandes lignes d’'un nouveau modéle plus globahdmlitique de la ville tel qu'imaginé par
le CES, et détaillent les améliorations possibled'apport socio-économique des projets de
rénovation urbaine aux habitants des quartiers.

1) Un projet intégré de territoire traduit par un contrat
unique social et urbain

a. Actions a mener sur les sites :

» Définir un projet intégré de territoire

Les PRU et les CUCS s’épanouissent sur des echiehiémriales distinctes, sur la base de
diagnostics différents et sur des calendriers ditods. En conséquence, les chefs de projet
éprouvent de nombreuses difficultés pour les ddicu.a question de la séparation de
I'ingénierie des CUCS et des PRU au sein des ¢blists et de I'Etat local est également
déterminante.

Un PNRU2 devra s’insérer dans une réflexion glolzalééchelle des territoires de projet,
pour questionner la place du quartier dans la,Mdeble social qu'’il joue, les carences dont
souffrent les habitants de ces quartiers, toutioéé&fjré dans une analyse en termes de flux.

Cette réeflexion générale devra étre partagée marsémble des acteurs concernés par le
territoire en question. Elle devra parvenir a uselhiérarchisée de grands objectifs & remplir
par I'action publique dans ce territoire. Des awdic@oncretes et par thématiques pourront
ensuite étre énoncées pour aboutir a un projayrdtde développement urbain du territoire et
socio-économique des habitants.

Or, pour qu’un projet de territoire bénéficie d’unéritable dimension globale, il ne faut pas
forger de hiérarchie entre les objectifs urbainsoeiaux, mais les articuler concretement.

Le projet intégré de territoire devra s’asseoirsue vision de moyen terme (10 ans) et devra
s’ériger au niveau intercommunaléehelle de la solidarité, de la cohérence des iopids
locales et des leviers des stratégies d'interventfS.

» Poursuivre le partenariat local autour des PRU et’étendre aux acteurs socio-
économiques

La définition d’un projet global de territoire nésite un partenariat élargi de 'ensemble des
acteurs concernés par le développement territetilumain. Une des grandes avancées du

8 USH, Une place pour tous dans la Citépport au Congreés, volet consacré aux quar@éers).
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PNRU est d’avoir permis le développement d’un petit local organisé et hiérarchisé sous
le pilotage du maire (ou plus rarement du PrésidentEPCI). Ce partenariat inédit dans
beaucoup de territoires a fédérer les acteurs pessentiel du monde de l'urbain et a été
focalisé sur 'avancement opérationnel du projet. dimension stratégique a souvent fait
défaut.

Dans le cadre du nouveau projet unique de teritéér dynamique de partenariat enclenché
par le PRU devrait étre poursuivie et étendue &sBenble des acteurs sociaux et
economiques, y compris aux responsables des adratiias en charge des politiques de
droit commun (Education nationale, P6le emploi...).

Ce partenariat devrait étre décliné en un comitépilietage stratégique du projet, qui
rassemble les élus et hauts dirigeants des divgemismes concernés. Ce comité de pilotage
qui débattrait des grandes orientations a prerghathargé de maintenir le cap stratégique
des objectifs principaux du projet. Un comité taghe global doit également étre constitué
pour s’assurer de la mobilisation de I'ensemble aldsurs et pour suivre globalement des
actions mises en ceuvre. Enfin, des comités opéraise doivent voir le jour pour s’assurer
de I'avancement de chaque opération.

» Associer les habitants dans la définition du projeintégré et au suivi des actions

Le PNRU1 n’a pas été exemplaire, a quelques exaepfirés, en matiere d’association des
habitants aux projets. L'urgence de la procéduréaggel a projet a contraint les porteurs
locaux de projet a se précipiter pour I'obtenti@s @rédits nationaux : les procédures longues
de concertation avec les habitants, en amont dgstgrn’ont donc pas eu lieu. Cela a aussi
servi de prétexte a des collectivités ou baillequs n'avaient pas lintention de réellement
impliquer leur population, pratique non réductiblex projets ANRU. La participation n’est
pas dans la culture de la majorité des élus epatgessionnels de I'urbanisme en France.

La participation a été souvent réduite aux prasqliemformation des habitants, avec dans un
nombre croissant de projets des ateliers ponctieelsoncertation sur des aspects précis des
projets (résidentialisation, création d’espacedipsib.).

Les bonnes pratiques de la participation des habtt: des exemples trop rares

Arcueil (94) : deux référendums sur les PRU della®

La ville d’Arcueil, en banlieue sud de Paris, commfi8 000 habitants et deux quartiers|en
rénovation urbaine. Les quartiers d’habitat sodala Vache Noire et du Chaperon Vert pnt
été designés comme prioritaires car ils comportailms réserves fonciéres importantes et
'occasion de redessiner I'entrée de ville au ndwircueil en lien avec Paris. En effet, |le
départ de la firme Thomson a offert une friche deh&ctares dans le quartier, idéalement
situé, des Portes d’Arcueil. Les potentialités imgotes de développement de ce quartier ont
conduit la municipalité a concevoir une ZAC des4.9®ec pour programme 61 000 m2|de
bureaux, un centre commercial de 50 000 m?, 25e®ux logements en accession et en
locatif aidé et un jardin public d’un hectare.

8 Visite du site d’Arcueil, septembre 2010.

68



Comité
d’Evaluation A ,

B Agence Nationale
et de SU|V| pour la Rénovation

Urbaine

L’enjeu pour la municipalité était que le dévelop@at de ce nouveau quartier ne laisse
de c6té des poches de précarité que représentaigathe Noire et le Chaperon Vert. Ay
la mise en place des GPV/ORU puis de 'ANRU, ldevd donc souhaité présenté un pr
urbain d’ensemble, intégrant ces deux quartierahitht social a la dynamique engrangée
la ZAC.

Or, dés 1999, la population du quartier de la Vddb&e s’'inquiéte des projets urbains @
Portes d’Arcueil et notamment de la création d'uang centre commercial. La vil
d’Arcueil ayant une forte tradition de démocratiartiipative, elle décide d'instituer U
référendum local. Avec un taux de participatior3ééo, 50,5% de la population approuve
construction du centre commercial mais refuse ésgmce d’'un hypermarché. Le projet
donc modifié pour supprimer I'hypermarché.

En 2003, la concertation porte sur I'opérationéleoration urbaine du secteur Vache Noir
touche essentiellement les locataires des deurd&ttM du quartier. La mairie et 'offic
public de I'habitat organisent plusieurs réuniagéslisent un dossier de I'habitant dans leq
ils présentent leurs engagements respectifs eianismnt un cabinet spécialisé pour réali
la concertation... Finalement, le maire décide d'orger un référendum sur le point
crispation du projet : la démolition de la barre A.

Le référendum auprées des locataires recueille 618%articipation et 81% des locatai
approuvent le projet de démolition, qui a finaletriezu en 20009.

Pau (64) : une structure dédiée, a l'interface gesjets urbain et sociéf

L’Atelier Participatif du Hameau, structure qui negt ceuvre la participation des habitants
les intégrant aux réflexions sur le projet commevéedtables « experts du quotidien
sources de propositions et réels porteurs de prpgair leur quartier.

Mis en place en juillet 2003, I'atelier particidadiu Hameau avait comme objet de mettre
place un outil d'information, de communication et sknsibilisation des habitants autour
projet urbain. Il a été largement mobilisé pouroass les habitants et les associations
I'élaboration du projet urbain et social.
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La convention ANRU a donné l'occasion de pérennisetr outil de participation. Un

personne a été recrutée pour en assurer 'animatian local a été mis a disposition. Un des
enjeux de l'atelier est de participer au décloisonant des différents sites qui constituent le

quartier du Hameau et de faire se rencontrer dé&relites composantes, autour de pr
communs.

L’atelier poursuit ses missions dans le temps dojepr en étant notamment forteme
mobilisé sur le projet du parc urbain prévu en cateirquartier, projet dans lequel |
habitants qui participent a 'aménagement de thatis Dccupent une large place.

Au-dela de ses objectifs initiaux, I'atelier dévgbe une fonction de médiation et de ve
sociale tres importante sur le quartier. Il constitin élément clé de connaissance et de
social du quartier et un point d’articulation fenrtre le projet urbain et le projet social.
collaboration avec la Béarnaise Habitat, I'atefiarticipatif a €également développé un tra
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de suivi des familles relogées.

% Groupe Reflex, Point d’étape du PRU de Pau, qradti Hameau., juillet2009.
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Dans le cadre de la définition des nouveaux projetshabitants des quartiers doivent étre
associés en amont des projets dés la phase deodimgha prise en compte de leur avis dans
la définition du projet est une condition de leppeopriation des différents dispositifs mis en
place et de retombées positives sur leurs conditdmvie. Les habitants doivent avoir un
pouvoir d’inflexion sur les projets, a travers woproduction des projets.

Une fois le projet approuvé et le contrat unigq@méj un comité de suivi du projet, composé
notamment de représentants des habitants (assosiatii représentants élus par les habitants
du quartier), pourrait étre mis en place en appwanité de pilotage des projets.

Il sera plus aisé de faire participer les habitatisun projet global de territoire, prenant en
compte I'ensemble des problématiques identifieesiggamment I'emploi, I'éducation et le
logement), plutdt que sur un simple projet urbain.

Le comité national d’engagement (associant TANRWUACSE) devrait conditionner I'octroi
de financements a la réalité de l'implication desbitants dans la définition des projets
locaux.

b. Procédures a mettre en ceuvre :

» Signer un contrat unique ANRU/ACSE

Le projet intégré de territoire décrit plus hauvrdeétre contractualisé au niveau national
entre I'Etat et les collectivités locales. La folmulu comité d’engagement (et des réunions
techniques partenariales en amont) adoptée parRWIgdour instruire le dossier présenté par
les collectivités au niveau national est une ero¢dl idée a préserver.

En effet, méme si cela a conduit & une certainfoumisation formelle des projets, le passage
au niveau national des projets, devant une instamdépendante de considérations trop
locales, est gage d’amélioration qualitative deggbs.

Dans le cadre des nouveaux projets intégrés diéotery mélant les différents volets de la
politique de la ville, le comité national d’engagamhdes projets devrait étre élargi a 'ACSE
et aux différents représentants des ministéresetnés (Education nationale, Emploi...).

Au final, un contrat unique de développement soeialrbain serait signé par les différents
partenaires.

* Mobiliser les politiques de droit commun dans le adre d’'un fonds unique au
niveau local

Le comité interministériel a la ville de février2Da décidé d’expérimenter des « CUCS-droit
commun » sur 33 sites. Cette expérimentation peetadforme d’un avenant aux CUCS pour
introduire des engagements ciblés de I'Etat et @edlement des collectivités locales dans
trois domaines des politiques de droit commun (&tloe, emploi, sécurité). Par exemple,
I'Etat pourra s’engager sur un ratio de profesgauréléves dans les établissements scolaires
d’un quartier, ou encore de I'implantation de deluP6le emploi...
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Cette expérimentation vise a réduire les difficultie la politique de la ville a mobiliser les
politiques de droit commun dans les quartiers. alitigue de la ville a souvent été percue a
tort comme l'unique réponse de I'Etat pour corri¢es dysfonctionnements des quartiers
prioritaires. Or elle ne peut remplir sa missioriegumobilisant et adaptant les politiques
publiques classiques de I'Etat aux spécificitésaiestiers.

C’est tout I'enjeu que les nouveaux contrats delvppendre en compte : inscrire I'action dans
un objectif de renforcement et d’adaptation depatgifs de droit commun.

Au niveau de I'Etat déconcentré, c'est-a-dire deéf&r il faudrait fongibiliser les moyens
consacrés a la politiqgue de la ville, avec le naddement dans un fonds unique des crédits
d’intervention (crédits spécifiques de 'ACSE, dtédle droit commun des autres ministéres
pour la politique de la ville) pour disposer d'ucapacité d’intervention globale identifiée,
gérée par un interlocuteur unique des collectilitéaled’.

Le fonds unigue comporterait des crédits esseatdht de fonctionnement, mais devrait
aussi contenir des crédits d’investissement poatise¥ de petites opérations dans les
guartiers.

L’ensemble des crédits serait géré avec un systEmmrmation homogene pour flécher
'usage des fonds. Le préfet contractualiseraitpdeférence avec les EPCI, garants de la
solidarité fiscale et territoriale.

La mise en ceuvre de cette déconcentration au nideaBréfet pose certains problemes
délicats d’organisation et de gestion des finapcagiques, qui nécessiteraient d’étre clarifiés
par une mission d’inspection générale des Ministdes Finances et de I'Intérieur.

2) Améliorer le volet socio-économique des projets de
rénovation urbaine

L’articulation entre les préoccupations urbainegiaes, économiques et environnementales
devrait étre au coeur des contrats uniques de diparteent territorial préconisés par le CES
de 'ANRU.

Si le Comité n'a pas pour role d’émettre des pritjpos sur I'ensemble des aspects de la
politique de la ville, il doit veiller a ce que lgwojets de rénovation urbaine prennent
effectivement en compte le développement socio@oigue des quartiers et que les

investissements consentis pour le volet urbainiterdfréellement aux habitants des quartiers.

Plusieurs thématiques prioritaires émergent ainsiaur de l'articulation entre I' « urbain »
et le « social » :

- la gestion urbaine de proximité ;
- I'accompagnement social des relogements et degiongg

87 Cette proposition est tirée de Yazid Satrggramme d’action et recommandations pour la dité et
I'égalité des chancesadressé par le Commissaire a la Diversité eégalité des chances au Président de la
république, en mai 2009.
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- le travail sur l'offre programmatique des nouveatnuipements construits et en
particulier des écoles ;

- les aspects sociaux et cognitifs de la mobilité ;
- les retombées des PRU en termes d’emploi et ddappement économique local.

Pour chacune de ces thématiques, le CES de I'ANRsd un bilan de 'action du PNRU1
et émet des propositions afin d’amplifier leur presx compte dans les futurs projets.

Si ces problématiques n’'incombent pas directemd&@NRU, elles participent de la réussite
globale du PNRU et doivent I'accompagner sous peit@emoindrir les effets des
investissements consentis.

a. Généraliser les démarches intégrées de gestionnelde proximité

e Constat:

Les conventions de gestion urbaine de proximité RiY lorsqu’elles sont signées —
s'apparentent trés souvent a une liste d’actiariéés relatives a des opérations aussi diverses
que la prévention de la délinquance ou le tri $ilec

La question fondamentale de I'organisation de |laPGUI'échelle du quartier fait rarement
I'objet d’un développement. L’insuffisance de l'argsation et des méthodes de la GUP,
davantage que des moyens, est pourtant la precaése de son dysfonctionnemenilres
souvent les améliorations des modes de gestiongéegadans le cadre de ces opérations ne
sont pas & la mesure des problémes qui se posdeséhvestissements engagés

Dans la mise en ceuvre des projets de rénovatioaingtble CSTB a mis en avant la
différence entre une démarche de gestion urbatee«direscrite » et une démarche GUP dite
« adaptation » :

- la démarche de GUP « prescrite », la plus courardasiste en une identification
ponctuelle des dysfonctionnements et une listetidias réparatrices séparees. Elle est
souvent mise en ceuvre dans des sites ou la pré&admuisUP est une nouveauté et
répond a la demande de 'ANRU de signature d’umevention GUP. Elle ne débouche
ni sur une réforme des modes de gestion, ni sur amalyse distanciée des
dysfonctionnements.

L'incapacité d'une telle démarche de gestion a éludfficacement contre les
dysfonctionnements recensés dans les quartierscpaduire a un découragement des
acteurs de terrain chargés de la mettre en ceuvre.

- la démarche de GUP « adaptation », plus complé&esappose un projet politique et
patrimonial fort. Le point le plus important : laise en place d'un diagnostic partagé
par tous les acteurs du fonctionnement social lehinrd’'un site (analyse des forces,

8 Entretien avec Michel Bonetti.
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faiblesses et potentiels). La fixation des enjetixdes objectifs déclinés sous forme
d’actions découle de ce diagnostic. La mise en eesiopére sous la forme d'une
démarche de projet, avec un suivi et une évaluatidtimere.

Ces démarches plus élaborées et plus efficaceesoate trop ponctuelles. En effet, la GUP
nécessite une démarche collective d’appropriatioar ptous les acteurs des
dysfonctionnements existants, de leurs causes nefo et des remédes possibles. Or,
I'origine des dysfonctionnements peut étre tréeeidig : la composition sociodémographique
d’'un immeuble, la configuration d'un espace, lesdesde gestion... L'identification des
causes est toujours sujette a débat et la misearsaion d’'un acteur ou la remise en cause
de modes de gestion est délicate. D’autre pagalticipation des habitants, essentielle pour
obtenir une expertise d’'usage sur le sujet deddae va rarement de soi.

* Propositions :

La gestion urbaine de proximité doit étre décliséon une démarche de projet compléete.
Comme vu en premiére partie, elle doit étre prisecempte dés la construction du projet
urbain, par I'association des gestionnaires auisgts d’aménagement.

Mettre en ceuvre une démarche de gestion, partagéegeessive

La mise en place d’'une démarche de GUP efficacpamgpl’adhésion de I'ensemble des
partenaires : ils doivent étre convaincus a toatghelons de la hiérarchie de I'intérét de la
démarche.

«L’élaboration de projets de gestion de site présmggpun changement de statut et de
conception de la gestion des quartiers d’habitatialo Au lieu de considérer la gestion
comme un ensemble de taches « quotidiennes »yeétes, réalisées au fil de I'eau, il s’agit
d’inscrire ces activités dans un programme pluriaeh (trois a cing ans), fondé sur un
diagnostic préalable, la définition d’objectifsatiaptation en conséquence des formes, des
moyens d’'action et des modes d’organisation, uraudation réguliére pour réajuster les
objectifs et les modes d’action, la clarificatioesdroles et des responsabilités. La gestion
devient ainsi une activité fondée sur un managem@nprojet»°°.

Cinqg phases ordonnent la mise en place d’'une démale GUP efficad®:

- Phase 1 : I'engagement de la démarche, qui corssistaterroger sur les attendus et
finalités de la démarche et déterminer les sitesemés.

bY

- Phase 2 : la réalisation d'un diagnostic approfoquii doit permettre a partir du
recensement des atouts et difficultés de compremelsecauses des probléemes
rencontrés.

8 Michel Bonetti (CSTB), Jean Bouvier (CREPAHLg conduite de projets stratégiques de gestionités se
200 logements par les agences décentraljsisembre 2002.

% « La démarche de projet de gestion territori@éussir Vénissieux, FRARU de Grenoble, mars 2008.

73



Comité
d’Evaluation A ,

B Agence Nationale
et de SU|V| pour la Rénovation

Urbaine

- Phase 3 : I'élaboration des objectifs et de latégia d’actions. L’équipe projet doit
lister les pistes d’actions et analyser leur opputé en fonction du degré d’'urgence,
de leur codt et de leur impact aupres des habitants

- Phase 4 : la mise au point du plan d’actions, quisiste a décliner les actions
répondant aux objectifs et les modalités de miseosivre de chaque action (le
responsable, le calendrier, les moyens a mobiliser)

- Phase 5 : la conduite du projet dans le temps.obedmateur organise des revues de
projet 3 fois par an environ, présente le bilancemité de pilotage une fois par an,
produit les éléments de communication, tient a Jeuableau de bord des actions et
les indicateurs de suivi et d’évaluation.

Il conviendrait donc de généraliser les démarche$SUP « adaptation », en identifiant les
points spécifiques de dysfonctionnements des qusytiet en localisant les réponses a
apporter. La prise en compte de la GUP doit se fagus la forme d’'un projet, avec une
organisation et un pilotage propre.

Adgir sur I'organisation des acteurs en charge daU#*

La mise en ceuvre d’'une stratégie de gestion urbeinessite une adaptation en conséquence
des modes d’organisation et de fonctionnement dasipaux acteurs en charge de la GUP,
voire leur transformation en profondeur.

Le CSTB recommande que, dans le cas d’'un bailletiak les projets stratégiques de gestion
de sites a I'échelle de 200 a 500 logements saigsurés par une équipe d’agents assurant a
la fois la gestion technique, la gestion locatlaegestion de 'ensemble des relations avec les
habitants et intégrant les agents d’immeubles.

Cette équipe doit étre coordonnée par un respanghbigestion de secteur disposant d’'un
budget propre. Ce responsable assure un role delehgojet, appuyé par une équipe-projet
(assistants, responsable technique et si possibleesponsable de gestion locative et des
conseilléres sociales).

Il est impossible de conduire un projet de gestiersite dans une organisation ou la gestion
technique, la gestion locative et les conseillevesiales dépendent de services différents.
D’une part, chacun de ces services obéit a desguegi particulieres gu'il est trés difficile
d’articuler et d’autre part, aucun de ces acteardigposent pas de la Iégitimité lui permettant
d’assumer la fonction de chef de projet.

Dans l'organisation préconisée par le CSTB, lextions spécialisées (technique, gestion
locative...) sont positionnées dans un role d’asststdogistique aux responsables de gestion
de secteur. Cela suppose également que les rebpEmsie gestion de secteur puissent
mobiliser les ressources internes dont dispossergdevices du siege, ainsi que les ressources
externes que représentent les services municigdas acteurs sociaux.

Outre le fait qu’ils doivent veiller a la cohérendes projets et assurer un suivi rigoureux de
leur mise en ceuvre, les directeurs d’agences jouentble d'appui essentiel dans la
négociation avec les services du siége et lesnares extérieurs. Dans cette logique, les

°1 Michel Bonetti (CSTB), Jean Bouvier (CREPAH)R conduite de projets stratégiques de gestionités ge
200 logements par les agences décentraljsisembre 2002.

74



Comité
d’Evaluation A ,

B Agence Nationale
et de SU|V| pour la Rénovation

Urbaine

services du siége sont placés comme prestataiermas auprés des chefs de projet, ce qui
nécessite un changement profond de la conceptids qot généralement de leur rble et des
relations qu’ils entretiennent avec les persondetsagences.

La mise en ceuvre de projets de gestion dans |le cdnouvelles formes d’organisation doit

se traduire par la création de nouvelles fonctidesnouvelles responsabilités et I'acquisition

de nouvelles compétences de la part du personedd. fiasse donc par la mise en ceuvre
d’'une stratégie de gestion du personnel (réaffiectst mutations, voire reconversions) et de
qualification des agents aux nouvelles fonctiorsust nouvelles méthodes.

Ces changements doivent tenir compte a la foisndedes d’organisation existants et des
cultures professionnelles qui leur correspondent.

Si la question de la GUP apparait comme une quregtioritaire aux yeux de tous, I'enjeu de
'organisation de sa mise en oceuvre passe souvendeadieme plan. A ce titre, les
mouvements récents de centralisation administratseervés chez plusieurs bailleurs
sociaux, notamment les grands groupes, €loignedieses de décision des acteurs de terrain
et rallonger le délai de réponse aux demandes alegtaires et aux dysfonctionnements
constatés sur le terrain.

D’autre part, si la mise en place de ces changenpmnit représenter un surco(t et un surplus
d’'investissement dans une vision a court terme,dams en matiere dimplication du
personnel et de baisse des colts de réparationasortyen terme, sans commune mesure.

Conditionner I'abattement de la TFPB a la mise Betaed'une démarche de GUP et a son
évaluation

La mise en place de démarche renouvelée de gastimme pourrait devenir une condition
de I'obtention, par les bailleurs sociaux, de [@@aent fiscal de 30% de la taxe fonciére sur
les propriétés baties (TFPB) en zones urbainesibdesid Cet abattement, aujourd’hui
attribué aux bailleurs sociaux qui ont conclu aVetat une convention relative a I'entretien
et a la gestion de leur parc immobilier, a poureblfaméliorer la qualité du service rendu
aux locataires.

Force est de constater que la contrepartie de tt&hant n'a pas donné lieu a une
amélioration substantielle de la situation de gestles bailleurs. Il serait donc nécessaire de
retrouver un lien et une vision globale entre cettenération accordée aux bailleurs et les
actions effectives d’amélioration de la gestiorcddre de vie.

Pour cela, une évaluation de I'efficacité de la dérhe serait mise en place, comprenant une
étude de satisfaction auprés des habitants.

La démarche des projets territoriaux de gestion @nissieux®

92 Circulaire UHC/IUH 2/21 h2001-68 du 8 octobre 2001 relative & la signadi{wae convention entre 'Etat et
un organisme d’HLM ou une SEM, pour bénéficier daipattement de 30 % sur la base d'imposition des
immeubles d’habitation a usage locatif, attribusigsscondition de ressources et situés en ZUS.

% http://www.cstb.fr/actualites/webzine/editions/jé&w2007/gestion-urbaine-redynamisee-aux-mingugiies
et « La démarche de projet de gestion territori&éussir Vénissieux, FRARU de Grenoble, mars 2008.
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L’ABC HLM du Rhén€* et le GPV de Vénissieux (69) ont mandaté, en 260&STB &
I'occasion du renouvellement de la convention GURydartier des Minguettes. L’objectif ¢

e

la mission était d’'améliorer la qualité de la gastde I'habitat et du cadre de vie, a travers

une formation-action, qui place les gestionnaires p®sition de conduire des projg
d'amélioration de leur gestion adaptés aux enjeuitdriaux.

Aux Minguettes, le CSTB a ainsi créé un groupe rdgail associant les trois principa
bailleurs ainsi que la communauté urbaine de Lyda eommune de Vénissieux. Il a propd
une démarche de projet de gestion de site surdonis-quartiers : Darnaise, Les Pyramide
Léo Lagrange (soit au total 1 500 logements etrenvd 000 habitants).

L’analyse des dysfonctionnements de la gestiort & grace a un diagnostic en march
et une analyse du peuplement sur chacun deslsieganisation de la gestion des bailleur
également été observée : quels sont les intervelfgatdiens, jardiniers, cantonniers...) ?
guoi consiste leur mode d'intervention, leur eneadmt ? Les codts, les indicateurs
gestion et de peuplement sont aussi intégrés alyserdiagnostic. Au final, les enjel
d'amélioration de la gestion du sous-quartier oétidentifiés et une stratégie d'action a
retenue pour le projet.

Un plan d'actions progressif (sur trois ans) asakté dressé. Non limité a I'améliorati
fonctionnelle des prestations de gestion, il conguges actions avec des réaménagemer
des modifications d'organisation.

Ce plan d'actions évalue les budgets et désignmesigonsable de chacune des actiof
conduire. La coordination de l'équipe-projet ainsnstituée a été confiée aux agents
développement du GPV, la structure qui met en cdave®U.

Aux Minguettes, le plan d’actions du CSTB a déb@ustr trois grandes orientations :

- I'adaptation du dispositif de gestion, avec ueeonfiguration des prestations de nettoy
afin d’atteindre un objectif de propreté plus datgant, par une redéfinition dg
responsabilités d’entretien de chacun, et une euedl visibilité de la présence des gardien
la mise en place d’un seul chargé de clienteldessecteur ;

- des interventions sur les espaces extérieurséigpration d’'un projet de résidentialisati
en cours de formalisation (des interventions paellesa et prioritaires : enlevement de ha
remplacement de végétaux par de I'engazonnemepieels de tour, installation de loca
pour le tri et suppression de vides ordures) ;

- I'association des habitants, par le développerdamte méthodologie de coopération en
le bailleur et ses locataires et leur associatitangestion de proximité (repérage de référg
locataires) et un travail de sensibilisation delitaats au respect de la propreté (opérat
coups de poing, porte a porte) ;

Le bilan de l'opération, apres deux ans de misecaunvre satisfait les acteur local
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Concernant la gestion sont mis en avant 'optinosatiu role du gardien (mis en position

% ABC-HIm est une association loi 1901 composée@ierganismes Him du Rhéne, représentant un patnizn
de plus de 140 000 logements. Créée en 1993, ¢mdsm a pour objectifs de représenter les orgaasHIm
au sein de la politique locale de I'habitat, deoféser les échanges entre ses membres, et deciakilimise en
place d'actions communes ou mutualisées.

76

de

oi



Comité
d’Evaluation A ,

B Agence Nationale
et de SU|V| pour la Rénovation

Urbaine

responsabilisation et de réinvestissement d’untaée, plus respecté par les locataires), la
mise en place du chargé de clientéle unique, @mt@iné une hausse des réclamations mais
une diminution du taux de relance (de 35% a 10e&o)3onc une meilleure réactivité. Les
relations bailleur-locataire s’en trouvent plusiagas.

Concernant la propreté, I'amélioration de la geéatiti tri, la baisse de jets par les fenétres et
le regroupement des encombrants (suite a la sksailnin a la propreté€) et des interventions
plus ponctuelles ont facilité le nettoyage.

Cet exemple réussi a engagé une dynamique favoeabie les différents acteurs du territgire
et a été étendue a 5 autres sites, dans le cadi@ugleaux projets de gestion.

b. Mettre en ceuvre un accompagnement social proloagéalogements et des
mutations

e Constat :

D’'une ampleur inédite, le relogement dans le catks projets de rénovation urbaine a
contraint (délais restreints et obligations de IRN) les bailleurs sociaux a développer une
ingénierie en conséquence.

Tous les bailleurs sociaux concernés de maniéerefis@tive par les relogements ont mis en
place ou renforcé leurs moyens dans deux directions

- le développement d’'une ingénierie du relogemenedages équipes dédiées) pour
expliquer, écouter, comprendre les besoins, accongra

- la formalisation d’engagements.

Dans la plupart des sites, les maitres d’ouvragesemnt un dispositif d’accompagnement des
ménages les plus fragiles, soit avec des moyeums dispositifad hoc(type MOUS), soit par
mobilisation des moyens de droit commun (Consemégdl, CAF...). Ces dispositifs
concernent selon 'USH 10 a 20% des ménages relogés

Néanmoins, le modéele dominant du relogement semde été guidé par I'urgence liée aux
démolitions et par les besoins immédiats d’'une [atjmn en grande précarité. Dans la
majorité des cas, le relogement ne semble pas appiorte des changements significatifs
dans les conditions socio-résidentielles des hatsita

* Propositions :

A l'occasion du PNRU2, il conviendra d'apporter pdus grande attention au suivi des
ménages relogés, en mobilisant les travailleursiag®c pour un accompagnement
individualis€, en cas de besoin avéré. L'idéeliseti la période du relogement pour examiner
la situation socio-économique et familiale des ngésaet d’orienter si besoin vers les
structures publiques adéquates.
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Ce travail doit étre particulierement effectué émeation des ménages relogés en dehors de
leur quartier d’origine, qui perdent souvent lesrviees présents dans le quartier.
L’accompagnement pourrait dans ce cas se matérigiar la recherche des services dont a
besoin la famille (hnotamment en termes de gardefal'gs ou de services publics de I'emploi)
ou encore une aide a la mobilité.

Cet accompagnement pourrait également étre etamdumanages bénéficiant de mutations
dans le parc social.

Le cas spécifique des jeunes adultes présentdeangenages doit étre pris en considération.
Les possibilités de décohabitation doivent étrediées ainsi que — si il y a lieu — leur
insertion sur le marché du travail.

La « MOUS-relogés » de Clichy-sous-Bois

La nécessité d'un suivi « post-relogement », adferdu jour dans de nombreux sites|en
rénovation urbaine vise surtout a s’assurer deotmé intégration des ménages relogés dang leur
nouvel environnement résidentiel.

A Clichy-sous-Bois (93), le maire a plaidé, afinpgigenniser les investissements du PNRU, pour
uneMOUS (maitrise d’ceuvre sociale et urbaine) « redogépour mener un accompagnement
social post-relogement des ménages, et ce quetdte sype de relogement (y compris danc

dans les opérations d’accession a la propriétéelmgement hors sitelCette MOUS-relogés
devait succéder a une MOUS « médiation collectjivmais les négociations financiéres ont |été

compliquées. Finalement, début 2011, 'ANRU et I'BE se sont accordées sur le financement de
cette MOUS.

Dans ce site, la prégnance des préoccupationsdiéedémeénagements s’explique par la situation
des propriétaires-occupants et locataires du paré gui devaient déposer un dossier acceptable
aux bailleurs sociaux. lls ont engagé avec les gesain travail d’accompagnement tres

individualisé pour apurer les situations antérisudans une logique proche de celle qui prévaut
dans les opérations de résorption de I'habitatlubsa, avec une problématique spécifique pour
les propriétaires-occupants qui doivent faire leildde leur statut de propriétaire. Une telle

démarche d’accompagnement peut avoir une dimerglimimale, mais la finalité demeure |le
relogemenstricto sensu

Pour les familles issues du logement social ebtEsipants non-propriétaires du parc privé, le
travail de la MOUS relogement a également été dowlalr un suivi social qui a permis par
exemple de détecter des personnes non connuesrdiEgs sociaux.

c. Travailler sur le contenu des équipements publmsveaux ou réhabilités et
particuliéerement les établissements scolaires

e Constat:
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L’ambition des PRU sur le volet urbain des équipatmeest forte. En revanche, les
programmes d'accompagnement social, plutét consbesii ne tranchent pas avec ceux en
vigueur. Au regard des expériences menées au dearannées 1980 et 1990 dans le cadre de
la politique de la ville, une forme de régressionneatiere d’'innovation, de travail avec les
habitants et les associations du quartier semblpreguire. Les CUCS consistent en un
financement des associations existantes, sanabiéstperspectives d’action.

Si les projets d’équipements sont souvent ambitsurxle plan architectural et urbain, ils
restent banals au plan de I'innovation et de I'diabiprogrammatique. Les interventions sur
le bati des équipements ou des établissementsresotaentourent parfois d’'une redéfinition
de I'offre soumise aux habitants ou de nouvelldgigoes scolaires. Mais rares sont les sites
ou les équipements sortent de l'optigue d'une ationacollective du quartier, pour se
positionner sur l'offre de services individualisélans une perspective de lutte contre
I'exclusion.

En outre, les blocages institutionnels sont légipaar accompagner la construction ou la
réhabilitation d’'un équipement avec la réorganisatie son offre programmatique. Cela est
vrai parce que les moyens pour faire fonctionnéquipement vont manquer (notamment
dans les villes a faible potentiel fiscal), maissiyparce que les politiques de droit commun
ne s’articulent pas avec la rénovation urbaine.

Le domaine de I'éducation, rencontre la situatiarplus critique. Les études sur le sUjet
soulignent la faible implication de I'Education Meatale dans la définition des PRU,
notamment en matiére de projection des effectiiéages et des moyens d’encadrement et le
cloisonnement entre les projets de rénovation oebait les projets éducatifs. Les acteurs
locaux sous estiment I'enjeu de la carte scolgue, se soit par le déplacement d’'une école ou
une nouvelle géographie scolaire.

Des initiatives locales existent pourtant pour Irénovation urbaine et rénovation des
pratiques scolaires, mais elles brillent par learactére éparse.

* Propositions :

Dans le cadre des nouveaux projets de territ@rg@régrammation des équipements devrait
étre I'opportunité d’'une réflexion sur I'offre dersices collectifs et sur I'équilibre entre les

équipements dédiés a la cohésion sociale, dispiopoé dans les quartiers, et les
équipements ou services publics de promotion socm@li soutiennent un veéritable

développement personnel des habitants (éducatmopjoe santé). Dans les deux cas, la
définition de l'offre de services devrait se faga lien étroit avec les usagers et le tissu
associatif local.

Plus particulierement, I'action publique dirigéas/ées établissements scolaires ne constitue
gu’un des aspects d’'une politique au bénéfice déussite scolaire. D’autres moyens, plus ou
moins articulés entre eux, peuvent étre mobilisés :

Décloisonner les services pour une habitude daitram commun

% TETRA, La place de I'école dans le cadre des projets devation étude commanditée par le CES de
’ANRU, octobre 2009.
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Dans le cadre du PNRU1, certaines communes onlefaihoix d’associer des l'origine les
acteurs du quartier et de la ville. Ce décloisorgr@naes services facilite I'articulation entre
les différentes dimensions du projet.

Ainsi, a Lyon, un projet éducatif territorialiséyicfacilite la prise en compte des questions
scolaires, a été mis en place. Ce projet locagé ere2001, s’ajoute aux opérations physiques
sur les écoles. L’équipe en charge du projet dar@®ndissement est localisée auprés de la
direction du projet de rénovation urbaine et trd@an étroite collaboration avec celle-ci.

Modifier la carte scolaire pour une plus grandeit@igociale

Les effectifs des écoles évoluent fortement darmtke d’'un PRU du fait des mouvements
de population, en lien avec I'exécution du programde démolition/reconstruction, et
impactent la carte scolaire.

La mixité scolaire peut étre induite par I'évolutiolu peuplement du quartier ou par une
recomposition de la carte scolaire avec I'ouvertlee établissements de la ZUS a des foyers
extérieurs. Toutefois, cette méthode semble éffieiti & mettre en ceuvre.

A Meaux, dans le quartier de la Pierre Collinetrdaovation de I'école Guynemer (prévue
pour 2012) s’accompagne d’'une évolution des pérameticolaires qui favorisera la mixité
sociale. La nouvelle carte scolaire (modifiée de99} de I'école englobe une partie du
quartier de la Pierre Collinet et s’étend sur lartjar Foch, moins stigmatisé.

Mais la modification de la carte scolaire pour fas®er la mixité sociale se heurte aux mesures
d’assouplissement de la carte scolaire décidée®08if°. Cet assouplissement a conduit,
selon la Cour des compfésa une augmentation des demandes de dérogaticzd%e
Certains colleges ont enregistré des pertes did#guouvant aller jusqu’a 10%, tandis que
d’autres connaissaient des progressions allanujas?B%. Plus particulierement, 186 des
254 colleges « ambition réussite » ont perdu diageél Dans ces établissements, la baisse des
effectifs s’est traduite par une plus grande cotraéon des éleves aux conditions sociales
fragiles, accentuant la ghettoisation des étallieaés que devrait combattre la politique
d’éducation prioritair&.

C’est la raison pour laquelle 'assouplissementlalearte scolaire devrait s’accompagner
d’'une politique scolaire ambitieuse pour renfortattractivité des établissements situés en
ZUS.

% Note ministérielle du {uin 2007

%" Rapport de la Cour des Comptes sur l'articulatlarvolet éducatif de la politique de la ville etldgtion de
I'Education nationale dans les quartiers sensilpigssenté au Sénat le 3 novembre 2009.

% Comme le soulignent Thomas Piketty et Mathieu ¥a#iire, des écoles de ZEP ont une composition sociale
moyenne extrémement défavorable. La baisse desifsffioit donc étre forte pour « compenser » lasdicaps
scolaires »L'impact de la taille des classes sur la réussit@lare dans les écoles, colleges et lycées fran¢ai
Estimations a partir du panel primaire 1997 et danpl secondaire 199%aris, Ministére de I|'éducation
nationale, 2006. Or, I'éducation nationale a plu&tdance a fermer des classes quand les effdatiiguent
plutdt que d’assurer aux enseignants des classesfactifs restreints et adaptés aux difficultéslaires des
éléves.L'impact de la taille des classes sur la réussitelare dans les écoles, colléges et lycées franeai
Estimations a partir du panel primaire 1997 et danpl secondaire 199%aris, Ministére de I'éducation
nationale, 2006
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Développer les dispositifs d’excellence pour rétdiglttractivité

L’idée qui prévaut prend racine dans l'idée quenlpeut changer I'image d'une école
stigmatisée en dispensant des enseignements gpeésifi développement artistique, classes a
horaires aménagés, enseignement précoce d’uneclabgwille de Meaux a par exemple mis
en place un dispositif d’excellence qui comporte diéveloppement de I'enseignement
artistiqgue des la maternelle.

Par ailleurs, il serait souhaitable de multiplies passerelles entre les établissements localisés
dans les quartiers et ceux des centres-villese éedrétablissements secondaires et les filieres
prestigieuses, qui commencent a se développere deimseignement académique et les
filieres professionnelles. Les conventionnement8eenolléges, lycées et grandes écoles
devraient étre systématises.

OQuvrir I'école sur les activités culturelles, spogs et récréatives

Les projets urbains et la conception des batimeetsent faciliter les synergies entre I'école
et les loisirs culturels. Ainsi, les nouvelles @obu les écoles réhabilitées peuvent se doter
de salles qui fonctionnent en autonomie pour, pamgle, recevoir des centres de loisir.

Sur certains sites, les villes ont décidé d’apmigdes projets culturels importants en y
associant les écoles. Ainsi, la ville de Marsedlleréé une résidence pour artistes dans le
quartier du Plan d’Aou, tandis qu'a Bagneux, la mpalité a bati un réseau qui intégre les
écoles et le centre social et qui crée de nombseuasserelles avec les acteurs culturels et des
projets artistiques autour du PRU lui-méme.

Construire des internats d’excellence et des résieede la réussite a proximité des quartiers

20 000 places en internats d’excelleficmnt financées par '’ANRU dans le cadre du Grand
emprunt. Actuellement, les éléves admissibles aternats déja construits ou en construction
habitent loin de ceux-ci. Cela rend difficile leéaer au domicile familial (pendant les week-
ends notamment) et coupent les éleves des lieramugogu’ils avaient tissés dans le quartier.

Le CES de I'ANRU considere qu’il faudrait encouraga construction d’internats a
proximité des quartiers concernés par un PRU oilefaent joignables par les transports en
commun afin qu'un maximum d’éleves des quartiersyquesident en semaine reviennent
facilement dans leur quartier pour les week-endpéeiodes de vacances. De méme, une
implantation proche permettrait aux parents degeslée venir rendre visite a leur enfant.

Cette implantation des internats a proximité desrtiprs devrait s’adjoindre & un changement
des regles de recrutement : seraient accuelillis ¢ internats non seulement les éleves
« méritants » des quartiers, mais aussi ceux dmtconditions de vie chez leurs parents
handicapent leur vie scolaire (sur-occupation dyemoeent, horaires décalés de travail des
parents...).

Par ailleurs, suite au comité interministériel ddkes du 18 février 2011, une trentaine de
résidences pour la réussite devraient voir le @imr de répondre aux besoins en logement des

% Mesure de la dynamique Espoir banlieues, misdaaegn 2008.
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jeunes étudiants boursiers en particulier origasates quartiers, dans le cadre des cordées de
la réussite. Elles seraient implantées a moins ed’'dami-heure de transport des classes
préparatoires aux grandes écoles et des universités

d. Prendre en compte les aspects sociaux et cogdéifa mobilité

e Constat :

L’enjeu du développement des transports en comnams tes quartiers d’habitat social est
central, non seulement en termes de développerueaibld, mais aussi socio-économique, la
population des quartiers étant relativement pelornsste.

Dans les projets de rénovation urbaine, c’est Easphysique de la mobilité qui prime. La
lutte contre I'enclavement se focalise la plupaut tdmps sur la création de moyens de
transport collectifs (effet de levier du PRU), kconfiguration ou la création de voiries
nouvelles, sans — sauf exceptions — s’intéressercantraintes sociales de la mobilité (taux
de motorisation, freins financiers et cognitifs;.ptDans les quartiers ou I'accessibilité et la
mobilité ne sont pas affectées par des obstaclgsiqates, I'analyse dominante privilégie les
problemes d’'image et d’attractivité.

Les pouvoirs publics abordent rarement les polgalternatives ou complémentaires a la
création de nouvelles infrastructures pour aceoim mobilité. Seulement 10% des
conventions évoquent, dans les actions complénmeatau projet, I'objectif d’amélioration
de l'offre de transports en commun (changement ldeaires de bus, développement du
transport en commun a la demandé®.)

Néanmoins, I'action des porteurs de projet dartatie des PRU a provoqué meécaniquement
I'obligation d’inscrire ces quartiers dans les sohé de déplacement d’agglomération. En
conséquence, les projets de rénovation urbaingéosiemt trés souvent d’'une modification de
I'organisation des transports pour une plus graffieacité.

* Propositions :

Le projet intégré de territoire et le contrat ur@glevraient apporter une meilleure articulation
des interventions urbaines dans les quartiers ®tptejets de transport en commun. lls
devraient également promouvoir plus fortement iaepen compte des aspects cognitifs et
sociaux de la mobilité.

L’enjeu de lintégration des dimensions socio-écuitues et cognitives de la mobilité

consiste non seulement a répondre aux demandeBnéegr ou supposées de mobilité des
personnes issues des quartiers sensibles, maisdaaltsr au devant de leurs exigences en
faisant émerger une culture de la mobilité nécessaileur insertion (dans le marché de
I'emploi notamment). Il s'agit également de toutttreeen ceuvre pour que les dispositifs
d’aide aux populations cibles soient connus d’eltes les freins économiques et cognitifs,

190 Egis conseil, Egis mobilité, Mutations, Agence rieta Boutté,La mobilité et la construction dans le cadre
des projets de rénovation urbairitude commanditée par le CES de I'ANRU, octold@32
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caractéristiques des populations défavorisées, venir pondérer notablement les efforts
déployés en matiere d’offre physique de déplacesnent

Améliorer la fréquence et étendre les horairesdetionnement des transports en commun

En matiére de transport en commun, dans les gigdi@ ne sont pas desservi ou qui ne
seront pas desservi avant de longues années pdrgdes structurantes de transports, |l
convient d’améliorer des maintenant I'offre exisgance qui passe avant tout par
I'optimisation de la fréequence de passage et ligsitsn des horaires de fonctionnement.

Dans le cadre francilien notamment, il serait ir@able d’annoncer auprés des villes
I'arrivée d’un métro automatique du Grand Parissddaf ou 30 ans, sans dans I'immeédiat
répondre aux besoins de mobilité par des aménagsmen’existant. La desserte du quartier
emblématique du Plateau a Clichy-sous-Bois/Monté&irnen attendant I'arrivée du tramway
en 2016 et, potentiellement, d’'une station du métrasrand Paris, pourrait étre favorisée par
une plus grande fréquence des bus existants étllection du nombre d’arréts le long de leur
trajet avant I'arrivée au Plateau.

La mise en place rapide de lignes de bus a haaanide service (BHNS) pourrait étre

envisagée pour desservir les quartiers enclavésrelier aux pbles d’emplois majeurs et

rabattre les voyageurs sur les gares de transjmonds. IIs se caractérisent par une haute
fréquence de passage, un temps de trajet garamtestpassages réguliers, une vitesse
relativement élevée, une amplitude horaire de fonoement étendue et un systeme
d'information de qualité. Ces caractéristigues saioienues au moyen d'aménagements
particuliers par rapport aux lignes de bus clagsqudes aménagements de voirie ponctuels,
la mise en place de priorités aux feux et une gtaade visibilité que les lignes classiques.

Développer les services de transport a la demande

Les transports a la demande se distinguent dessasirvices de transports collectifs par le
fait que les véhicules — en général des maxi-t@d&i9 places — n‘'empruntent pas d’itinéraire
fixe et ne respectent pas un horaire précis, sauf patisfaire parfois un besoin particulier.
Cependant, les professionnels du transport orgatniss transports a la demande et les
voyages ne sont en général pas individuels. Unabgdér (ou un systeme automatis€) se
charge alors de la réservation, de la planificagbrde I'organisation afin de prendre en
charge I'ensemble des voyageurs.

Le développement de tels services, déja existamts @ertains quartiers (ex : Mantes-la-
Jolie), pourrait permettre de répondre a la demaodetuelle de déplacement vers des zones
d’emploi ou des zones commerciales.

Faciliter I'acquisition des titres de transportsl@tcommunication sur les tarifs dans les
quartiers ANRU

La loi solidarité et renouvellement urbains de délzee 2000 a instauré dans son article 123
une réduction tarifaire d’au moins 50% sur le ahidltransport public pour les personnes sous
le plafond de ressources de la couverture malatierselle complémentaire (CMUC). Des

politiques tarifaires attractives sont élaborées ¢hes opérateurs de transport collectif en
direction de la population captive des transponts@mmun : abonnement annuel & tarif tres
préférentiel, y compris hors des périodes scolapesr les jeunes de moins de 26 ans par
exemple. Les réseaux de transport proposent uifeeation sociale différenciée selon les
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situations sociales (gratuité, demi-tarif) : denmaund d’emplois, invalides, jeunes de moins
de 28 ans, scolaires, sénior et familles nombreuses

Il est dorénavant nécessaire de réfléchir au raprnent des pbles de délivrance des titres
de transport et au mode de communication sur tés & sur 'accompagnement nécessaire
pour la constitution des dossiers de demande de daréduction.

Identifier et promouvoir les initiatives d’ordre auaitif

En ce qui concerne les aspects cognitifs, il exdst initiatives et des services a la mobilité
portés par les professionnels de I'insertion vidigpositif de péle mobilité :

- préparation au code et a la conduite (auto-écaiale) ;
- apprentissage a l'utilisation des transports uhaina lecture et a la signalétique ;
- conception de plans d’utilisation du réseau destmé analphabeétes...

En complément de ces mesures existantes, I'adguisitune culture de la mobilité comme
capacité a se déplacer quels que soient les majerigansport peut étre facilitée par les
technologies de I'information et de la communicatio

Il s’agit de rendre aisé le déplacement en transpam commun et I'acquisition du titre de
transport depuis le quartier par des services a&s@dnt au plus grand nombre :

- communiquer la relation la plus simple et la plagide en transport collectif, aux poles
d’emplois, au centre-ville et aux autres polles tdiiét, a différentes périodes de la
journée, de la semaine, a partir du quartier ;

- simplifier I'acquisition du titre de transport asgpau déplacement en question, au plus
proche de I'habitant, c’est a dire dans son quartie

e. Favoriser les retombées positives des projets renee d’emploi. ..

Le PNRU constitue un levier financier public corsable, avec plus de 40 milliards d’euros
de travaux engagés a I'horizon 2015. Le poids deolmmande publique générée par la
rénovation urbaine devrait pouvoir bénéficier sabsellement aux habitants ainsi qu’aux
entreprises situées dans les ZUS.

L’ANRU s’est dotée d’'une Charte nationale d’insamti qui conditionne l'octroi de ses
subventions a des objectifs de résultat en matieraploi des habitants des quartiers. Mais le
développement économique local dans le cadre dés mRfait pas encore 'objet d’'une
véritable réflexion de I'ANRU, ni d’actions ambitises de la part des acteurs locaux aux
regards des enjeux.

e Constat:

La Charte nationale d’insertion incite les maitlersivrage — majoritairement les collectivités
et les bailleurs — a réserver prioritairement asidents des ZUS :

- 5% de I'ensemble des heures travaillées sur lastielns de rénovation urbaine ;
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- 10% des emplois créés pour gérer les équipementtrads dans le cadre des PRU
ou pour mettre en ceuvre la gestion urbaine.

Les objectifs en termes d’heures d’insertion serentplis sur I'ensemble des sites, méme si
le pourcentage d’heures travaillées en insertioHesuchantiers de la rénovation urbaine (en
moyenne entre 5% et 10%) varie d’un site a 'autd®o des plans locaux d’'application de la
charte d’insertion prévoient d'aller au-dela defeotifs nationau®™.

Les acteurs locaux ont intégré les objectifs deNFRAU par le biais de diverses structures et
procédures d’assistance aux maitres d’ouvrage »eteatreprises, indispensables au succes
social des chantiers ANRU.

Néanmoins, plusieurs éléments viennent atténuppde positif des clauses sur I'emploi des
bénéficiaires™ :

- peu d’entreprises attributaires effectuent direeteinleurs heures d’insertion, et le
recours a des entreprises d’insertion ou a d'adrestures d’insertion par I'activité
economique (SIAE) est faible. Ainsi, les entremipdbiscitent la mise a disposition
de personnel par le recours majoritaire aux ernfgepr de travail temporaire
d’insertion (ETTI) ;

- iy a peu d’investissement des enjeux des clad$esertion par les entreprises : les
clauses sont exécutées pour elles-mémes, afin aengéer des heures, moins pour
insérer des bénéficiaires sur le marché du travalil

- les bénéficiaires des clauses sont sous-qualifttefiectuent des taches peu
gualifiantes. Les heures d’insertion sont concestrésur les mémes métiers,
essentiellement sur ceux de manceuvre, de maitem @ii d’agent d’entretien, qui
offrent peu de perspectives d’'embauche ;

- il 'y a rarement de formation en amont ou en avall'deécution des heures
d’insertion ;
- il est difficile d’effectuer des suites de parcosts des chantiers de PRU différents,

en raison du recrutement des bénéficiaires esHientant limité au quartier ou a la
commune.

Ces différents éléments entrainent une difficultétégration des personnes dites en insertion
au sein des entreprises, un accompagnement souité ldes bénéficiaires, des parcours
d’insertion limités en temps et peu qualitatifs aet final peu d’embauches a l'issue de
I'exécution des heures d’insertion. Les clausespéent en définitive d’effectuer des heures
d’insertion et non des parcours d’insertion.

* Propositions :

Favoriser les parcours qualifiants des bénéfigaies clauses d’insertion

% |nsertion, les chiffresANRU, juin 2010.

102 | 'impact du PNRU sur le développement économigaal l I'exemple du PRU de Clichy-Montfermeil
Camille Lefebvre, étude commanditée par le CESANéRU, décembre 2010.
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De maniére générale, la mise en ceuvre des clalisssrtion a entrainé une focalisation sur
les chiffres au détriment des parcours d’inserfiérennes, et par la-méme, des bénéficiaires.
Il conviendrait de se détourner du décompte endseyour prendre plus en considération les
bénéficiaires, leurs compétences, leur savoir-fdeedépart, le savoir-faire acquis, et ainsi
renforcer 'accompagnement des bénéficiaires, notamt a l'issue de I'exécution des heures
d’insertion. Ainsi, il s’agit d'inscrire I'exécutio des heures dans un parcours d’insertion, en
effectuant une formation en amont ou en aval, ea en poursuivant I'expérience accomplie
sur d’autres chantiers.

L’enjeu repose sur la pérennisation des parcounseftion afin de permettre une embauche
durable. Il s’agit de raisonner non plus en teralibgures, ni en contrats de travail, mais en
équivalents temps pleins, de maniére a savoir abmamde personnes bénéficient
effectivement du dispositif, et ce qu’elles deviennindividuellement.

La contrepartie du privilege accordé aux parcostsd&en faire bénéficier un nombre plus

restreint de personnes. Dans cette perspectigagirait de définir précisément la finalité des

clauses d’insertion, qui serait de sortir durableimen ensemble réduit de personnes du
chémage, plutbt que de faire travailler le maxinmderpersonnes en intérim.

En revanche, il est donc possible d’élever le queitamum des heures d’insertion dans les
chantiers a 7 ou 10 %, portant sur 'ensemble deatix d’investissement. Cela permettrait
aux bénéficiaires de travailler plus longuementlsarchantiers et de réaliser des taches de
longue haleine plus qualifiantes.

Ces clauses seraient, plus que lors du PNRU1,vés®raux habitants des quartiers en
rénovation urbaine et en ZUS.

Piloter les clauses d'insertion au niveau intercamah

Au niveau local, un ou plusieurs chargés de missgisertion a qui I'on confie la mise en
ceuvre et le suivi des clauses d’'insertion coordontes difféerents partenaires : les maitres
d’ouvrage (collectivités et bailleurs), les sergigriblics de 'emploi (ANPE, PLIE, MDE3),

les maitres d’ceuvre, les entreprises, les assmusatet les autres structures d’insertion,
notamment les sociétés d’intérim.

Le champ d’intervention des chargés de missiorriiosevarie. Idéalement, ils interviennent
trés en amont, sur un territoire le plus vasteiptspour obtenir une vision globale de I'offre
et de la demande d’insertion.

Dans le cadre d’'un PNRU2, le pilotage des clausasadtion devrait étre réalisé au niveau
institutionnel le plus large possible (I'intercomnalité dans la plupart des cas), afin que les
bénéficiaires travaillent sur plusieurs chantieaagidifférents quartiers en rénovation urbaine.

Un tel pilotage intercommunal des clauses d’insarimpliquerait :
- une décision politique au niveau local ;
- une mutualisation des chantiers d’insertion ;
- des leviers et des moyens d’action au niveau iotencunal.

193 ANPE : agence nationale pour I'emploi; PLIE : rpllocal d'insertion pour I'emploi : MDE : maison de
I'emploi.
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Cela nécessite aussi que la population bénéficidd® clauses d’insertion puisse circuler
facilement d’'un chantier a l'autre. Des actions pfavoriser la mobilité des bénéficiaires
seraient donc a prévoir.

Promouvoir l'utilisation de l'article 30 du CMP ks chantiers d’'insertion

Les structures d’insertion par I'activité¢ écononaq(SIAE) de type entreprise d’insertion,
régie de quartier et chantier d’'insertion contrilo@rginalement a la réalisation du PRU. Or
ces entreprises ont pour objectif premier la caigsibn de parcours professionnels de long
terme pour leurs bénéficiaires, et permettraiencdaugmenter substantiellement le taux de
personnes en insertion sur les chantiers.

Pour cela, I'utilisation de l'article 30 du codesdmarchés publics (CMP) fait sens. En effet,
celui-ci indique que la passation du marché sentaessairement entre le donneur d’ordre et
un prestataire de service de qualification et @fhen professionnelle, ce qui fait que
'ensemble du marché sera exécuté par une SIABsérftion devient I'objet du marché. De
plus, pour ce type de marché, la publication d'vis @’appel public a la concurrence n’est
pas obligatoire, ce qui permet une contractionddéais.

La création de chantiers d’insertion dés la misglane du PRU local permet de former les

bénéficiaires en matiére de savoir-étre (componter@e entreprise), de savoirs scolaires et de
savoir-faire (techniques de base des métiers du.BIJ&s chantiers, inaugurés dans le cadre
d’'un partenariat entre 'ACSE de 'ANRU, peuventeétiésignés attributaires d’'un marché

dans le cadre de l'article 30 du CMP.

Le chantier d'insertion de Roseraie Services a Agran'®*

Dans le cadre du chantier d’insertion de la régieqdartier Roseraie services a Perpighan
(65), des habitants des quartiers prioritaires algdlitique de la ville bénéficient d’'une
formation professionnelle de peintre en batimentrpmarticiper a un chantier de rénovation

urbaine dans leur ville. Celui-ci comprend la réattan des cages d’escaliers de quatre ¢ités
HLM de l'office public Perpignan-Roussillon et lanovation dwentre de loisirs des jeunes
de Clodion.

L'alternance entre la formation assurée par I'AFBAe semaine par mois, et le chantier
permet aux salariés d'avoir acces a un cursus emrapr notamment, un certificat de monteur
en échafaudage et une initiation a la sécurité gaskes et postures.

La régie assure un accompagnement socioprofessipooe permettre au mieux un retgur
vers I'emploi.La premiere étape est d’obtenir un contrat d’acagnpment dans I'emploi
pour ensuite décrocher un emploi durable dansnsmises du BTP.

Le recrutement, conduit par la régie de quartierRicseraie Services, s’est fait de concert
avec le Pole Emploi, la Maison de I'Emploi et leites sociaux de la ville de Perpignan.
Les demandeurs d’emploi éligibles aux contratssaidédmeurs de longue durée et jeunes
prioritairement, étaient concerneés.

194 Interview de Bruno Malinge, directeur de la Rédi Quartier La Roseraie Services, in « Le programme
national insertion/rénovation, un partenariat g@mploi dans les quartiers », ANRU et ACSE.
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En 2010, dix personnes ont été recrutées pourajetpta rénovation du Centre de Loisjrs
est achevée et les formations engagées ont pemisbé@néficiaires de recevoir leurs
premiéres certifications.

A la fin du chantier, les salariés auront la pasistbde finir leur formation et de passer
premier certificat de capacité professionnel datpeien batiment.

e

Activer la clause d’embauche de 10%

De nombreux sites n’appliqguent pas la clause d'emiha de 10% car la création nette
d’emplois dans les équipements est rare et lesasngde la gestion urbaine sont souvent
déelégués a des prestataires extérieurs ou fonfetotle redéploiements internes aux
collectivités ou aux organismes.

Les prochains projets de rénovation urbaine dentadenc établir un diagnostic précis de
toutes les embauches a effectuer dans le cadrea dBUP et du fonctionnement des
equipements financés par I'ANRU. De son c6té, I'Age devrait établir un kit
méthodologique sur l'obligation des embauches, ettigant la méthode de calcul du
décompte des embauches.

f. ... et de développement économique local

e Constat :

Les opérations de développement de I'activité égogoe, commerciale et artisanale dans les
quartiers recueillent seulement 1,5% des investiesés du PNRY®. Ce n’était assurément
pas l'objectif central de 'ANRU et de ses prinaipapartenaires 'USH et le 1% logement,
focalisés sur les enjeux cruciaux de I'habitat.

L’objectif d'un PNRU2 pourrait étre de réintégrexs|quartiers et leurs habitants dans le
systeme de production de richesse et d’échangéds didle et de son agglomération. Cela
suppose d’impulser une nouvelle dynamique aux txage d'élargir les partenariats entre
acteurs publics et privés au niveau local.

D’autre part, 'impact propre des PRU sur le dépplEment économique local est atténué par
la trés faible participation des entreprises imfdaa dans les quartiers (notamment en ZFU)
aux chantiers de la rénovation urbaine. Cela sig¥plen grande partie par la pratique des
maitres d’ouvrage qui privilégient I'attributionglenarchés en lot global, que seuls les majors
généralistes du BTP peuvent remporter.

Les entreprises implantées dans les quartiers poxamité sont souvent de petites ou tres
petites entreprises qui ne peuvent prétendre rdéempan marché global de plusieurs millions
d’euros. La pratigue des maitres d’ouvrage s’exigligar le caractére rassurant des grandes

195 Rapport d'activité de 'ANRU, 2009.
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entreprises du BTP qui remplisse un rdle de maitliseuvre globale, ne requérant pas un
contrdle étroit du chantier par le maitre d’ouvrage

Cette faible participation pose également le prolel@e I'articulation du PRU avec la ZFU,
avec dans certains sites, la préemption des terpaévus pour le développement de I'activité
économique par la construction de logements.

L’absence de participation des petites entrepridesales dans le PRU de Clichy-sous-
Bois/Montfermeif-°®

La ZFU de Clichy-sous-Bois/Montfermeil (93) appanadrticulierement spécialisée dang le

secteur d’activité du BTP, puisqu’un tiers des Bsabments implantés sur la ZFU appartient
au secteur de la construction.
Depuis 2008, l'accroissement treés net des étabtissts immatriculés dans le secteur de la

des chantiers du PRU, laissant espérer aux entreym® locaux de pouvoir bénéficier
aubaines du projet de rénovation urbaine.

Paradoxalement, les chantiers de la rénovationneb@ont dans les faits pas encore profité
aux entreprises locales. Il en ressort trés nettenmee position dominante des majors du BTP
francais.

De fait, le PRU n’a pas permis aux entreprisesléscde profiter des investissements majeurs
engages pour la rénovation urbaine, alors mémd'egaentiel des investissements concerne
des opérations de travaux publics et que les amespde la construction composent la
grande partie du tissu économique de Clichy-sous:-Bo

Cette situation paradoxale s’explique par les logggdu PRU, qui apparaissent difficile
concilier avec celles du développement économiqual.l En effet, les entreprises locales se
heurtent a la dimension des chantiers et a la éaurdes travaux, au manque de moyens
humains et techniques pour pouvoir s’engager ssirctlantiers complexes et aux exigences
tres fortes des délais qui pesent sur la conduitprdjet. Les maitres d’ouvrages privilégient

le lancement des marchés en lot global et refukalidtissement, considéré comme plus

couteux, plus complexe et chronophage. Enfin, tegeprises générales, plébiscitées par les
maitres d’ouvrage, peuvent leur déléguer en toatéiance la gestion du chantier.

L’absence de participation des entreprises locales chantiers, que l'on retrouve dans
beaucoup d'autres sites en rénovation urbaine, samuae une forte frustration et un
ressentiment croissant de la part des acteurs gtques du territoire. Une association locale
d’aide a I'auto-entreprenariat souligne I'absurdite la situation et le ressentiment croissant
de certains entrepreneurs locaux a I'égard d'unepreensé changer leur regard sur leur

196 camille Lefebvrel'impact du PNRU sur le développement économiqeal lo’exemple du PRU de Clichy-
Montfermei] étude commanditée par le CES de I'ANRU, décer@bi®.
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quartier. «On a un gateau énorme, mais on dit aux gens, vewenpas le droit d'y toucher.
Tout le monde se demande pourquoi on n'en béngfisie™”.

* Propositions :

Deux études du CES de 'ANRU sur le développemeonémique local nourrissent les
propositions suivante¥.

Favoriser la réponse des petites entreprises beaabe appels d’'offre de la rénovation urbaine

La difficulté & mobiliser les petites et moyennageprises locales explique en partie le faible
taux de réponse aux appels d'offre. De multipleseiars, qui incombent d’'une part aux
maitres d’'ouvrage (I'absence d’allotissement, laalitgi rédactionnelle de I'appel, les
difficultés de conduite de chantiers sans entrepgénérale, des délais resserrés), aux PME
d’autre part (la complexité et I'incompréhensiors ggocédures de l'appel, la méfiance et
I'auto-exclusion), éliminent des marchés publicsxdmbreux fournisseurs.

Les collectivités devraient aider les PME localasncipales créatrices d’emplois locaux, a

répondre aux marchés de la rénovation urbaindoéda une liste des entreprises susceptibles
de répondre aux appels d’offre sur un territoirgsuser une publicité efficace des appels
d’offre, une pré-qualification globale (techniquefieanciere) des PME, ou encore un service
d’assistance de réponse aux appels d'offre.

Une autre perspective serait la constitution loadde groupement d’entreprises d’intérét
economique (GEIE). Tout l'intérét de ce systéme dest permettre aux entreprises de
conserver leur indépendance, tout en mutualisantdenpétences juridiques, nécessaires au
décryptage de I'information économique et a la céda des offres.

Promouvoir I'allotissement

L’allotissement des marchés, dont le CMP encoulageatique, doit permettre aux petites
entreprises de répondre aux appels d'offre destiehame rénovation urbaine.

Si l'allotissement est considéré comme un factearralentissement des opérations par
certains maitres d’ouvrage, cette procédure a dastages comme la réduction du nombre
d’appels d'offres infructueux, qui ont pu atteinduesqu'a 30% des appels d'offre dans
certains territoires. De plus, l'allotissement petrde maximiser le jeu de la concurrence et
de tirer les prix des offres vers le bas.

Si toutefois un maitre d’ouvrage décide de passendrché en lot global, il pourrait étre fait
obligation aux entreprises attributaires de lardes marchés de sous-traitance spécifiques,

197 Une permanente de I'’Association de Détection Atddmpagnement de Micro-entrepreneur (ADAM)

198 Camille Lefebvre]'impact du PNRU sur le développement économiqe@ to’exemple du PRU de Clichy-
Montfermei| étude commanditée par le CES de I'ANRU, décer@bdd etKHNET, Promouvoir I'emploi et le
développement économique dans les quartiers ANRe commanditée par le CES de 'ANRU, décembre
2008
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car les majors du BTP travaillent systématiquenasatc leurs propres sous-traitants. Cela
donnerait une chance aux entreprises locales diace@ix marchés.

Réformer les ZFU et articuler leur fonctionnemergale PRU

Créées par la loi du 14 novembre 1996 relativerais® en ceuvre du pacte de relance pour la
ville, les zones franches urbaines (ZFU) ont éé&es pour inciter a la création d’activité et
d’emplois dans des quartiers touchés par un taughenage élevé et un déficit d’activité
economique par l'instauration d’avantages (exomaratsociales et fiscales) au bénéfice des
entreprises qui se créent ou qui s'implantent sarterritoires.

Le dispositif s’est mis en place en trois vaguessssives : 44 ZFU ont été créés en 1997, 41
en 2004 et 15 en 2006, portant ainsi a 100 leurbmertotal. Le nombre de salariés en ZFU
est évalué a 300 000 a la fin de 'année 2008,rtgpgrtion de ces emplois bénéficiant
d’exonérations s’élevant a 36 %. En 2009, le nontb#ablissements implantés en ZFU de
toutes générations se monte a 55 500. Le colt shositif atteint 527 millions d’euros en
2009, dont 48% d’exonérations de cotisations sesiphtronales.

Un groupe de travail a été mis en place fin oct@@0 afin d’étudier les modalités de sortie
du dispositif des ZFU au terme du 31 décembre 2&tldle formuler des préconisations
opérationnelles visant a accompagner les terrgdeméficiaires.

Les zones franches ont permis tout a la fois d’amgsr le nombre d’entreprises et d’emplois
dans des quartiers qui n’en comptaient que tres gtedlaugmenter les recettes fiscales des
collectivités locales (I'Etat reversant aux colieités locales les recettes fiscales dont les
entreprises étaient exonérées). Néanmoins, ce diifpga pas permis de faire baisser le
chémage en ZUS : le dispositif cible davantage €aagement du territoire et la mixité
fonctionnelle que la réduction du chémage.

En effet, seules les exonérations de cotisationmles et patronales dépendent de la clause
d’embauche (recruter un salarié sur trois en ZW@®)s que les exonérations fiscales sont
automatiques. De ce fait, une large majorité ddseprises (environ 60 % en moyenne)
contournent I'obligation d’embauche locale.

Il faudrait néanmoins modifier le fonctionnementdlapositif en plagant davantage I'accent
sur I'embauche : pour qu’'une entreprise bénéfi@e dxonérations fiscales et sociales, il
faudrait donc gu’elle embauche un tiers de songmee dans une ZUS de I'agglomération.

Ce dispositif concernera les nouvelles entrepuages’installent, les autres exonérées parfois
depuis quinze ans ayant eu le temps de trouveragel® économique viable.

Les commerces profiteront d’un traitement diffeién®our favoriser leur implantation dans

les quartiers, ils bénéficieront des exonératioissafes sans condition de recrutement
(sachant que leurs effectifs sont souvent réduitsm@ personne) et les commerces déja
installés dans les périmétres garderont leurs agastfiscaux.

Ces mesures doivent étre mises en débat avec tesraclocaux afin d’étudier les

conséguences attendues et induites d'une tellenméfolL’Etat et les collectivités devraient
ainsi créer un observatoire des zones franchesvaawndépartemental afin d’'observer leurs
résultats.
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Promouvoir l'investissement économique dans lestigug

Au-dela des ZFU, le PNRU2 pourrait avoir comme ofife de promouvoir les
investissements privés dans les quartiers. Celposgpd’impulser une nouvelle dynamique
aux projets et d’élargir les partenariats entrewst publics et privés au niveau local :

- d’abord en coordonnant mieux les acteurs publicsi@eloppement économique :
collectivités locales, chambres consulaires, sesvublics de I'emploi, CDC ;

- puis en créant les conditions de la confiance dlamelution positive des sites, par
exemple en intégrant des objectifs de mixité famsielle dans I'évolution des
projets urbains ;

- du point de vue spatial, en s’appuyant sur desabgérs qui contribuent a diversifier
'usage des territoires par de véritables opérattiaménagement ;

- du point de vue financier, en rétablissant les ttmm$ d’intervention de l'initiative
privée, par un partage équilibré des apports, tegies et de la rentabilité entre
public et prive.

Par exemple, en termes d’investissements dansatiegés économiques dans les quartiers,
une réflexion est a engager entre 'ANRU, la CD€5 tégions et la banque européenne
d’investissement (& partir du fonds JESSIA pour optimiser les cofinancements. |l

s’agirait d’élargir le modele de Batixia, sociéténdestissement régionale dans la région
Nord-Pas-de-Calais.

199 Audition d’Alain Weber, directeur de la politiqade la ville & la Caisse des Dépéts.

110 soutien européen conjoint en faveur de l'investissnt durable dans les zones urbaines. JESSICAvise
mettre davantage de moyens financiers au servigeajets de développement urbain ou de rénovatibaine,
en promouvant une combinaison de subventions ptéts.
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lll. Renforcer la mixité sociale et la mobilité
résidentielle

Constats

Le bilan du PNRU1 en matiére de mixité socialeeestrabbilité résidentielle est contrasté. Les
PRU ont :

- créé les conditions d'une mutabilité fonciere degartiers pour une remise en
mouvement d’un foncier considéré a tort comme yoitabmort ;

- permis parfois une diversification de [I'habitat,ndales cas ou le marché de
'immobilier et la relativement faible stigmatisati du quartier la rendait possible ;

- permis aux bailleurs de redécouvrir leurs locasauia le relogement et par la-méme
de rendre nécessaire une meilleure prise en coaptéa demande de mobilité
résidentielle.

Une étud&™, commanditée en 2010 par le CES de 'ANRU, surdgsamiques sociales
engendrées par les projets de rénovation urbaideue que la part des logements issus de la
diversification de I'habitat dans le total des logmts des quartiers au terme des projets de
rénovation urbaine sera d’environ 9%. Ce chiffresguee des situations diamétralement
opposées, avec des quartiers ou la diversificatioitihabitat atteindra a terme plus de 20%
des logements du quartier, et d’autres ol ellersarginale (moins de 1%4Y.

Le PNRU1 a donc mis en évidence une grande digedsié réalisations en matiére de mixité
urbaine qui s’explique par des différences de cdate

- de tension du marché de I'immobilier ;
- de stigmatisation des quartiers ;
- de volontarisme politique.

Mais d’'une maniere générale, ces évolutions neetbipas occulter I'impact relativement
faible de la rénovation urbaine face au grand nrotls ségrégations spatiales a I'ceuvre
depuis une cinquantaine d’années. Quatre évolusionsen cause’:

- la disparition du parc social de fait dans les mEnturbains, obtenue par la
gentrification mais aussi encouragée par I'Etatnamn de la lutte contre I'habitat
indigne ou pour la requalification des quartiersians dégradés. Cette forte chute du

11 Act Consultants et Cf Géd,es dynamiques sociales dans les projets de réioovairbaine étude
commanditée par le CES de 'ANRU, avril 2011.

112 Etude sur 12 sites en rénovation urbaine. Danguirtier du Neuhoff & Strasbourg, la diversificatio
représentera 21,6% des logements au terme du P&ts. IB quartier de Valdegour a Nimes, ce pourcergat
de 0,3%.

113 Audition de Christophe Noyé, géographe.
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nombre de logements privés abordables recentréndeng des possibles pour les
populations modestes sur le logement social ;

- la segmentation du logement locatif social, enege guartiers en ZUS qui concentrent
encore les logements aux loyers les plus bas eplles grands logements, et les
logements sociaux neufs plus petits et plus cli@&ette segmentation interne oriente
mécaniquement les ménages les plus modestes glukegrands vers les logements
anciens des ZUS ;

- la paupérisation continue d’'une partie des clagsgmilaires en particulier par le
chémage ainsi que le renchérissement du codt daegt (en locatif et en accession
a la propriété}* qui exercent une contrainte forte sur leurs pdgsib résidentielles ;

- la fuite des classes moyennes en dehors des ZUSrajgnent le déclassement en
cotoyant les classes populaires. Cette tendanté peémise par la périurbanisation
massive et par les politiques de solvabilisatioh ateédants.

Face a ces évolutions lourdes, le programme natdmaenovation urbaine est une réponse
publique centrée sur les quartiers qui ne pangestrarement a inverser la tendance générale.

Idée générale

Dans le cadre d'un PNRU2, l'objectif de mixité siei ne suffit plus. En effet, parler de
mixité résidentielle sous-tend une analyse en terdeestocks de logements ou de ménages.
Or, un double phénomeéne résidentiel touche ledigumd’habitat social :

- d’une part, une sur-mobilité résidentielle des taalts, un tiers des habitants des ZUS
changeant de logement tous les cind'ans

- dautre part, une autre partie de la populationnadinune forte stabilité résidentielle,
vécue comme une assignation a résidence.

Il convient donc de ramener une logique de fluxdesstiels dans I'analyse des projets de
rénovation urbaine. Il faut considérer ces quasthabitat social comme des « sas » pour
des populations fragiles qui envisagent les logemsociaux des ZUS comme une étape de
leur parcours résidentiel, mais aussi des « ghetfsir des populations captives.

Un PNRUZ2 devrait pouvoir réconcilier I'objectif daixité sociale, pour rompre le caractére
enfermant des quartiers-ghettos, et I'objectif debilité résidentielle, pour favoriser les
parcours résidentiels de 'ensemble des habitaggdartiers.

Dans le cadre d’'un PNRU2, si I'on veut partoutdgirogresser l'idéal du vivre ensemble, il
faut prendre en compte les différences de contextee les quartiers. Ces différences
évoquées précédemment conditionnent les posssodigamplifier la mixite.

Dans des sites ou les potentialités de mixité $aibtes (limitées par exemple a quelques
opérations d’accession sociale), les porteurs bockuprojet pourraient alors considérer que

114 \/oir & ce sujet Fondation Abbé Pierre, état du mal-logement en Francks™ rapport, janvier 2011.

15 Ce qui fait un taux annuel de rotation de 7 % eyenne contre 2,5 % & 3 % pour les autres quartiers
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la diminution du parc social n’est pas souhaitablemotif que des programmes anciens peu
valorisés assurent une fonction sociale d’accueii@population précaire, et que, moyennant
une réhabilitation et une gestion efficace, ilsya continuer a assurer cette fonction. Dans
ce cas, la priorité ne sera pas de demolir et krgifier I’habitat, mais de faire en sorte que,

de ces programmes peu valorisés, la mobilité venstrés segments mieux positionnés soit
facilitée.

Dans d’autres sites, ou le marché du logement loéedssite une construction importante de
logements de tous types, les projets de rénovatibaine devront accroitre la diversité de
I'habitat et densifier les quartiers en liaison@ieur environnement.

Propositions

1) Accroitre la diversification de [I'habitat selon les
potentialités de chaque quartier

Les premieres réalisations d’opérations de divieegibn de I'habitat dans les quartiers en
rénovation urbaine sont récentes. Des étdflesulignent que le recrutement des ménages est
essentiellement local (dans le quartier) ou coreel®s ménages au profil comparable aux
ménages les plus aisés du parc social des qudrtietsidée du «retour des classes
moyennes » dans les quartiers n’a pas résistééalite des marchés actuels de I'habitat. Les
projets se sont donc adaptés a cette nouvelle demifi@vorisant les parcours résidentiels des
habitants des quartiers et en promouvant parfa@snixité endogene, par le maintien dans les
quartiers de ménages « stables », qui auraientéglgis quartiers sans les opérations de

diversification de 'habitat.

Plusieurs incertitudes demeurent cependant swvenir des opérations de diversification, et
particulierement des logements de I'AFL et des mimurs privés : quel sera le taux de
rotation des ménages et par qui seront-ils remgpladéentretien des immeubles neufs sera-t-
il & la hauteur ? Comment vont évoluer les relaientre les ménages nouvellement arrivés et
la population d’origine du quartier ? Seule une eobstion longitudinale, impossible
aujourd’hui, parviendrait a répondre a lI'ensemble ces questions. Néanmoins, des
inquiétudes se font jour dans certains quartierd’&uolution rapide de programmes faisant
craindre une dégradation.

La diversification de I'habitat, si elle parait eselle pour assurer une mixité urbaine, doit
cependant étre conduite avec prudence et accompadgngarde-fous.

118 Etudes du CES de 'ANRU sur la diversificationldabitat (2009-2010) et les dynamiques social@d (3.

117 Seuls les programmes de I'AFL ou les logementstroits par les promoteurs immobiliers en frangs de
quartiers attirent une population extérieure auxrtiers et aux conditions économiques plus coritetaque les
habitants des quatrtiers.
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En outre, une diversification de I'habitat de graraimpleur dans les quartiers est illusoire
sans un changement radical de lI'action publiques deeux domaines décisifs pour les choix
résidentiels des ménages : I'éducation et la st&curi

Néanmoins, la diversification de I'habitat des dieas de rénovation urbaine doit étre un
objectif constant des politiques publiques car pHeticipe, via la reconstruction de la ville
sur elle-méme et l'intensification urbaine qu’eiagendre, aux objectifs de développement
durable urbain. Par ailleurs, la diversificationc@lt maitrisé dans les quartiers ANRU
pourrait permettre de répondre a une demande sop@ir 'accession a la propriété des
ménages modestes, alors qu’aujourd’hui ces ménsges repoussés vers les périphéries
lointaines des villes (en 2007, parmi les accédanéspropriété, deux-tiers des ménages sous
les plafonds de ressources du PLUS ont acquis em d#&ns des zones rurales ou semi-
urbaines)'®

Les propositions développées ci-dessous sont dad@gter en fonction des contextes et des
possibilités de chaque site. En effet, la mixit€iale ne se décréte pas. Des conditions
doivent étre remplies pour permettre une diverifon de I'habitat réussie.

a. Actions a mener sur les sites :

» Ameénager plus en profondeur les quartiers et leur mvironnement pour créer les
conditions fonciéres et urbaines d’une diversificabn de I'habitat

Le PNRU1 a permis un réaménagement viaire et dpaces publics des quartiers. Le

parcellaire a également été clarifié entre baileaciaux, collectivités et les opérateurs prives
présents. En revanche, le remembrement parcefi@rpas été suffisamment important pour

permettre une transformation en profondeur de Yy&iphomie des quartiers.

Le PNRU2 devra donc se concentrer davantage smétiagement des quartiers et de leur
environnement. Toutes les parcelles susceptiblascdeillir des activités ou du logement
devront étre exploitées. Le périmétre d’intervemtdu projet de rénovation urbaine pourra
étre étendu, selon les sites, afin d’aménager elegins stratégiques pour assurer un lien
physique entre les quartiers et leur environnemgrdin.

Cette approche « aménagement » des projets depaaitettre d’associer dés I'amont les
promoteurs immobiliers et d’accroitre la diverslgl’habitat.

 Conserver la regle du 1 pour 1 et reconstruire, sduexception, 75% des
logements sociaux démolis hors ZUS

Le respect quantitatif de la régle dite du « 1 pbur (reconstitution de chaque logement
social démoli) est une des réussites du PNRU, dugihexiste de nombreuses réserves quant

118 Fondation Abbé Pierré. état du mal-logement en Francks™ rapport, janvier 2011.
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a la nature et la localisation de la reconstruétibrl faut néanmoins conserver cette régle
claire et évidente du 1 pour 1 pour le PNRU2, diensadre de la crise endémique du
logement.

Le taux moyen de reconstitution hors site des laggmsociaux s’éleve en moyenne a 50%
dans le cadre du PNRU1. Cela occulte des difféeeet@s fortes entre les sites et entre les
régions : ainsi, quand le pilotage intercommunakasicturé, la reconstitution des logements
sociaux hors site est plus aisée. En outre, cdrehist incomplet: en effet, 14% des
logements reconstruits le sont dans une ZUS enrglelwpérimétre du PRU, ce qui donne au
total un taux de 64% des reconstitutions réalis@éeaUS*.

Dans le cadre d’'un PNRU2, les démolitions de logemeociaux seront moins importantes.
L’essentiel a été démoli dans les premiers PRU.rtBot) des démolitions sont encore
nécessaires :

- dans les quartiers prioritaires non encore traitdd’ ANRU ;

- dans les grands quartiers ou le PRU ne constituemegpremiere étape d’un projet de
plus long terme ;

- ponctuellement, pour achever ou pour corriger tieestsesecondaires d’'un PRU dans des
sites bien avances.

Ces déemolitions devront étre conditionnées, sagkption justifiée, par une reconstitution
hors site et hors ZUS d’'un minimum de 75% des |lag@m sociaux. Cela permettra de
réequilibrer la répartition des logements socialigéhelle territoriale et de libérer du foncier
sur site pour diversifier I'habitat ou les fonctsoarbaines.

La reconstitution devra en outre respecter la ggiel des logements et le niveau de loyer, en
favorisant les constructions de logements sociaufsna bas loyer (PLAI notamment).

Cette obligation nécessite de fait un portage cotemunal des projets de rénovation urbaine,
voire a une échelle plus importante en lle-de-Feanc

* Reconstituer 50% de logements aux loyers tres soaa(PLAI)

Le PLUS-CO%, un financement du logement social créé en 20Qt [goreconstitution du
parc social concerné par des démolitions, préwamitr jes organismes HLM un financement
plus important que les préts classiques du logersecial, en échange de contreparties. I
permet ainsi, sous certaines conditiéfd’application de loyers inférieurs aux loyers reag
des logements sociaux neufs (loyers du niveau PLUS)

Ce prét est aujourd’hui exclusivement accordé B&RU. Le reglement général de TANRU
lie explicitement les logements financés en PLUS#&LDrelogement. Cette regle, source de

19v/oir & ce sujet les rapports 2008 et 2009 du CEBANRU.
120 Engagements au 31 décembre 200PN#RU, les chiffres 200ANRU, 2010.
121 pret |ocatif & usage social pour des opératiorsdstruction-démolition.

122 Notamment des aides locales & la constructiomglements sociaux et la non-application des majatile
loyer par les bailleurs sociaux.
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nombreuses confusions, oblige les bailleurs soceueloger un nombre de ménages au
moins égal a 50% des logements financés en PLUSd@Ms des logements neufs ou
conventionnés depuis moins de 5'ahs

Or, dans les projets du PNRUL, l'association desrstitutions de logements sociaux avec le
relogement a constitué un blocage récurrent adansgtitution hors site. Les maires et les
riverains des communes voisines prennent préteMtgpabsible relogement de ménages
originaires du quartier stigmatisé pour s’opposkr @nstruction de logements sociaux.

Cela a entrainé une faible part de reconstitutams Bite et la construction d’'une majorité des

PLUS-CD dans les quartiers. Ce sont les logementisusx aux loyers les plus élevés (les

PLUS) qui ont été reconstruits hors site, partieipdonc au maintien des ménages les plus
précaires dans les quartiers.

Pour remédier a cet écueil, le CES de 'ANRU prémmmrde supprimer le financement
spécifigue au PNRU des logements sociaux en PLUS&RD de ne plus stigmatiser |'offre
reconstruite dans le cadre des projets ANRU.

En ce qui concerne la régle relative aux relogesydas premiéres observatidfisndiquent
gu’elle est difficilement applicable par les baille sociaux, car les loyers des logements
financés en PLUS-CD sont souvent trop élevés pouelbgement, et supérieurs aux loyers
des logements financés en PLAI (avec des difféelomales atteignant plus de 10%).

Or I'enquéte 2006 d’occupation du parc social (OP8htre quer4,5% des ménages vivant
en ZUS ont des ressources inférieures a 60% darplagt sont donc éligibles aux logements
financés en PLAI. La construction d'un nombre pluportant de PLAY>, afin de favoriser
le relogement des ménages défavorisés, seraitadencourager.

Ainsi, pour pallier la suppression des PLUS-CD dengadre d'un PNRU2, le CES de

I’ANRU préconise de fixer un objectif minimum de%Qe logements financés en PLAI dans
le cadre de la reconstitution de I'offre de logetsetiemolis. L'application de cet objectif

nécessitera un changement d’'image des PLAI chéairtgacteurs du logement social, qui le
considerent a tort comme un produit destiné auxage€s marginaux.

A cet objectif s’ajouterait celui de reloger un mmaom de 25% des ménages dans des
logements neufs ou conventionnés depuis moinsates 5afin de remplacer la régle complexe
concernant les relogements liés aux PLUS-CD.

» Faire évoluer I'usage de certains immeubles du pdtnoine HLM existant

Les solutions pour faire évoluer 'usage du patiimeodes bailleurs sociaux doivent étre
élargies, ce qui nécessitera des adaptationsquedi: au-dela du levier de la démolition, la

bY

création de copropriété a partir de la vente augupants, la restructuration par de

123 Réglement général de I'’ANRU, Titre 2, article 11.1.2.« Les régles d’'octroi des subventions des PLUS-
CD ».

124 Act Consultants et Cf Géd,es dynamiques sociales dans les projets de réioovarrbaine , étude
commanditée par le CES de 'ANRU, avril 2011.

12510% de la reconstitution des logements sociaus taoadre de I'ANRU est financée en PLAI.
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I'accession, la reconversion pour de I'immobiliéadivité ou de services, le changement
gamme locative.!?®

de

La vente de logements sociaux aux occupants peetifginée s'il existe une certaine
demande pour I'accession a la propriété des habithnquartier. Elle doit étre accompagnée
de garde-fous comme la sécurisation HLM ou encemmaintien du bailleur social comme

gestionnaire-syndic de I'immeuble ou encore desisga anti-spéculatives pour éviter
rachat ultérieur par des marchands de sommeil.

le

La résidence intergénérationnelle de Poitiéts

A Poitiers (86), le quartier de Saint-Cypriest composé d’une dizaine de barres de m
gabarit (environ 20 logements) et d’'une grandeebtour. Le quartier est assez pauvre
espaces publics de qualité et les batiments souffte dégradations et d’'une monoto
architecturale.

Le quartier connait un vieillissement importantaeopulation (plus de 30% de la populat
aura plus de 60 ans en 2020), ainsi qu’'une sugeptation de familles monoparentales,
représentent 48% des ménages.

Le PRU prévoit une seule démolition et la réhadtilin de I'ensemble des petites barres.
506 logements seront réhabilités avec un objeetiparvenir a un classement en catégor
d'un point de vue énergétique, aboutissant a uneséade charges importantes pour
habitants.

La grande barre-tour sera elle aussi réhabilitéas plus profondément. Il s’agit en effet ¢
réaliser une résidence intergénérationnelle, p#matessformation d’un tiers des logements

éme
en
nie

on
qui

Ces
eB
les

y
en

logements adaptés pour des personnes agées, dgetients pour les personnes a mobijlité

réduite et de réserver un autre tiers des logenpenis des familles monoparentales. La t
sera équipée d’'un ascenseur a chaque cage d'escalie

L’idée de miser sur I'intergénérationnel vient debservation du terrain : cette barre com

de nombreux petits logements ou les personnes afjéapiartier finissent leur parcours
résidentiel. Il s’agit donc de conforter cette sakgation, tout en lI'accompagnant d’'un

véritable projet intergénérationnel, par la corcdtan :
- d’une cellule d’animation intergénérationnelldééieure ;
- d’un espace dédié aux activités de service aisgmne.

Ces structures développeront des animations liéaggarde d’enfants, I'aide administrative,

I'aide scolaire, I'aide au petit bricolage, I'aideur les courses et le ménage...

Ce projet, porté par le bailleur Sipéa et soum @ncertation avec les locataires, const
un véritable « pari » sur I'avenir de ce quartier.

our

pte

tue

126 USH, Une place pour tous dans la Git@pport au Congrés, volet consacré aux quarféers).

127« L'intergénérationnel & Saint-Cypries, conférence sur la prise en compte du vieillisset dans les

guartiers en rénovation urbaine, Sipéa, octobr®201
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L’action du PNRU devra, outre ces mesures généraladapter en fonction des contextes
des quartiers, en termes de marché de I'immolatiefattractivité des sites.

Dans les quartiers ou le marché est porteur :

» Renforcer l'intensité urbaine des quartiers pour ure plus importante diversité de
I'habitat

Le PNRUL n’a pas permis, sauf exception, de demdés quartiers d’habitat social, pourtant
peu denses au sol (coefficient d’'occupation des @el0,8 en moyenne). La forte démolition
n'a été que partiellement compensée sur site paedanstitution de l'offre de logements
sociaux et la diversification de I'habitat.

Dans le cadre d'un PNRU2, dans les sites accessgnléransport en commun et situés dans
des régions ou l'offre de logements est déficitaieeprojet de rénovation urbaine doit se
donner comme objectif de renforcer I'intensité umbadu quartier.

Cette intensification devra se faire par des prisdogements non sociaux, afin de diversifier
I'habitat. Mais le discours dominant est le mandadoncier disponible dans les quartiers. Or
la disponibilité fonciere ne sera possible que densadre d'un redécoupage parcellaire
important et la mise en ceuvre d’'un nouveau modahkbahisme plus dense.

Les bailleurs sociaux pourraient profiter de lalfeere attractivité des quartiers pour vendre
des parcelles qui leur appartiennent a des promsopewr y construire des logements privés.

La densification des quartiers devrait ainsi dewvem critere d’acceptabilité des projets
auprés de 'ANRU.

» Construire des opérations conséquentes de diversifition de I'habitat afin de
creer un effet de masse des logements privées dams Iquartiers, de nature a
rassurer les promoteurs et les futurs acquéreurs/tmtaires

Les opérations de diversification de I'habitat dessquartiers en rénovation urbaine ont pour
I'instant essentiellement été limitées a de pelitts isolés dans la masse des logements
sociaux. Or, le promoteur Apollonia (filiale de Nig¥'*® ne s’engage & construire dans les
quartiers ou a leurs pourtours que des programmgsud de 300 logements afin de créer un
effet de masse, susceptible parfois de changexdalation d’'une école.

Cet effet de masse doit étre recherché, dans ®ienou il est possible, pour rassurer les
promoteurs immobiliers sur lintérét de leur invesément et bien entendu les futurs
acquéreurs pour démontrer le changement d'imaggiddier.

128 Audition de Gilles Bouvelot, ancien directeur d#\jpnia.
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Dans les quartiers ou le marché est atone :

* Créer les conditions d’'une mutabilité fonciére futue

Des quartiers concernés par le PNRU1 n’ont pas wcamm inversement du marché de
'immobilier qui permettrait une densification pame diversification de I'habitat. Les
promoteurs privés sont réticents a y construirdattude la faible demande et de I'image du
guartier.

Le PNRU2 devra donc se donner comme objectif deasecompromettre I'avenir du quartier

en aménageant I'ensemble des espaces disponiliededemps du projet, mais de créer les
conditions d’'une mutabilité fonciere future. Desse®es foncieres doivent donc étre
identifiées (par exemple par le découpage de pesceles bailleurs sociaux), pour qu’au

terme du projet soient rendues possibles des opésatie diversification de I'habitat en cas

de conditions plus favorables.

Les réserves foncieres posent deux problemes :

- le portage foncier : lintervention des établissatsepublics fonciers (notamment
'EPFIF en région lle-de-France) devrait étre gahsee ;

- leur affectation provisoire : des aménagements teaies (sous forme de jardins
partagés par exemple) doivent étre imaginés, dangme temps qu’une information
continue des habitants sur 'usage futur des tesrai

 Aménager les franges des quartiers

Afin d’ancrer plus concretement les quartiers dénwille, 'aménagement urbanisé des
quartiers jouxtant les quartiers d’habitat sociavrd étre une priorité. Cela permettra
d’intégrer physiquement le quartier a la ville etgermettre une évolution future du quartier.

Il s’agit ici de changer I'échelle de la mixité arbe en I'analysant au niveau du quartier
élargi.

Le développement de nouveaux quartiers a Woippynpar de relier les quartiers e
rénovation urbaine a la vill&*®

=)

La ville de Woippy (57) compte 13 400 habitantest située en banlieue nord de la ville|de
Metz. Woippy compte environ 70% de logements sogitngs majoritairement concentrés a
I'est de la ville dans les quartiers Pré GénieahtSEloi. A I'ouest, séparés des quartiers|est
par les voies ferrées, le cceur villageois et lesembles pavillonnaires jouxtent le petit
quartier d’habitat social du Roi.

Le quartier du Roi est un petit ensemble de logeésngociaux isolé du reste de la commuyne.
Une ZAC de 25 hectares — les Coteaux — dont laigrerphase est en construction, permettra

129y/isite de site du CES & Woippy, novembre 2010.
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d’intégrer le quartier a la ville et de facilitéadcés des habitants au centre de la commune.
Cette ZAC prévoit la construction de 300 logemeetspetits collectifs et maisons en bande

le long des axes principaux et sous forme de maidodividuelles dans le reste du
lotissement.

D’autre part, un nouveau quartier voit le jour aaur de la ville. La ZAC du Ruisseau a déja
permis la construction de 154 logements en acaessla propriété sur I'emplacement d’'une
ancienne friche industrielle. Au total, ce sont 46§ements qui verront le jour dans |ce
quartier, qui a terme, constituera a terme un tfaibion entre I'est et 'ouest de Woippy. |l
sera relié au centre-ville par une passerelle &aov

Ces nouveaux quartiers participent de la volontéladenunicipalité de rééquilibrer la
proportion de types de logement dans la ville etpdsser de 70% a 50% de logements
sociaux, par des extensions urbaines. Les nouvediestructions bénéficient de la TVA|a
5,5% du fait de leur proximité avec les quartiergénovation urbaine.

b. Procédures a mettre en ceuvre :

» Signer les conventions pluriannuelles avec les prarteurs immobiliers

Le PNRUL1 a souvent créé les conditions d’'une madtiture des quartiers, en réaménageant
les espaces publics et privés, en clarifiant lappéte fonciere et en amorcant une
diversification de I'habitat. Le PNRU2 devra, dates quartiers déja concernés par un PRU,
poursuivre et amplifier les potentiels révélés.

Cela sera possible par I'engagement des promopeiwés des la conception des projets et a
I'inscription de leur intervention dans les convens. Dans les projets de rénovation urbaine
de premiere génération, les promoteurs ont étéémement prudents, s’engageant a
construire une fois les projets débuteés.

Au vu du succes du premier programme et des pésssbionciéres dans les quartiers, les
promoteurs privés devraient étre sollicités parNRU dans le cadre d’'une convention
nationale pour la construction d’'un nombre glolm®alayements dans les quartiers.

Ce nombre serait décliné dans les conventions retiém du projet local, le promoteur étant
alors signataire de la convention.

e Limiter la TVA a 5,5% aux ZUS et permettre des extasions dérogatoires
lorsqu’un projet urbain le nécessite

La loi du 13 juillet 2006 portant engagement naiquour le logement permet aux opérations
d’accession a la propriété de logements neufsssila@s les quartiers en rénovation urbaine
et 500 metres aux alentours de bénéficier d’'un téait de TVA a 5,5%. Les logements
doivent étre acquis ou construits par des ménagesafonds de ressources applicables aux
préts locatifs sociaux (PLS) qui les occupentra tiie résidence principale.
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Cette mesure fiscale est motrice dans l'intérétptemoteurs pour les quartiers en rénovation
urbaine. Elle permet, combinée au prét a taux eéra d'autres dispositifs semblables, de
solvabiliser les ménages primo-arrivants et ddifacia vente.

Cette mesure a eu des effets positifs en termedaigruction de logements dans les zones
concernées. En revanche, les effets de son appficdéns la bordure de 500 métres autour
des ZUS sont peu perceptibles du fait des difféemie contexte des sites (en fle-de-France,
a 500 métres des quartiers se trouvent souvergedsurs privilégies).

«A elle seule, en cumulé, la partie hors ZUS béradfec de la TVA & 5,5 % [en lle-de-
France] représente I'équivalent d’'un départementmaoe celui du Val-de-Marne. Ces
surfaces forment souvent des continuités géograpkicgie fait. Si I'on tient compte des
extensions a 500 metres, des quartiers voisinsogntvréunis, notamment dans certains
départements - Seine-Saint-Denis par exemple -aiorrainsi des grappes.’évolution des
valeurs fonciéres dans ces espaces géographiquefompent continuité de fait doit étre
étudiée. Dans cet « entre-deux » se trouvent deewss pavillonnaires dont I'évolution
serait aussi & questionner->".

Le CES de 'ANRU considere que les efforts fiscaorsentis dans le cadre de la rénovation
urbaine doivent étre tout entier concentrés paabsjéctif de diversification de I'habitat dans
les quartiers et a ses effets en terme de mixdialgoet de parcours résidentiels. Or la bordure
de 500 metres est bien souvent trop large pour gténemun réel effet sur I'attractivité et
'image les quartiers.

Des lors, le CES de 'ANRU préconise que cetteabgon fiscale soit :
- limitée aux ZUS dans lesquelles se situent lestigusen rénovation ;

- prolongée dans les quartiers ou le projet de rémmvairbaine s'acheve mais ou des
terrains ont été conserveés pour diversifier I'hatbjt

- étendue, sur dérogation de I'ANRU (lors du comiténdagement), aux secteurs de
projet hors ZUS qui permettent de tisser des liemtre les quartiers et leur
environnement urbain.

* Limiter a 5 ans la clause anti-spéculative relativa la TVA a 5,5%

La loi du 25 mars 2009 de mobilisation pour le lngat et la lutte contre I'exclusion, dans
son article 52, modifie les modalités de remisecanse de I'application du taux réduit de
TVA a 5,5% pour les constructions neuves en zormgRWA. La regle qui valait jusqu’alors
instituait une clause anti-spéculation qui prévbyan remboursement de la totalité du
complément d’imp6t dd, résultant de la différenoéree le taux réduit et le taux normal de
TVA®! sj une revente du bien acquis s'effectuait dassing ans aprés I'achat.

La loi du 25 mars 2009 conserve cette régle ezriéta un délai de quinze ans. Si une revente
s'effectue aprés la cinquieme année, le rembounseme complément d’'imp6ot di est
diminué d’'un dixieme par année de détention au-deli cinquieme année.

130 Observatoire régional du foncier en Tle-de-Framesfoncier dans les secteurs ANRuars 2011.
13119,6% - 5,5%.
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Le bulletin officiel des imp6ts indique gu’il est admis que ce nouveau dispositif s’applique
aux opérations réalisées antérieuremeht a la loi du 25 mars 20009.

Le CES de 'ANRU considere que cette modificatianrdgime d’application de la TVA a
5,5% s’avere injustifié, surtout si 'on limite palication de la TVA a 5,5% aux logements
construits en ZUS (sauf exception). La clause sméculative de 5 ans suffisait. Aucun
ménage ne peut s’engager a demeurer dans le m@emadat pendant 15 ans. Le dispositif
pourrait donc amener a bloquer le parcours résileat la mobilité professionnelle des
acquéreurs actuels et contribuer a freiner, stibdsis que la loi est connue de tous, les effets
bénéfiques de la TVA a 5,5% sur le niveau de canstm en zones ANRU.

Il conviendrait donc de revenir a la regle initiatlede supprimer cette modification.

c. Actions de nature a assurer le succes des opémation

» Favoriser I'accession sociale et la sécurisation sl@ccédants pour éviter la mise
en danger financiere des acquéreurs pouvant aboutia des copropriétés
dégradées

Dans les quartiers encore stigmatisés ou situés dhis territoires peu attractifs, la
diversification de I'habitat doit étre amorcée @aape. Le produit le plus adapté dans ces
contextes est I'accession sociale a la propriététeoite par les bailleurs sociaux.

L’évolution des logements locatifs libres édifieand les quartiers ANRU, tels ceux produits
par I'AFL, parait incertaine du fait du profil exgnt du public visé par I'association. Pour le
CES, les constructions de I'AFL devront faire I'ebd’un bilan avant la mise en place du
PNRU2 et il pourrait alors étre décidé de pourgiiwn non son action.

L’accession sociale devrait étre privilégiée cée ehtraine la mise en place de dispositifs de
sécurisation des acquéreurs (clauses de reventelogement et de rachat) qui permettent de
lutter contre le risque de surendettement des neSnag a terme, de dégradation du bien
acquis pouvant mener (dans le cadre de copropriéids phénoménes de copropriétés
dégradées.

Ces dispositions ne sont dans les faits que tresupiisées une fois le bien acquis, les
ménages mettant tout en ceuvre pour remboursecrédit. Mais les imprévus de parcours de
vie (divorce, déces, chémage...), ou encore la n@epen compte de I'importance des
charges de copropriété peuvent contraindre un aotéd la propriété a ne plus étre en
capacité de remboursement.

Cela est notamment le cas pour les opérations dmgtion privée construites dans les
quartiers ANRU. Or les promoteurs privés n'offrpas ces garanties de sécurisation ou bien

132 Bylletin officiel des imp6ts, n°87 du 14 octobi@0B.
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de maniére trés limité& Nexity, par exemple, s’engage dans les trois esmgi suivent
I'acquisition, & racheter le logement aux persomnvigtimes d’un accident de la Vié.

Afin de limiter les risques de dégradation, lesisks de sécurisation devraient étre appliquées
a des opérations construites par les promoteuveriCe pourrait étre le role de bailleurs
sociaux volontaires, soutenus financierement peXiRU.

En tout état de cause, le colt de mise en platellds clauses est sans commune mesure avec
le colt de traitement d’éventuelles futures dégrads.

 Accompagner les nouveaux arrivants pour une appropation plus rapide du
guartier et une réponse organisée aux éventuellesquiétudes

Dans les opérations de diversification de [I'habitkts porteurs de projet devraient
accompagner l'arrivée de ménages n'ayant pas ctanmie du quartier avant la rénovation
urbaine afin d'éviter les crispations (notammentree@nciens et nouveaux habitants) et de
répondre aux éventuelles inquiétudes.

De méme, les ménages issus du quartier et accéadatpropriété pour la premiere fois
doivent également faire I'objet d’'un accompagnenakenia part des porteurs de projet.

L’accompagnement des nouveaux copropriétaires denguartier de La Duchére & Lyor®

Dans le quartier de La Duchére a Lyon (69), un irigmt programme de construction
d'immeubles en accession a la propriété a été caoaiatieé dans le cadre du PNRUL. D’(ci
fin 2011, pres de 1 000 logements neufs aurontivétés, dont 36% en copropriété. Les
primo-accédants représentent 73 % des acquéreursesldogements : ainsi beaucqup
découvrent le fonctionnement d’'une copropriéte.

Cette arrivée massive de ménages propriétairedpipaétrangers au quartier, a eté
accompagnée par I'équipe du projet territorial dartjer (Mission La Duchere). Elle organise
régulierement des réunions afin de présenter kdgtas du quartier, d’'informer sur I'avancee
du projet et de recenser les plaintes.

Par exemple, la Mission La Duchére initie périogiepent des formations pour les nouveaux
copropriétaires de logement afin d’appréhendeotetionnement d’'une copropriété et de ses
instances, de connaitre les droits et devoirs desopriétaires et de savoir faire face aux
dysfonctionnements.

Un cycle d’ateliers d’information et d’échanges s rouages d’'une copropriété a été mis en
place par la ville de Lyon et la Région Rhéne-A|pmgs financent cet accompagnement dans
le cadre du CUCS.

Trois copropriétés ont bénéficié entre novembre9260 février 2010 d’'un premier cycle
d’ateliers, ouvert aux membres des conseils syndiea a tout copropriétaire volontaire. |e

133 Observatoire régional du foncier en fle-de-Fraheefoncier dans les secteurs ANRhars 2011.
134 Charte Nexity «10 engagements pour favoriser a@u logement », janvier 2006.

135 hitp://www.gpvlyonduchere.org/Formation-des-nouvehtml

105



Comité
d’Evaluation A ,

B Agence Nationale
et de SU|V| pour la Rénovation

Urbaine

bilan de ce premier cycle de formation a permipaiater trois types de besoins : renouveler
ces séances de formation générale pour tous legeaoxi copropriétaires ; proposer des
formations plus approfondies sur certains thémeasniee le contrble des charges) ;

accompagner les nouvelles copropriétés dans leefations avec les promoteurs

(compréhension des étapes de livraisons, levéésgeves...). Une nouvelle session d’ateliers
autour de ces problématiques a donc débuté en2[ui® pour se prolonger jusqu’en jyin

2011.

2) Favoriser la mobilité des locataires du parc social

Une partie des habitants des quartiers d’habitaabksouffre d’'un sentiment, souvent justifié,
d’assignation a résidence. Les tendances lourdedadségrégation spatiale, évoquées
précédemment, se trouvent a la source de ce semntiipe fonctionnement du secteur du

logement social ne parvient que rarement & y reenédi

En effet, une étude récente sur les dynamiqueslssangendrée par le PNREa analysé la
situation des ménages avant le relogement. Elleémmotans les 12 sites de I'étude, la forte
proportion de ménages vivant dans un logementlddaille n’est pas adaptée : une moyenne
de 17% des ménages connait une situation de soupdai®n, alors que 15% des ménages
vivent en situation de sur-occupation. Donc, aaliavant les PRU, un ménage sur trois
habitait un logement de taille inadaptée. Les psapat permis de réduire ce taux, méme si la
sous-occupation persisté

Cette situation résulte entre autre d'une faiblebilité interne au parc social liée a une

carence dans la prise en compte des demandes déiamsitdes locataires. En effet, cette

pratiqgue qui permet de suivre les évolutions desagés (de taille, de revenus, de santé...) en
adaptant progressivement le logement aux besoinpeesmise en ceuvre par les bailleurs
sociaux.

La mobilité est donc importante pour permettre adaptation des logements a la taille ou
aux revenus des ménages. Elle s’avere égalemedialerypour lutter contre le sentiment

d’assignation a résidence. La possibilité de migbidlans I'ensemble du parc social et la
possibilité d’en sortir dans le cadre d’'un parcorésidentiel permettent aux ménages de
concevoir un univers des possibles résidentielsu@ieers doit étre composeé d’une diversité
socio-urbaine (a travers les différents segmentgata social et des quartiers différents) afin
d’offrir un véritable choix aux ménages. Cela peitraeaux habitants de mieux s’approprier
le lieu ou ils vivent.

136 Act Consultants et Cf Géd,es dynamiques sociales dans les projets de réioovairbaine étude
commanditée par le CES de 'ANRU, avril 2011.

13711% des ménages relogés sont en situation deostugation de leur logement.
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Les acteurs du logement social seraient donc adisdavoriser la mobilité résidentielle des
ménages de leur parc, et en particulier les plpsifsaen construisant une diversité socio-
urbaine des logements sociaux et en permettanimgi@lité interne aux ménages du parc
social.

a. Actions a mener sur les sites :

* Recenser dans chaque quartier la segmentation du gasocial pour étudier les
potentiels de mobilité résidentielle

Le logement social n'est pas uniforme : ce ternmuere une diversité de produits et de
peuplements. La segmentation du parc résulte deesno@ financements, de dates de
construction et de réhabilitation, de politiquespaeplement distincts et, dans certains sites,
d’une diversité de bailleurs.

Le projet de rénovation urbaine a soit créé unevelel segmentation du parc social, soit
renforcé la segmentation existante. Les PRU ontésyatiquement apporté une offre de
logements qui présente une qualité de serviceloyess et une attractivité difféerents et qui
remplissent des fonctions résidentielles differéesi

Des enjeux en découlent, qui doivent étre analgspss en compte dans chaque projet :

- quel est le volume et la répartition des differesgegments du parc social (le trés social,
le social, le moyen de gamme) et de la diversificaflocatif intermédiaire, accession
sous ses différentes formes) dans le quartier)'étlaelle plus large de la commune ou
de I'agglomération ?

- quelle est la dynamique d’évolution des foncticdsidentielles des différents segments,
en particulier pour le parc social moyen de gamingoar le parc de la diversification
(risque de précarisation) ?

- un segment du parc social répondant a une demacddesprécise manque-t-il dans le
quartier/la ville ?

Ces enjeux doivent étre analysés dans le cad pi€paration des projets et le diagnostic du
territoire. lls doivent ensuite se traduire par dpérations visant a rééquilibrer les segments
du parc ou a améliorer la mobilité entre les didfés segments.

* Améliorer la mobilité résidentielle des locataireslu parc social

Le recensement des différents segments du pars'doitompagner d'une étude approfondie
des caractéristiques des locataires.

Dans le cadre du PNRUL, les relogements liés awatipns de rénovation urbaine ont

souvent contraints les bailleurs sociaux a idesttiies opportunités de relogements dans le
parc existant, récent ou non, aussi bien sur site hgprs site. Les bailleurs pratiquant une
politique de réponse aux demandes de mutationfuggba gérer de telles demandes, n'ont
pas été pris au dépourvu par cette contrainte.
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Pour les autres, la rénovation urbaine a parfoipaur effet d’apporter des possibilités de
mobilité 1a ou elles n’étaient pas offertes. Cstapport positif du PNRUL1.

Cette démarche doit étre poursuivie et étenduestuetl simple relogement a I'ensemble des
demandes de mutations des locataires ainsi que rpgler les problemes de sur ou sous-
occupation des logements.

Cette satisfaction des demandes de mutation est@&pnent plus fréequent des logements aux
caractéristiques des locataires peuvent perme#réudifier les parcours résidentiels des

ménages et de rompre avec le sentiment de nond&vason ou d’assignation a résidence

courant dans les ZUS.

Consciente de cet enjeu 'USH milite, dans unediabtion destinée aux bailleurs sociaux, en
faveur de la constitution de livrets de la mobjliggii impliquent entre autre une rencontre
tous les 3 ans entre le bailleur et le locataingr paire le point sur sa situation personnelle et
ses projets. Ces actions permettent un changeradatrdlation logeur/logé.

La stratégie de Lille Métropole Habitat pour améter la réponse aux demandes (e
mutation de ses locataire¥

Lille Métropole Habitat (31 000 logements dont 52s#ués en ZUS, un taux de rotatipn

annuel de 9 %) a constaté dans les années 200 rgisgement de la demande de logements
sur son territoire, ainsi qu'une progression dudpodes demandes de mutation dans la
demande globale de logements. Les conclusions dumfales locataires, qui permet| a
I'organisme de rencontrer ses locataires, et demguéte de satisfaction, ont conduit Lille

Métropole Habitat a engager des réformes danss@gales demandes de mutation et de la
sur- et sous-occupation.

La démarche a débuté par une analyse statistiquta dmir-occupation et de la sous-
occupation, qui a débouché sur la transformatiorcatéains logements en supprimant une
chambre et a réserver les grands logements auxiom#g80 % des T4), avant de créer|en
interne un comité du parcours résidentiel intemage qui traite les mutations les plus
délicates (tres grandes familles, familles socialeinfragiles). Les demandes de mutatipns
ont été priorisées selon plusieurs criteres : sgpes-occupation, ancienneté de la demande,
problemes de santé, demande de relogement hors ZUS.

Les entretiens avec les familles dont les logemsaoig sous-occupés occasionnent 30 a 50
mutations volontaires chaque année. Les famillésues besoins étant mieux connus, celles-
ci sont mieux orientées.

Depuis 2004, le taux de sur-occupation a éte dpaédeux (7 % en 2009), celui de la sous-
occupation réduit d’'un quart (14,6 %). Le taux datation approche aujourd’hui 30 P
(dépassant méme ce chiffre en ZUS), ce qui équiaatB0 mutations dont 60 % pour sur-
occupation et 10 % pour sous-occupation.

138 USH, « Parcours résidentiels : en locatif et Werscession sociale », acte du congrés 2009, érevec
Laurent Goyard, directeur général de Lille Métrepdhabitat
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Lille Métropole Habitat prévoit d’améliorer ce pessus par la création d’'une procédbre
unigue avec un livret de mobilité résidentielle,clarification des critéeres de mutation,|la
centralisation de la gestion administrative dedmdnde de logements...

Il faut noter que la politique locale de I'habitaenée dans I'agglomération lilloise depuis|de
nombreuses années facilite cette démarche de ®pomxsdemandes de mutation du bailleur
Lille Métropole Habitat. La construction continue dtbgements sociaux et de logements
privés abordables dans tous les quartiers del@aparmet une mobilité interne au parc social
et des parcours résidentiels facilités.

» Favoriser la décohabitation des jeunes adultes

Les jeunes adultes des ZUS accedent plus diffiglema I'autonomie familiale et
résidentielle que les jeunes d’autres quartierarSe CEREQ, 4es jeunes ayant séjourné en
ZUS ont plus de mal a quitter le domicile parentgbrés 7 ans de vie active, 15 % d’entre
eux habitent toujours chez leurs parents (contr# @les autres jeunes urbains), les 85 %
restants ayant mis en moyenne 14 mois a partirsafadin de leurs études (contre 9 mois
pour les autres). Cette décohabitation plus tardresit étre reliée a leur age [...]. Cet age
n'explique cependant pas tout et d’autres factesost a rechercher, comme l'existence de
difficultés économiques particulieres rendant ingiole I'acces a I'autonomie résidentielle,
autonomie pourtant souhaitée par 89 % d’entre X

Cette situation engendre une surpopulation audgesriogements dans les ZUS, qui pose des
problemes de cohabitation entre différentes géio@satdans un méme foyer. Privés d'un
parcours résidentiel considéré comme normal aaeer, les jeunes adultes développent un
sentiment de culpabilité mélé de ressentimentgat@ de la sociéte.

Les acteurs en charge des politiques du logememaidat donc entamer des réflexions pour
ameéliorer I'acces au logement des jeunes adultesZdé&. Bien sdr, leur acces au logement
sera d'autant facilité que le chémage reculera demgjuartiers. Mais les pouvoirs publics
peuvent initier des solutions en direction des gsusans emploi ou en emploi précaire (foyers
de jeunes, logement social adapté, colocationsiitgaten échange de services apportés a la
collectivite...).

b. Procédures a mettre en ceuvre dans le cadre du PNRU2

 Mettre en ceuvre une obligation de résultat pour anidrer la réponse des
organismes aux demandes de mutation

Inclure un objectif de mobilité résidentielle ddas projets de rénovation urbaine reviendrait
a partir d'une page blanche, tant TANRU s’est im#e sur I'objectif de mixité sociale. Ce

139 Centre d'étude et de recherche sur les qualifinatiQuartiers défavorisés : relégation pour certaiesijes,
insertion sociale et professionnelle pour d’aufnesBref n°261, février 2009.
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renversement de tendance devrait s’appuyer sundétsodes qui ont marché dans le premier
PNRU, a savoir une obligation générale de résimtpbsé par 'ANRU aux porteurs de projet
(sur le modele des clauses d’insertion ou du rehwmye) ; charge a eux de s’organiser
localement pour aboutir aux résultats escomptés.

Dans le reglement général de 'ANRU, l'obligatioa tBsultat imposé aux bailleurs sociaux
devrait étre la suivante : réserver au minimum 2% attributions annuelles de logements
sociaux a des locataires du parc en demande ddiomut@ette obligation, déja remplie par
un certain nombre de bailleurs sociaux (Cf. Lilleétkdpole Habitat), permettrait un
changement des pratiques locatives des organisrolk Hus a I'écoute des locataires, de
corriger les défauts d’adaptation du parc a la jpmgsnie des ménages et donc de lutter
contre la sous et sur-occupation.

Mais cette obligation générale de résultat doitaapagner de moyens mis a disposition des
bailleurs pour permettre la mobilité. Ces aidesrpoent étre de plusieurs ordres :

- aides au déménagement (comme pour les relogements)
- aides pour la réhabilitation des logements lorsie’mutation.

De la méme maniére que pour d’autres sujets, umeéde sanctions proportionnées doit étre
appligué par 'ANRU en cas de non-respect des tilggzar les bailleurs sociaux.

Le probleme se posera de la pérennisation dedsffmrrnis pendant le projet de rénovation
urbaine. Mais une fois la pratique de réponse amahdes de mutations entrée dans les
meceurs des bailleurs, rien n’'indique qu’ils ne poiur®nt pas dans la méme direction apres le
PRU.

+ Dans le cadre des relogements, obliger les baillesua proposer simultanément
trois choix de logements au locataire, avec un chohors site et hors ZUS

Dans le cadre du PNRUL, le relogement a été entburécertain nombre de régles inscrites
dans la loi ou le reglement général de 'TANRU. Faesiles-ci figure I'obligation faite aux
bailleurs sociaux de proposer au minimum trois fiogets aux locatairé®. Cette régle devait
permettre aux locataires, si tant est qu'ils soieiarmés, de choisir leur nouveau logement.

Plusieurs étudé&S montrent que, selon les profils des ménages,dapacité a s’emparer de

cette possibilité de choix varie fortement. La aagade négociation et le désir de mobilité
des ménages concernés par le relogement s’aveesntcahditions essentielles pour un
parcours résidentiel réussi. Les ménages qui prifie plus du relogement sont plutdt des
ménages plus aisés et plus petits que la moyennandaages des ZUS. lIs disposent de
ressources financieres et relationnelles pour parva une trajectoire ascendante de

140 a loi de mobilisation pour le logement et dedutbntre I'exclusion du 25 mars 2009 a réécritigisles L.

353-15, Il et L. 442-6, 1l du CCH : kn cas d’autorisation de démolir visée a l'artidle 443-15-1 ou de
démolition prévue par une convention visée a I&etil0 de la loi no 2003-710 du ler ao(t 2003 catation

et de programmation pour la ville et la rénovatiorbaine, le locataire ayant refusé trois offresrééogement
respectant les conditions prévues a l'article 18 de la loi n° 48-1360 du ler septembre 1948 péécite
bénéficie plus du droit au maintien dans les lieux

141 Notamment, Christine LelévrierMobilités et trajectoires résidentielles des mésmgrelogés lors
d’'opérations de renouvellement urbaétude commanditée par le PUCA, DIV, DREIF, m&@8&
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relogement : acquérir un logement neuf, plus graodjr du parc social, s'installer dans un
autre quartier...

Les ménages plus pauvres et plus fragiles — notaintes grandes familles d’origine
immigrée — sont moins mobiles du fait de leursléslressources et de I'inadéquation entre
les types de logements démolis et les reconstngtils ont pour la plupart été relogés sur
site ou dans des quartiers similaires, sans végaipportunités d’évolution.

Afin d’atténuer cette situation inéquitable, unesome simple pourrait étre mise en ceuvre
dans le cadre d’'un PNRU2 : I'obligation faite awalleurs de proposer simultanément trois
logements aux locataires avec visite des logenyaogsible. Cela permettrait de prouver aux
locataires concernés par les démolitions qu’ilsréatlement le choix de leur futur logement.

En outre, il pourrait étre décidé d’amener lesléaik a proposer (au minimum), parmi les
trois logements, un logement hors du quartier e AHQJS. Cela permettrait aux locataires de
choisir effectivement leur futur quartier d’habidet.

Ces nouvelles regles s’appliqueront plus facilentamnts les territoires ou les pratiques des
bailleurs sociaux prennent déja en compte les ¥étodes locataires et surtout dans des
territoires ou les politiques de I'habitat ont pemne répartition pertinente des logements
sociaux dans la ville.

Mais la reconstitution hors site des logementsaspciavant la démolition permettrait de
rendre plus aisé le relogement des ménages dafsgéesents neufs et hors site.

» Rendre obligatoire les collaborations inter-bailleus pour améliorer la mobilité
résidentielle des locataires

Le PNRUL1 soulevant les questions du relogemeng ¢4 deconstitution de I'offre sociale, les
bailleurs sociaux ont souvent été contraints dearmen place des partenariats inter-bailleurs
afin de faire face aux délais des conventions.

Ces partenariats devraient étre étendus et péésnai de répondre aux nouvelles exigences
qui concernent la mobilité résidentielle, la reddn8on hors site et les relogements. lIs

permettraient de favoriser les parcours résidenéidléchelle d’un territoire et non du simple

patrimoine d’'un bailleur. Ainsi les locataires d'lailleur de petite taille ne seraient pas

défavorisés.

En ile-de-France, 'AORIE? pourrait endosser ce role d'inter-bailleurs aueniv régional,
afin de mutualiser la charge des relogements etndestions.

La stratégie habitat de la communauté urbaine deohyen matiére de rénovation urbaine

Le partenariat inter-bailleur et intercommunal $eirrelogement s’est développé dans|de
nombreux sites. Afin de mutualiser la charge dogeinent au niveau d’'un site, d’'une ville
ou d’'une agglomeération, de répondre plus facileraemtattentes des ménages et de favoriser

1421 'Union sociale pour I'habitat d’lle-de-France.
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la mixité sociale, plusieurs bailleurs peuvent gager autour d’'un dispositif inter-bailleur.
Dans certains cas, ce type de dispositif rassemBime des bailleurs non concernés par le
projet de rénovation urbaine.

Ainsi dans I'agglomération lyonnaise, un dispositifer-bailleur et inter-réservataire a vu|le
jour, porté par la communauté urbaine du Grand Lsbhassociation régionale HLM. Une
convention « habitat » a été signé entre TANRUae€Eommunauté urbaine de Lyon en 2004
qui mutualise a I'échelle de I'agglomération leagptle 4 000 reconstitutions de I'ensemble
des démolitions engagées dans chacun des projetaaation urbaine.

Ce dispositif s’'inscrit dans une volonté politicqie rééquilibrage des logements sociaux entre
'est et l'ouest de l'agglomération. Fin 2010, oendmbrait 80% des reconstitutions
effectuées hors site dont 20% dans des communksgdgomération non-concernées par {un

PRU*3

D’autre part, «aus les bailleurs concernés ou non par la démalititengagent a affecte
une partie de leurs attributions aux opérationselegement dans le cadre des opérations de
renouvellement urbain'**. Cela a permis, sur plus de 3 500 relogementsiealacalisation

hors site pour la moitié des ménages et a un relegedans le neuf pour 25% d’entre eux.

-

Le dispositif inter-réservataire précise que paurté nouvelle construction de logements
sociaux, 50% des logements soient réservés auxgegmalogés dans le cadre des opérations
de rénovation urbaine. Ce dispositif engage tol#eg€ommunes de la communauté urbalne,
y compris celles n‘ayant pas de projet de rénowatidbaine sur leur territoire, méme si |es
blocages d’ordre politique existent.

3) Revoir les politiques locales de 'habitat et de pplement

Cette section des propositions sort du cadre steidh rénovation urbaine mais représente une
conditionsine qua nompour sa réussite. En effet, les objectifs de migiiciale et de mobilité
résidentielle ne doivent pas se limiter aux seulartiers d’habitat social mais doivent étre
généralisés par les politiques de droit commurééhklle des territoires dont dépendent les
quartiers.

a. Préconisations pour accompagner la rénovation umeaide politiques
générales volontaristes

143 Avenant n°4 de la convention « habitat » entréNIRU et la Communauté urbaine de Lyon, janvier 2011.

144 Grand LyonCharte partenariale pour le relogementvril 2006.
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* Augmenter sensiblement la construction de logemensociaux et abordables dans
les régions ou la demande est la plus forte (singglement en lle-de-France)

La production de logements sociaux ces derniéregemnconnait une augmentation sensible,
méme si elle doit étre nuancée (proportion impaetate PLS, production en acquisition-
amélioration, conventionnement public de logemenigs conventionneés ...).

Cette augmentation récente de la production ngsérdant pas suffisante pour répondre a la
crise du logement, qui est avant tout une criseogement social et abordable. Cette crise se
concentre par ailleurs dans certaines régions dises, les plus dynamiques économiquement
et donc les plus attractives au niveau démograghiparticulierement en lle-de-France ol la
production de 40 000 logements en 2010 est insuffsspour répondre? aux besoins (estimés
a 70 000 logements par an dans le SDRIF).

La politique de rénovation urbaine ne peut dondesgwerser la tendance a la dépréciation
des quartiers. En effet, la carence des logememigausx et leur mauvaise répartition
entrainent mécaniquement l'arrivée des populatiessplus modestes dans les ZUS, qui
concentrent les logements sociaux a bas loyer.

La rénovation urbaine doit donc étre accompagnéenpapolitique volontariste du logement,
au niveau national et local, qui permette une fartgmentation de la construction neuve de
logements sociaux prioritairement dans les zoneduies, comme la Secrétariat d’Etat au
Logement a entrepris de le faire en 2011.

Cette construction en masse doit bien entendues®fér dans I'optique d’un rééquilibrage de
la répartition territoriale du logement social ddas agglomérations, afin d’améliorer la
mixité résidentielle dans tous les quartiers efabditer la mobilité des locataires du parc
social.

» Etablir des objectifs concertés de peuplement de hae a éviter la concentration
de la pauvreté et favoriser le vivre-ensemble

L’autre conditionsine qua nonpour la réussite de la rénovation urbaine porte les
politiques locales de peuplement.

Globalement, I'impact des évolutions du parc destognt directement imputables au projet
de rénovation urbaine est en moyenne de't9%ela est & comparer avec le taux de mobilité
dans le parc social existant, qui atteint en mogents par an dans les ZY8 L'impact
potentiel des projets de rénovation urbaine syelgplement des quartiers équivaut donc a
trois années de rotation des logements sociaux.

Or les PRU amplifient la mobilité dans les quasdigrar la construction d’'une offre de
logements de la diversification, qui a pour ciblsgipale les ménages les plus solvables du
parc social, et notamment des quartiers. Ainsiaggiste mécaniqguement a un remplacement
des ménages solvables par des ménages plus fregilest des mécanismes de dépréciation
des ZUS évoqués précédemment.

145 Act Consultants et Cf Géd,es dynamiques sociales a I'ceuvre dans le cadrepdsiets de rénovation
urbaing étude commanditée par le CES de I'ANRU, mars 2010

146 Observatoire national des zones urbaines sensifgsort 2009, éditions du CIV.
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C’est dire que I'évolution de la structure socidie quartier dépendra essentiellement du
profil des ménages entrant dans le parc sociatati®t par conséquent de la capacité du
programme a modifier la structure de la demandalors des partenaires locaux a redéfinir,
dans la mesure du possible, leur politique de Eeoenht.

Il serait ainsi essentiel de conditionner I'octd® financements de I'ANRU a I'assurance

d’'une politique efficace de peuplement, de natué@iter de concentrer dans les quartiers en
rénovation les ménages les plus fragiles. Cettitignod de peuplement devrait bien entendu
s’articuler a la politique locale de I'habitat, mapeut poser aux bailleurs de difficiles

problemes du fait des obligations de non-discritigmadans le choix des locataires.

Inscrire des objectifs chiffrés de diversificatidm peuplement dans les conventions

Les conventions du PNRU2 devraient inclure des abifge chiffrés de diversification du
peuplement dans des secteurs ou immeubles idsmdifiégquartier concerné. Ces objectifs de
résultat devraient étre accompagnés d’engagementaayens a mettre en ceuvre par les
différents partenaires du projet, en ce qui coreégn politigues de peuplement, d’habitat ou
de gestion.

La convention de Bayonne inscrit des objectifs certés de peuplement

La convention de rénovation urbaine de Bayonne (égjésente I'un des seuls projets|du
PNRU1 a ne pas contenir de démolition. Cette sdnagésulte de plusieurs caractéristiques
(état du bati, caractére patrimonial des principaumeubles, tension forte du marché [du
logement...).

Dans le cadre du projet local de rénovation urhde® partenaires locaux se sont engages a
modifier le peuplement de la barre Jourddinimmeuble symbole du quartier nord de
Bayonne. Les engagements ont été inscrits danen@ention ANRU, sous la pression de
I’Agence qui considérait le changement de peupléraemme une contrepartie a I'absence
de démolition.

L’objectif inscrit dans la convention porte sur shangement de 30% des locataires| de
'immeuble en 5 ans (300 logements) afin d’attoles «ménages en couple gagnant 1,5 fois
le SMIC»™®

Cet objectif de résultat a fait I'objet d’engagertsede la part des signataires a mettreg en
ceuvre un certain nombre de mesures :

- la signature d’'un accord collectif intercommupalur I'accueil de la population modeste
dans le reste du parc de I'agglomération ;

- la modification du reglement intérieur des consiuas d’attribution ;

- la satisfaction accélérée des demandes de mutdai®locataires de la barre ;

7 Immeuble composé de 1103 logements répartis eariédde 12 étages, qui a concentré I'essentiel des
problémes des Hauts de Bayonne jusqu’au débutradesa 2000.

148 Convention pluriannuelle de rénovation urbainajdartier des Hauts de Bayonne, mars 2008.
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- la passation d’'un accord avec la Préfecturees@ALO, afin que les ménages concernés ne
soient pas orientés vers ce secteur.

Ce changement de peuplement a été précédé parattanfs efforts de gestion de la barre,
qui ont permis de faire reculer les incivilitésdet réduire drastiquement les dégradatith
Les investissements ont été humains (une soixardgemts du bailleur travaillen
qguotidiennement dans le quartier) et technologiq@8scaméras de vidéosurveillance spnt
installés dans et aux abords de la barre).

1°2)

—

D

Le changement de peuplement est facilité par lahi@tation en profondeur de I'immeubl

externe et interne. Afin d’attirer des nouveaux agss, la réehabilitation du logement a
'entrée dans I'immeuble est plus compléete et pmmatisée. Le bailleur a aménagé |un
logement témoin dans un style trés contemporain di révéler les potentialités des
appartements aux ménages potentiellement intéressés

Fin 2010, 146 nouveaux meénages correspondants raares prédéterminés vivent dans| la
barre Jourdain. La ville et le bailleur social estht ce chiffre comme un succés, compte tenu
du manque de volonté des autres communes de liagghtion de respecter les engagements
de la convention ANRU. En effet, I'accord intercoommal de relogement n’est toujours pas
signé et I'accord sur le DALO est uniquement veral

Limiter I'attribution de logement dans les quasien rénovation urbaine aux bénéficiaires du
DALO

La question du peuplement est particulierementisienguand il s'agit d’aborder la question

du droit au logement opposable (DALO). De nombréluws locaux craignent a juste titre une
orientation systématiqgue des ménages étiquetés Dé&hG3 les grands quartiers d’habitat
social et donc dans les quartiers en rénovatioaineb Cette situation serait contre-productive
car elle renforcerait la concentration de précat#és les quartiers.

Mais cette crainte doit étre mesurée étant donrigildée nombre et la diversité des ménages
concernés, a I'heure actuelle, par le droit au foget opposabfé® et la concentration des
problemes dans la région capitale.

Ainsi, I'Etat devrait étudier, au cas par cas,ttibtition de logements dans les quartiers en
rénovation urbaine aux ménages qui bénéficientrdit du logement opposable, avec accord
du maire de la commune concernée. Ainsi, ce méuanipourrait éviter de décerner
systématiquement les logements situés en ZUS asxpaluvres des ménages bénéficiaires du
DALO.

199 e colt annuel des réparations effectués parilletnasocial sur la barre Jourdain est passé &0DD euros
annuel au début des années 2000 & 3 000 eurod.én 20

150 y/isite de site du CES de 'ANRU en décembre 2010.

15125 000 ménages avaient regus une offre de logemoedit septembre 2010, soit 3 ans aprés le vdtelde
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b. Procédures a mettre en ceuvre :

* Articulation du PNRU avec la loi SRU

Le PNRU1 n’a pas permis une meilleure distributibes logements les plus sociaux a
I'échelle des agglomérations. L'échec du PNRU estel point de vue réel compte tenu de
I'absence de lien organique entre la loi dhabdt 2003 d'orientation et de programmation
pour la ville et la rénovation urbaine et la loi ieidécembre 2000 relative a la solidarité et au
renouvellement urbains (SR33. L'occasion a été manquée de déconcentrer lesnieges
sociaux et d’en construire davantage dans les coragplus favorisées.

Dans le cadre d'un PNRU2, I'Etat et 'ANRU devrdieler leurs interventions en
conditionnant leurs financements a la reconstitutiune part des logements démolis dans le
cadre du PNRU dans les communes de I'agglomérd#éaitaire en logements sociaux selon
I'article 55 de la loi SRU.

* Prise en compte des PRU dans les PLU, PLH et les SU

Le PRU devrait étre partie intégrante des planaurcd’'urbanisme (PLU) car ceux-Ci
exprime le projet urbain global que porte une mipai@é pour sa ville. En effet, les PRU
sont des projets d’envergure qui doivent sintégoinement dans le projet global de
territoire porté par les municipalités. Le PRU pair ainsi devenir une orientation
particuliére du PLEP?

Le PRU devrait également s’articuler au programowall de I'habitat (PLH) pour quatre
types d’actions :

- lareconstitution du parc social a démolir (locatiisn, typologie, pilotage) ;
- la réhabilitation du parc social dans les sitePBR ;

- la diversification de I'habitat, territorialiséernsecteur ou par commune ;
- la segmentation du parc social, quartier par qerarti

Dans le cadre du PNRUL, on ne rencontre pratiqueraecun projet ou il n'est pas fait
référence a la politique locale de I'habitat sau$okme du programme local d’habitat (PLH).

132 Qui fixe I'obligation d’un pourcentage de 20 % @géments sociaux dans les communes de plus de 3 500

habitants (1 500 en lle-de-France) comprises daasagglomération de plus de 50 000 habitants, cemapt au
moins une commune de plus de 15 000 habitantse Gbligation s'applique au niveau intercommunaidatun
programme local de I'habitat a été approuvé.

133 | es orientations d’aménagement constituent ungéepatégrante du dossier PLU, selon l'article 312 du
Code de l'urbanisme : tes plans locaux d’urbanisme peuvent comporter agsntations d’aménagement
relatives a des quartiers ou a des secteurs a medtr valeur, réhabiliter, restructurer ou aménag€es
orientations peuvent, en cohérence avec le Projgménagement et de Développement Durable, préesir |
actions ou opérations d’aménagement a mettre enreemotamment pour valoriser I'environnement, les
paysages, les entrées de ville et le patrimoiniggerdicontre I'insalubrité, permettre le renouvellent urbain et
assurer le développement de la commeine
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Mais la notion d’articulation du PRU avec le PLHtes dans les conventions, la plupart du
temps sans contenu clairement indentifiable.

Dans un PNRU2, cette articulation devrait étre sjeat important des projets de territoire et
une condition de l'octroi des crédits. C’est pandtription dans les PLH des objectifs du
PRU et leur traduction opérationnelle et territiis&e que l'accompagnement par les
politiques de I'habitat permettra la réussite duRRN

En outre, les conventions d'utilité sociale (Ct%$)actuellement en cours de finalisafitn
devraient également prendre en compte les différéldments exposés ci-avant. Elles ont
pour objet de préciser :

- la politique patrimoniale et d'investissement duillda social (constructions,
réhabilitation, plan de mise en vente des logements

- la politique sociale de I'organisme, développéesdarcahier des charges de gestion
sociale (politique de loyer, plan d'actions poacdueil des populations sortant des
dispositifs d'accueil, d'hébergement et d'insertidn

- la politique de l'organisme pour la qualité du sgwendu aux locataires (gestion et
entretien, réponse aux demandes de mutation...).

En ce sens, les CUS des bailleurs sociaux concgraésa rénovation urbaine devraient
comprendre les engagements spécifigues de ceuxacius dans le cadre des conventions
pluriannuelles en matiere de logements sociauxeldgement, de réponse aux demandes de
mutations mais aussi de gestion urbaine et d’isert

* Engagement national des principaux réservataires degement a réformer leurs
pratiques de peuplement

Le lancement du PNRU2 pourrait étre I'occasion diftgénéraux du logement social dans
lesquels les principaux réservataires de logemeutsiaux (Etat, Action Logement,
associations des collectivités locales, représéntdes bailleurs sociaux) s’engageraient a
réformer et clarifier leurs politiques de peuplemen

Il s'agirait de rompre avec certaines pratiquesaguisistent a orienter systématiquement les
meénages les plus fragiles dans les quartiers ddtakocial. Les représentants nationaux des
réservataires s’engageraient a diffuser aupres ede base les nouvelles dispositions
négociées.

134 Décret du 3 décembre 2009 relatif aux conventibuslité sociale des organismes d’habitations peto
modéré.

135 | es organismes ont jusqu’au 30 juin 2011 pouefaalider leur CUS par le Préfet.
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IV. L'habitat social de fait : aqir dans les quartiers
anciens et les copropriétés dégradées

L’insuffisance et le manque d’adaptation du pamiagendant la décennie 1990 ainsi que le
renchérissement du parc privé de la décennie 208eént les conditions d’'un report des
difficultés sociales vers le parc privé dégradép@e se concentre dans les quartiers anciens
dégradés et dans les grandes copropriétés dessal@&@a 1970, situées en majorité dans les
guartiers d’habitat social.

Ces deux catégories font I'objet de traitementsifigées par les politiques publiques depuis
les années 1960 en ce qui concerne les quartielmsnarndégradés et les années 1990 pour les
copropriétés dégradées. L’ANRU, depuis sa créatast, un des acteurs nationaux qui
intervient dans le traitement des copropriétésqiestiers d’habitat social, dans le cadre des
projets urbains globaux qui concernent ces quartea legitimité est plus récente en ce qui
concerne les quartiers anciens dégradés, méme singtaine de quartiers anciens classés en
ZUS ou en article 6 ont bénéficié des subventi@bBatdjience dans le cadre du PNRU.

En 2009 a été mis en place le programme nationakgealification des quartiers anciens
dégradés (PNRQAD), porté notamment par 'ANRU, @orte sur une quarantaine de
quartiers et prévu comme une préfiguration d’urs plaste programme a venir.

Le CES de 'ANRU affirme la nécessité pour la parsse publique, et a travers elle TANRU,
d’intervenir dans ce domaine qui touche a I'hakljitaté. Les considérations sur la séparation
radicale entre habitat social et privé et sur kada® de légitimité des acteurs publics a agir
pour contrer ces situations doivent céder le piganalyse objective de situations urbaines et
sociales parfois plus dramatiques que dans lesigrsak classiques » d’habitat social.

Néanmoins, I'action publique doit prendre en coésition que linterventiora posteriori,
pour « traiter » les problémes, ne saurait étréssuite. L’habitat social de fait remplit une
fonction urbaine et sociale spécifique, pour I'ac@ logement des ménages exclus du
marché immobilier ou du parc social. Les difficslige disparaitront pas avec son éradication
temporaire. L’action publique doit donc avant tagir a la source des difficultés que sont la
crise endémique du logement dans les grandes a@gltions et les mécanismes de
ségrégation urbaine a I'ceuvre en France.

1) Amplifier la requalification des quartiers anciensdégradés

NB : les propositions détaillées ci-dessous sorgaticulier issues d’'une étude commanditée
par le CES de 'ANRU en 2010 au groupement FordaB®he Sociale et la Fédération des
PACT, sur le theme de la requalification des quagtianciens dégradés dans le cadre du
PNRU"®

1% Fors-Fédération des Pda traitement des quartiers anciens dégradés deadre du programme national
de rénovation urbaineétude commanditée par le CES de I'ANRU, mai 2011.
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Constat

Les quartiers anciens dégradeés, du fait de la dudegement et du difficile acces au marché
de I'habitat pour les ménages défavorisés, comstitdes lieux de concentration d’un habitat
indigne et de situations sociales souvent tresames lls font I'objet depuis plusieurs
décennies de nombreuses actions publiques : adtigiiatives a la réhabilitation du parc
privé a travers les aides conjointes de I’Agencéonale de I'habitat (ANAH) et des
collectivités locales mobilisées dans le cadre ajgyations programmées d’amélioration de
I'habitat (OPAH), mesures liees a la mise en ceda® protocoles de lutte contre I'habitat
indigne, mesures plus coercitives a travers lesabp@s de restauration immobiliere (ORI)
ou les opérations de résorption de I'habitat ins@RH]I).

D’indéniables réussites, comme la réhabilitatiomqdartier de la Goutte d’Or a Paris, sont a
mettre au crédit de ces politiques publiques. LEAB ont ainsi permis de requalifier un
nombre important de logements au sein de quardieciens, détenu par des propriétaires
investisseurs et capables de remettre en étatpl@mimoine, dés lors que les ingénieries
d’aide a la décision et d'accompagnement technégdi@ancier leur étaient proposées.

Cependant, ces actions n’ont pas toujours réussoréger de facon déterminante les

situations locales les plus difficiles et a fondes conditions d'une requalification en

profondeur. Restent en effet les cas les plus oexepl ou n'a pas pu étre amorcée une
dynamique similaire du fait de la dégradation ageandu bati, des dysfonctionnements du
marché et de problématiques spécifiques liées etiexias locaux.

L’ANRU a, dés 2003, financé des projets de rénowvatirbaine dans une vingtaine de
quartiers classés en ZUS ou bénéficiant d’'une @éiaygau titre de I'article 6 de la loi d’aolt
2003 relative a la rénovation urbainie Cette intervention a servi de modéle au lancement
programme national de requalification des quaréersens dégradés (PNRQAD), institué en
2009 par la loi de mobilisation pour le logementetutte contre I'exclusion.

Consécutivement aux négociations entre I'Etatepbetenaires sociaux sur le financement de
la politique du logement et de la ville, le PNRQADété confiné a une premiere phase
d’expérimentation. Les financements prévus ne peemieen effet pas de traiter 'ensemble

des quartiers éligibles.

380 millions d’euros sont mobilisés (150 milliongutos de contribution de 'ANRU, 150
millions d’euros de contribution de 'ANAH et 80 Wions d’euros d’aides a la pierre sur le
budget du logement). La totalité des investissesenblics et privés induits mobiliseront
prés de 1,5 milliards d’euros de travaux.

Au total, 40 quartiers ont été retenu dans le cdtre appel a projet lancé en mai 2009 : 14
quartiers bénéficient d’'un projet global, 11 guadiont été retenus sur un périmétre restreint
et 15 sites sont retenus au titre d’'un accompagnelinaté a de I'ingénierie.

A T'heure actuelle, une dizaine de conventions iphmuelles ont été signées. Mais la
subvention moyenne de ’ANRU pour ces projets et faible : 6 millions d’euros, soit

157 Aubervilliers (Villette — 4 chemins) ; Fort de i ; Givors ; Grasse ; Lille ; Montpellier ; Mootan ;
Mulhouse ; Pantin (4 chemins) ; Paris Goutte d'®erpignan ; Point a Pitre ; Roubaix ; Saint-Etenrst-
Denis / Aubervilliers (Cristino-Garcia-Landy) ; Tas; Thiers; Toulon; Tourcoing; Clichy-la-Gamen
Dunkerque ; Kourou ; Marseille (St-Mauront et Ceritlord).
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beaucoup moins que pour les projets traités dacesdee du PNRU. L'’Agence considere donc
que la plupart de ces projets sont insuffisants p@iter 'ensemble des problématiques et
gu’une deuxieme phase sera nécessaire

Idée générale

L’application du PNRU aux quartiers anciens déegsaal@idé les pouvoirs locaux a franchir
une nouvelle étape dans le traitement de ces sedi@ee auxquels ils ont pu souvent étre
désarmés. Cette nouvelle étape a consisté, confmentéaux besoins identifies en amont du
lancement du PNRU, a renforcer la réalisation pEeald’opérations d’amélioration de
I'habitat (requalification d’lots dégradés, OPAHJR ORI, RHI...) et d'opérations
d’aménagement. Ces interventions ont ainsi ames@uheliorations parfois notables, parfois
plus ponctuelles, du cadre bati de ces quartians,du point de vue urbain qu’immobilier.

Malgré ces améliorations, plusieurs interrogatipaisistent quant a la pertinence de certaines
stratégies développées localement pour requalifierablement ces quartiers. Les
insuffisances en termes de prise en compte dedeeptt des besoins des habitants, de
neutralisation des phénomeénes de concurrenceot@l@ ou d’intégration des effets sociaux a
moyen terme de la requalification de ces quartisigputent ainsi a des difficultés plus
opérationnelles et organisationnelles telles que aldtures professionnelles peu adaptées a
ces problématiques particulieres ou une instabdié financements combinés au PNRU
(financements de 'ANAH, défiscalisation...).

Plusieurs évolutions des modalités d’interventioles 'TANRU dans les quartiers anciens
dégradés peuvent ainsi étre envisagées afin deerdad investissements consentis plus
efficaces et plus pertinents au regard des begsopsrtants de ces situations.

Propositions

a. Inclure 80 quartiers anciens dans le PNRU2

* Un programme national a la hauteur des besoins

87 villes ont réepondu a I'appel a projet pour |eRPAD en 2009. Ceci correspond a peu prés
a I'étiage proposé par le CES de 'ANRU pour ungoasnme nouveau pour les quartiers

anciens. En effet, les besoins d’intervention dasgjuartiers anciens concernent tout a la fois
des quartiers centraux dépréciés, des quartieridia faubourg ou plus rarement des villes

dans leur globalité. Les enjeux et les besoins difiérents selon les contextes.

Néanmoins, des criteres d’éligibilité clairs doivétre établis : taille du quartier, pourcentage
de logements dits indignes, caractéristiques séonadjraphiques des habitants... Ces criteres
guideront les choix d’éligibilité, de méme que ilzafité affichée ou induite des projets, pour
ne pas financer des projets de simple embellissedgequartier ou générateur d’'une éviction
sociale de ménages précaires d’'un centre-ville.
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L’étiage d’environ 80 quartiers bénéficiant d’'unojet de requalification sera couplé aux
aides « classiques » de I'’ANAH pour I'habitat pridéns le cadre des OPAH-RU, pour
d’autres quartiers anciens moins dégrades.

* Des financements conséquents

Le montant total de l'intervention vers les quadianciens est estimé a environ 1,5 milliards
d’euros de subvention de 'ANRU, de I'ANAH et du mstére du logement. Ceci devrait
entrainer un total de travaux d'investissement dellards d’euros.

Le taux de subvention de 'ANRU et du ministére ldgement pour la reconstitution de
I'offre de logements sociaux devrait se situer @ren 25% du total des investissements, soit
plus que la participation de ’'ANRU dans les premaseconventions du PNRQAD.

De la méme maniere que pour le PNRU2, et de mamsieveent plus aisée du fait des
potentialités des quartiers centraux, les opératialevront étre raisonnées en bilan
d’aménagement afin de minorer la participation'@&RU. La mobilisation de I'ensemble
des ressources disponibles, qui est déja un obpiesi conventions du PNRQAD, doit étre
accentuée.

b. Mettre en ceuvre des stratégies a partir de la fonatirbaine et sociale des
quartiers anciens

Les limites observées dans la mise en ceuvre d¢stpraorbains qui bénéficient du PNRU
appellent a ajuster les modalités d’intervention [#NRU dans les quartiers anciens
dégradés, mais aussi a parfaire les stratégiear@itulation des outils mobilisés pour ces
projets.

* Renforcer la maturité des projets locaux, de maniar a inscrire le projet urbain
dans un véritable projet de territoire

Rompre avec des approches parfois trop volontarettenécanistes nécessite de sortir d’'une
logique qui revient parfois & juxtaposer les inggmons. Pour cela, il est nécessaire de mieux
prendre en considération les différentes écheltes desquels s’inserent les quartiers. Cela
doit notamment permettre d’identifier dans quellesore une intervention sur le cadre bati
pourrait étre mise a mal par dautres interventiaw le reste du territoire (ex:
développement d'une offre commerciale en périphérentrecarrée par I'absence de
politiques globales a une échelle plus large (@kH qui engagent des objectifs ambitieux en
matiere de mixité sociale ou de réponse aux bespasifiques de logement) ou renforcée
par I'activation d’autres leviers (ex : travail darsectorisation scolaire).

L’élaboration, aux échelles pertinentes, de diafic®sinsi que des études stratégiques a
visée prospective (étude de démographie scolairalifigation de la demande potentielle,
analyse de l'offre globale de commerces...) pourcaiistituer des étapes obligatoires en
amont de la constitution des dossiers d’engagemieat fil du projet, et étre pour cela en
partie financées par I’ANRU (mission d’ingénierieu dPNRQAD ou études pré-
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opérationnelles). Outre ce travail de connaissagicele formulation des enjeux locaux
présents et a venir, d’autres conditions préalapsrraient étre ajoutées a l'octroi des
financements, notamment en ce qui concerne la enbérde la politique intercommunale
(servitude de mixité sociale, cohérence SCOT et.R)LU

Le projet de rénovation urbaine global de la vilie Thiers

La requalification du centre ancien de Thiers (&3¢té incluse dans un projet global |de
rénovation urbaine a I'échelle de la ville. La cention de rénovation urbaine de juillet 2007
comprend ainsi la rénovation du centre ancien eledex quartiers d’habitat social de la ville.

La ville de Thiers compte 12 045 habitants et c@inomae décroissance démographique
continue depuis les années 1970 (la population iasdade plus du quart), due ajlla
désindustrialisation et a la périurbanisation. kejgi de rénovation urbaine résonne donc
comme un projet de territoire qui vise a redynamiaeville dans son ensemble, en menant
des opérations sur trois quartiers de la ville ipalierement affectés par la baisse
démographique : le centre ancien, au bati médigeal confortable, qui bénéficie de |la
dérogation prévue a l'article 6 de la loi d’ao(03Q le quartier d’habitat social Béranger-
Moutier, ZUS classique située a proximité du cenille ; et la barre HLM des Jaiffour
immeuble de 12 étages surplombant la ville (égattmlassée en ZUS).

Le PRU prévoit, pour un investissement total des gla 40 millions d’euros, la démolition

des 132 logements de la barre des Jaiffours, tanstaiction de 132 logements sociaux dont
84 dans le centre ancien, la réhabilitation delbg@ments sociaux et la résidentialisation de
159 logements sur le quartier Béranger-Moutier. Digncentre ancien, 37 immeubles vont
bénéficier de la requalification d’ilots dégradésec la construction de logements sociaux et
la requalification de logements privés. Les intati@ns sur le bati s’accompagnent

d’opérations d’aménagement des espaces publiesrentise a niveau des équipements.

Cette programmation est centrée autour de I'olfjeletiredonner de I'attractivité au centre
ancien de Thiers en opérant un certain resserremneain. Le quartier des Jaiffours n’était len
effet plus adapté aux conditions d’habitat de l&e\et la barre a souffert de forts taux |de
vacance et d'un processus de ghettoisation. Saldi@me@tait inéluctable. Le centre ancien
était particulierement touché par l'inadaptation plarc de logements aux besoins de la
population, par des probléemes de vacance et dihsg. Sa réhabilitation passait
obligatoirement par une action publique d’envergfiie d’adapter le bati aux besoins actyels
et de reconquérir une attractivité commerciale.

La municipalité a donc décidé de lier les projegsréhovation urbaine en quartiers d’habjtat

social et la réhabilitation du centre ancien, eonstruisant une majeure partie des logements
sociaux détruits dans le quartier des Jaiffourssdarcentre ancien, afin de les rendre plus
attractifs et de participer a la reconquéte dureeritle.

» Limiter la gentrification : penser la fonction socale des quartiers centraux

Les quartiers anciens dégradés accueillent notamdesh populations exclues du marché
traditionnel de I'immobilier. Existe en effet dawes quartiers un « second » marché du

122



Comité
d’Evaluation A ,

B Agence Nationale
et de SU|V| pour la Rénovation

Urbaine

logement, destiné aux plus précaires et qui pewasactériser par des rapports locatifs en
dehors du droit (baux oraux dans le cadre de marcltdmmunautaire », propriétaires

indélicats voire marchands de sommeil...), répongantois a des besoins spécifiques (ex :
les vieux migrants...).

Cette fonction sociale est permise par I'existedem bati dégradé et vétuste, allant de la
non-décence a 'insalubrité ou menacant péril,ngupermet pas le fonctionnement normal du
marché de I'immobilier, malgré la localisation aate des quartiers dans les agglomérations
et la valeur patrimoniale du bati.

Les projets urbains dans ces quartiers ont poulfdratication de l'indignité de I'habitat et le
retour des quartiers dans le marché de droit comaeufimmobilier. Or cela passe par l'arrét
du « second » marché du logement. La gentrificaties quartiers désignele<processus a
travers lequel des ménages appartenant aux couct®&Ennes et supérieures s’installent
dans des vieux quartiers populaires situés en eevitle, réhabilitent I'habitat vétuste et
dégradé et remplacent progressivement les anciebiiamts %°%. Elle est parfois un objectif
assumé des politiques menées dans ces quartieest,een tout cas, une conséquence
prévisible dans beaucoup de quartiers, faute de emisplace de garde-fous suffisants par les
pouvoirs publics.

Ainsi, dans les quartiers traités dans le cadrePMiRU, la transformation des logements
indignes passe beaucoup par la défiscalisation,|ldgesments entrant parfois (s’ils ont
bénéficié d'aides de I'ANAH) dans le régime du centtonnement prive. Or ce

conventionnement est limité dans le temps (9 gpes)nettant & terme une augmentation
sensible des loyers et le rejet des ménages pogailai

Pour éviter le départ des plus pauvres vers dedignsapériphériques, et le transfert des
problemes, les PRU devraient entrainer la construate davantage de logements sociaux
pour remplacer les logements privés (sociaux dé faémolis ou transformés. Cela

nécessiterait de lever (par des incitations finenes ou par la constitution d’opérateurs
spécialisés) les réticences des bailleurs sociantegvenir dans I'habitat ancien.

En outre, les besoins du « second » marché du legfeexisteront toujours aprés les projets
s’ils ne sont pas pris en compte par la puissantdique. Une offre de logements adaptés
doit étre construite pour répondre a cette demandeégrée dans le PLH (PLAI, foyers pour
jeunes, résidences sociales...).

La rénovation des quartiers anciens de Clichy-la4®&ane s’accompagne d’une volonté de
conserver le profil populaire de la ville

Les quartiers anciens de Clichy-la-Garenne (92)ceorés par la rénovation urbaine|se
situent en lisiere de Paris et comptent envirordd® logements. Le parc immobilier se

caractérise par un habitat majoritairement anciéh % des logements ont été construits
avant 1949), de petite taille (55 % des logementpé&rimetre disposent de 1 a 2 pieces) et
connaissant un taux de vacance important (16 %)drades logements sociaux s’éleve a
8% dans ces quartiers.

138 premiére définition du terme donnée par la gédwaputh Glass (1963)
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Essentiellement composé de copropriétés dégraléparc ancien du quartier est social| de
fait et abrite une population en grande précatiééprojet de rénovation urbaine développe
un volet relatif aux équipements et aux espace$gsyimais I'essentiel des investissements
concernent le bati des ilots anciens dégradési,Aess227 logements vétustes du Foyer de
migrants Adoma vont étre détruits puis reconstreiitdogements trés sociaux sur la parcelle
d’origine et sur un deuxiéme site hors périmetreRAN En outre, 329 logements vétustes
vont étre détruits pour autant de relogementsectfér dans le parc social.

Le porteur de projet a souhaité, pour respectevdesx des habitants, les reloger au sein du
quartier dans I'offre locative sociale existantedaus celle qui doit étre créée. En effet, 329
logements sociaux doivent étre créés et réeponded@snins des personnes qui résident déja
dans le quartier. En conséquence, une majorit@gknients trés sociaux vont étre édifiés :
15 PLAI en résidence pour personnes agées, 69 BhA#sidence sociale, 119 PLAI gn
logement classique ainsi que 126 PLUS-CD. En oui89 logements sociaux vont étre
réhabilités.
Dans cette configuration, le relogement est un étéraentral pour la réussite du projet afin
de répondre précisément a la demande formuléepanénages. Pour ce faire, le porteuf de
projet a constitué un comité de suivi des reloggmedunissant, tous les deux mois, |les
bailleurs sociaux, les réservataires et la MOU®g&ment. En outre, chaque bailleur a
constitué une pré-commission reunissant les résarea lors de la livraison de chaque
nouveau programme.

Alors que certaines opérations de requalificatien ghiartiers anciens aboutissent a une
« évaporation » des habitants originels des quaréea une gentrification (en raison de la
relative faiblesse des politiques d’accompagnendest relogements ou d’attributions des
logements sociaux), la ville de Clichy-la-Garenrestsdotée d'un programme et d’outjls
permettant de répondre a la demande et de condermpeafil populaire des quartiers ancigns
de la ville.

c. Apporter de la flexibilité et de la transversalité I'action publique en
direction des quartiers anciens dégradeés

» Apporter plus de flexibilité au déroulement des prgets urbains, pour s’adapter
aux spécificités de I'intervention dans un cadre pvé

La nature programmatique du PNRU ou du PNRQAD fiaeda crédibilité du projet et offre
des garanties en termes de réalisation ; néanmibiparait nécessaire d’accompagner cet
effet programme par une certaine flexibilité dansnise en ceuvre de projets se déroulant sur
des sites peu maitrisés par la puissance publifigeagit, a travers cela, de favoriser la
maturation stratégique, de limiter ainsi la sdféiibn « opportuniste » du programme et de
développer une approche opérationnelle qui viggandre a I'esprit du projet d’ensemble en
saisissant les opportunités qui émergent localertenpoursuivre ainsi la dynamique de
projet entre le local et le national une fois lssler validé par '’ANRU).
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Inscrire le programme dans une temporalité plugdenapparait comme une condition

importante pour faire de [I'élaboration des projets veéritable temps d’échanges et
d’approfondissement, plus qu’'un temps de formabsat’intentions urbaines. Cela peut

€également aider a ne pas précipiter certainesvanéons, afin notamment de donner aux
pouvoirs locaux et opérateurs plus de souplesse ldamégociations avec les acteurs privés,
d’adapter le rythme des livraisons de logement @mnction de I'évolution des marchés

immobiliers locaux, mais aussi de saisir I'occasidun relogement pour enclencher un

véritable travail d’'accompagnement et d’insertion.

Ces évolutions signifient par ailleurs qu'il s’agibins d’enfermer chaque opération dans un
calendrier et un financement, que de poser destifbj@lus généraux devant étre respectés
dans certains délais et dans le cadre d’'une cergveloppe budgétaire. A défaut, d’'un
fonctionnement plus fongible des budgets, il sa@gide mettre en place des procédures de
révision assouplies et accélérées des projets.

» Développer la transversalité de laction publique, afin dassurer la
complémentarité des interventions sur ces quartiers

Si le traitement des quartiers anciens dégradésep@NRU a permis de renforcer le volet
urbain de l'intervention publique dans ces sitessi nécessaire désormais d’assurer un juste
equilibre entre les approches urbaines, immobgigresociales. Globalement, cela signifie
mieux prendre en compte les besoins des habitants I&laboration et la mise en ceuvre des
projets, mais aussi consolider la complémentaréédspositifs utilisés au service d’une
stratégie d’ensemble.

Afin de répondre a ces enjeux, il est tout d’aboédessaire de renforcer la cohérence des
actions en « sanctuarisant » le fonctionnementidgmsitifs associés dans le cadre d’un PRU
(en termes de niveaux de financement et de proesduationales) afin qu'une stratégie
d’ensemble ne se trouve fragilisée en cours denoart I'évolution d’'un de ses éléments.

Par-dela cette condition, passer du projet urbaiprajet de territoire signifie développer la
transversalité et la coordination du travail meaé |f;ANRU et 'ANAH, et 'ACSE dans les
quartiers de la politique de la ville.

2) Renforcer le traitement des copropriétés dégradées

NB : les propositions détaillées ci-dessous sostigs d’'une audition de Franck Caro,
directeur de la stratégie et du développement degrammes a I’ANRU, ainsi que de divers
rapports et études sur la question des copropridéegadées.

Constat

La dégradation d'immeubles en copropriété privéaiegphénomene relativement récent, liée
a la crise du logement dans les grandes agglomésatjue traverse la France depuis les
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années 1980. En effet, les ménages les plus paeti@s n'ayant pas accés au logement
social (ménages non prioritaires, sans-papiersgartent vers les logements privés les plus
accessibles, en tant que locataire ou propriét@estains immeubles en copropriété jouent
donc un réle d’habitat social de fait.

Ces logements privés accessibles, outre les logsnuggradés des quartiers anciens, sont
souvent des immeubles collectifs construits erseannées 1950 et 1970 dans les quartiers a
majorité d’habitat social des périphéries des geandlles. Il faut d’'ailleurs rappeler qu'il
s’est construit sur la période 1955-1985 plus demeents en copropriété (plus de 3 millions
de logements) que de logements socidx

A dire d’expert, au moins 300 000 logements en @oété connaissent des difficultés tres
importantes. Cela s’explique par divers facteurs :

- des aspects conjoncturels : les immeubles corstpghdant les Trente Glorieuses
connaissent ce que I'on appelle un « effet ciseaavec la fin d’'un premier cycle
technique nécessitant de lourds travaux, la fim gsremier cycle démographique avec
le départ des propriétaires d’origine remplacés ynmae nouvelle génération plus
pauvre et endettée, et la hausse des chargesdade au colt de I'énergie ;

- des aspects structurels : la dégradation du batbsple a une dégradation d'image
des immeubles due au rejet de la forme urbainegdlesds ensembles. D’autre part,
des leur construction, certains ensembles immasiiraportants et complexes ont été
placés de fait sous le régime de la loi du 104uill965. Ce cadre juridique, prévu
pour régir les copropriétés de taille modeste,imstiapté dans des contextes plus
complexes.

Le terme de copropriété dégradée recouvre diffésesituations. Il convient de graduer trois
stades de dégradation de copropriétés :

- les copropriétés en pré-difficulté ou fragiles, polesquelles des signes de
déqualification tels les impayés naissants ou des&tx d’entretien non-réalisés sont
amorceés ;

- les copropriétés en difficulté, dans lesquelles M ifficultés de gestion et
d’administration sont plus lourdes, les impayéssptuportants, certaines prestations
sont arrétées et les pouvoirs publics sont alertés

- le stade ultime, dit « coma dépasseé », est attasue la gravité est telle quda vie

quotidienne est tout & fait affectée, confinantpiarau drame>™°.

La puissance publique intervient depuis le mili@s &années 1990 pour le traitement des
copropriétés dégradées a travers une série desdigpoqui vont de la prévention a la
coercitiort®* :

19 Urbanis,Evaluation nationale des plans de sauvegarde dpsopriétés étude commanditée par la DGUHC,
décembre 2008.

180 Fradérique Rastoll,es copropriétés en difficultéapport pour le Conseil économique et social 2200

181 pour un panorama complet des procédures publiissntes pour le traitement des copropriétésaiégs,
voir le sitewww.coproprietes.orgtenu par les ministeres du Logement, de la MdeCDC et 'ANAH.
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- les mesures préventives : le repérage des coprépriggradées dans les PLH est
obligatoire depuis 2008%. Depuis 2009, la nomination par le tribunal denge
instance d’'un mandatairad hoc peut intervenir des que le montant des impayeés
dépasse un certain sédil

- les procédures incitatives : I'opération programm#amélioration de [I'habitat
(OPAH) copropriété* est le cadre de prévention et de traitement desepsus de
déqualification de copropriétés neécessitant uneenmention publique pour la
réalisation des travaux indispensables. Le plansdavegard& est le cadre
d’intervention privilégié d’'une intervention publigq lourde sur les copropriétés les
plus en difficulté. Enfin, le tribunal de grandstance peut nommer un administrateur
provisoire®® aux fins de redresser une copropriété.

- les procédures coercitives : la prescription deatua (arrétés d’insalubrité, de péril ou
de mise en sécurité des équipements communs) vesgualifier un habitat indigne et
dangereux. L’expropriation pour cause d'utilité ppgie est possible pour les
situations jugées irréversibles. Elle peut viséa &sorption de I'habitat insalulifé
ou faire suite & un état de carence du syndicatale®priétaireS®

L’ANRU intervient en faveur des copropriétés erfidifité situées dans les quartiers éligibles
a ses subventions, obligatoirement dans le cadneedOPAH-copropriété ou d’'un plan de
sauvegarde, a travers une stratégie clairememieégbar 'ensemble des partenaires de la
copropriété. «’Agence n’intervient pas dans le traitement depropriétés dégradées si
aucune action coordonnée n’est menée avec I'’ANAt$ dia parc relevant de son champ de
compétence™®”.

Deux axes forts d’intervention de ’'ANRU existent :

- redresser la copropriété par le financement pasgie I'ingénierie de projet, du
portage provisoire de lots en copropriété, de kidehtialisation et d’opérations
d’aménagement ;

- dans les cas ultimes, mettre fin a la copropriété d en coma dépassé » par le
financement de sa démolition ou le rachat de I'evde des lots en acquisition-
amélioration de logements sociaux.

240 opérations sur les copropriétés engagent @ua38 millions d’euros de subventions de
I’Agence, dont 31 opérations de démolition.

1821 oi du 13 juillet 2006 portant engagement natiqrmir le logement.

183 oi du 25 mars 2009 de mobilisation pour le logatret la lutte contre I'exclusion.
184 Circulaire du 7 juillet 1994.

15| oi du 14 novembre 1996 dite pacte de relance [zovitle.

186 oi habitat du 21 juillet 1994.

187 oi du 10 juillet 1965.

188 | oi du 1" ao(it 2003 de programmation pour la ville et leokéion urbaine, modifiée par la loi du 25 mars
2009 de mobilisation pour le logement et la lutiatoe I'exclusion.

189 Réglement général de 'ANRU, titre 11, 1.1.8 Le traitement des copropriétés dégradées
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L’ensemble de ces dispositifs de traitement desomj@tés en difficulté par I'appui de la
puissance publiqgue se heurtent a des difficultédtifanciorielles (impécuniosité des
propriétaires, manque de volonté de certains cotajres, rigidité de la loi de juillet 1965
régissant la copropriété et non-prévue pour dedgramsembles immobiliers, impossibilité
pour des copropriétés de prendre des décisions pae les majorités en assemblée générale
sont inatteignables...).

Il est donc nécessaire d’apporter des améliorattansdispositifs existants pour lutter plus
efficacement contre la dégradation des copropriétés

Idée générale

L’action publique de lutte contre la dégradatiors dmpropriétés doit étre renforcée et
simplifiée. L'objectif a terme doit étre de limitémtervention publique et la démolition des
copropriétés.

Elle doit donc dans un premier temps tout mettreomivre pour éviter la dégradation de
copropriétés, par des actions de sensibilisatisrcdpropriétaires, de formation des acteurs et
du suivi public des copropriétés.

Dans un deuxieme temps, une série d’amélioratiendigpositifs existants de traitement des
situations délicates pourrait étre rapidement raisesuvre.

Enfin, une réflexion sur des sujets plus sensibpesivant, dans certains cas spécifiques,
remettre en cause le droit de propriété, seraieaem

Propositions

a. Prévenir la dégradation des copropriétés

L’objectif de la puissance publique doit étre avianit d’éviter la dégradation de copropriétés
existantes. Pour cela, plusieurs mesures préverpieevent étre envisagées.

» Généraliser les observatoires des copropriétés

Le suivi local des copropriétés grace aux obseimest@es copropriétés est une nécessité pour
appréhender la segmentation du parc en coproptiéds différentes fonctions dans le marché
local de I'habitat. La loi de mobilisation pourltyement et de lutte contre I'exclusion du 25
mars 2009 rend obligatoire le recensement des paptés dégradées dans le PLH. Celui-ci
est d’'autant plus aisé lorsqu’existe un observatdidié a I'échelle pertinente, chargé de
récolter plusieurs données relatives aux champsidiéde la bonne santé d’'une copropriété
(structure juridique, marché de l'immobilier, qué@lidu bati et de linsertion urbaine,
occupation, gestion, vie sociale). Ces observataile copropriété permettent de cibler les
copropriétés fragiles et d’apporter une attentiontioue a leur évolution et, si besoin, une
premiere aide publique.
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L'observatoire des copropriétés de Brest Métrop6le

Créé en 1998, l'observatoire des copropriétés destBf29) est une déclinaison
I'observatoire local de I'habitat et de I'immobilieC’est I'agence d’urbanisme du Pays
Brest qui est chargée de la réalisation et dedaigtation de ces deux observatoires.

de
de

Outil de veille, d’animation du partenariat et dai a la décision, I'observatoire des

copropriétés a pour objectif de :
- constituer un outil de veille et de suivi des rogiétés brestoises ;
- sensibiliser les copropriétés a la nécessitétd@mir leur patrimoine ;
- hiérarchiser les difficultés des copropriétés ;
- définir le degré de priorité de I'interventiontpigue ;
- optimiser les aides de la collectivité et la penice de son intervention.

L’observatoire est ainsi un outil intégré aux palies publiques mises en ceuvre sur le |
en copropriété. Dans le cadre de 'OPAH-copropsiéitditiée a partir de 1998, les ensemk
repérés par I'observatoire comme étant en difficudu fragiles peuvent bénéficier d’
accompagnement a la définition d’'un plan de patimeopuis d'un financement de
réalisation a un taux différencié selon qu’ellestdeagiles ou en difficulté.

barc
les

n

5a

L’observatoire des copropriétés brestoises s'esfjrpssivement élargi : initialement centré

sur les ensembles d'aprés-guerre de plus de 10mkgs, il integre désormais |
copropriétés anciennes et les petites copropritégses-guerre situées dans certains quatr
considérés comme stratégiques.

Au total, ce sont plus de 1 300 immeubles représert0 000 logements qui sont qualif
par I'observatoire. Ces copropriétés ont en préaléte identifiées a travers I'exploitation d
fichiers fonciers fiscaux.

Cette qualification se fonde sur une visite deafarafin de qualifier I'état de I'immeuble, ¢
ses parties communes et son entretien ; sur uneéengupres des syndics professionnel
un questionnaire aupres des syndics bénévoledafipréciser I'état du bati, les projets
travaux, la gestion de la copropriété et 'occupaties logements ; et, éventuellement, su
diagnostics du PACT-Arim réalisés dans le cadre dlvi-animation de I'OPAH-
copropriétes.

Un classement des copropriétés est établi selemieeiau de difficulté (rouge, orange, jaut
vert). Les résultats de I'observatoire ont étéaltas en 1999, 2000 et 2007.

L’observatoire permet également de mesurer ledsefes politiques publiques mises
place. L’évolution des difficultés observées enew différentes enquétes de I'observatg
révéle les impacts de 'OPAH-copropriétés : 54% cgsropriétés anciennes jugées frag
ou en difficulté en 1999 ont été améliorées.

bS
tiers

és
es

le

5 ou
de
rles

ne,

en
Dire
es

Une forte amélioration des copropriétés récentepldse de 10 logements est égale

ent

visible : 25 étaient classées rouge en 1999, alesont plus que 2 en 2007. Cette évolution

179 www.copropriétés.org
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positive est le fruit de la sensibilisation des rompiétés a la gestion patrimoniale,
sensibilisation s’appuyant sur les résultats deskwvatoire.

* Améliorer I'information de I'acquéreur d’'un logement en copropriété

L’autre versant de la prévention de la dégradationcerne I'information dont dispose les
acquéreurs d'un logement en copropriété. Dans lestigrs en rénovation urbaine, tout
devrait étre mis en ceuvre pour former les primadants sur leurs obligations financieres et
juridigues. Dans le cas de copropriétés déja exissa I'acquéreur potentiel d’'un lot en
copropriété ne dispose pas, au moment de la v@atm®utes les informations nécessaires sur
I'état juridique et financier du syndicat, les ddans de I'assemblée générale sur les travaux a
venir ou toutes les situations pouvant le condaides dépenses non prévues. Il faudrait donc
rendre obligatoire la communication de ces inforams, au moment de la promesse de vente
(superficie des parties privatives, montant desgd® état des impayés de charges, état des
procédures juridiques en cours...).

* Rendre obligatoire et continu le versement de progions pour grosses
réparations

Les projets de redressement et de réhabilitatien adgropriétés en difficulté peuvent se
heurter a I'impossibilité ou le manque de volongs gropriétaires d’'investir des sommes
d’argent importantes pour la réalisation de travemportants. Une solution, rendue possible
par la loi relative a I'habitat du 21 juillet 199st la mise en ceuvre dgrovisions spéciales
en vue de faire face aux travaux d’entretien owdeservation des parties commumés.
Cette disposition est peu mise en ceuvre aujourdrhais sa généralisation aurait I'avantage
de lisser les dépenses pour les grosses réparatods révéler le véritable montant des
charges qu'implique le statut de propriétaire.

e Créer un label de syndics « sociaux »

Le syndic est une personne morale ou physique n@mdaar I'assemblée générale des
copropriétaires pour gérer la copropriété au norayshaicat des copropriétaires.

La fonction de syndic parait aujourd’hui inadapdé@es le cadre de copropriétés en difficulté.
Les copropriétaires interrogés par les agencesrigdpantales d’'information sur le logement
(ADIL) dans le cadre d’'une étude sur la vision uint des difficultés de leur copropriété et
sur son mode de gestion imputent a 82 % au syad&sponsabilité &’'une gestion médiocre
ou peu satisfaisante' "2

Dans de nombreux cas, ils n'ont pas pu empéchdédmalification de copropriétés et ont
parfois été coupable de graves négligences.

| oi relative a I'habitat du 21 juillet 1994,

172 ANIL, Les copropriétés vues par les copropriétaimsvembre 2001.
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Selon le Conseil économique et sociall avere indispensable de passer d'une gestion
minimaliste a une gestion responsable et dynamipoer favoriser le fonctionnement
collectif de la copropriété, ce qui implique uneokion du métier de syndic. Ceci
nécessiterait une réforme de la loi Hoguet, quigdaraujourd’hui obsolete du fait des
conditions d’accés a la profession et de I'absedeeformation et de contrdle efficace. De
plus, les critiques souvent formulées a I'encodis syndics pour le manque de transparence
de leur gestion doivent étre prises en considénatiflles nécessitent un effort particulier de
ces professionnels. Une mise a plat de leur modeédeunération semble également

indispensables’’®

La création d'un label de syndics « sociaux » déwtgalement étre imaginée. Ceux-Ci
pratiqueraient des tarifs modestes et surtout esgtrédrmés pour la gestion de copropriétés
fragiles. lls auraient non seulement pour objeatié gestion financiére saine, mais aussi de
développer une communication entre les habitanesalifférents partenaires dans la mise en
place de plans de requalification reposant sur ilemkdu bati, un plan de travaux, un
financement adapté et concerté.

b. Améliorer les dispositifs existants de traitemezd dopropriétés dégradées

Si la prévention de la dégradation d’'une coprogriéta pas empéché un immeuble de
sombrer dans un cercle vicieux de dégradatiomnient de mettre en ceuvre des procédures
pour l'aider a se restructurer et d’éviter uneaitun de non-retour.

» Renforcer les procédures d’administration provisoie et de plan de sauvegarde

La mise en ceuvre d’une administration provisoire a#propriétés et d'un plan de sauvegarde
devrait pouvoir signifier la mise en place de mesutdérogatoires au droit commun de la
copropriété.

Pour cela, 'administrateur provisoire pourrait gEsdes actes de disposition sur parties
communes (acquisition/cession), permettre la vameble de lots privatifs appartenant au
syndicat de copropriété, négocier directement &®créanciers de la copropriété ou encore
mettre en ceuvre un plan de paiements échelonnée eedressement financier de la
copropriéteé.

Dans le cadre du plan de sauvegarde, les reglemajerité pour le vote des actes de
disposition sur parties communes (acquisition/cedspourraient étre abaissées afin de
faciliter le vote de travaux nécessaires. |l faitdrassi rendre I'outil plus adapté aux projets a
mettre en ceuvre sur les copropriétés en permettaaapter la durée des plans de sauvegarde
a la situation de la copropriété, en rendant otdiga la participation du délégataire des aides
a la pierre a la commission d’élaboration du planntaniere a négocier des le départ les
enveloppes financiéres attendues.

173 Frédérique Rastoll,es copropriétés en difficultéapport pour le Conseil économique et social 2200
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* Améliorer le préfinancement des opérations par laréation d’'un fonds de soutien

Le préfinancement des subventions accordées paolesirs publics aux copropriétaires en
difficulté a connu de profondes transformations2608-2009. Jusqu’alors, la CDC et le 1%
logement apportait des aides aux copropriétditeBour des raisons diverses, ces aides ont
disparu. Ce sont les sociétés anonymes coopératie®rét collectif (SACICAP) qui
permettent aujourd’hui le méme type de montagesmar des volumes moindres. L'Etat
pourrait mettre en place un fonds de soutien ayxomiétés en grande difficulté, qui
permettrait de consentir des crédits aux syndidatscopropriétaires fragilisés et exclus du
marché du crédit de droit commun.

 Généraliser le bail a réhabilitation

Dans les cas extrémes de propriétaires impécuriauxalveillants, un bail a réhabilitation
peut étre envisageé. Il permet de pallier l'incafiadiagir des copropriétaires concerneés et de
lever les éventuels blocages de décision de travhaonsiste a opérer un démembrement
temporaire de la propriété : un opérateur publicaecord avec le propriétaire, se substitue a
lui pour la réalisation de travaux que celui-cipgt ou ne veut réaliser, puis pour la gestion
du bien pour toute la durée du bail (12 ans minimudopérateur se rémunere par les
rendements locatifs du bien.

Ce bail est peu utilisé a I'heure actuelle. Etanh-nontraignant, les propriétaires sont
réticents a son utilisation. D’autre part, il reggéte un colt pour les opérateurs publics.

Il conviendrait donc d’utiliser ce dispositif dans cadre plus contraignant, en le couplant par
exemple aux obligations de travaux faisant suitsi@ mise en demeure par arrété de péril,
d’insalubrité ou de mise en sécurité des équipesneatnmuns. Dans le cadre actuel, le
propriétaire a six mois pour réaliser les travaaix,terme desquels l'autorité administrative
peut les faire réaliser aux frais du propriétdiralée serait de conserver ce délai de six mois
et de rendre obligatoire la mise en ceuvre d’'undadhabilitation a défaut de réalisation des
travaux.

Ainsi, un propriétaire-occupant impécunieux de l®foi se verrait proposer une solution
pour conserver son logement tout en réalisant tasatix nécessaires, alors qu’un
propriétaire-bailleur malveillant se verrait forar céder les droits a location de son bien (et
les revenus afférents) en contrepartie de la edadis des travaux par un tiers.

c. Engager une réflexion approfondie sur les cas exéi€ de dégradation

17 Le fonds de renouvellement urbain de la CDC fiméngne avance de subvention ou une bonification
d'intéréts. Il a disparu en 2008. Le PASS-TravauxLéo logement était un prét a taux avantageux fioancer
notamment les travaux dans les copropriétés dégsatiéa disparu en 2009.
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Les cas extrémes de copropriété, en situation cama dépassé » et/ou en présence d’'une
structure juridique anormale, sont difficilemenaitables dans la situation actuelle. Une
réflexion approfondie devrait donc étre engagée pouver des solutions viables pour sortir
de l'orniere des cas extrémes de difficulté. Quetqpistes de réflexion sont ici avancees.

» Créer un mécanisme de maitrise d'ouvrage publiqueus les parties communes

La création d'un dispositif de maitrise d’ouvrageblique sur les travaux en parties
communes faciliterait la réalisation et le finanesminde travaux lourds sur parties communes
et équipements communes dans les copropriétésfenlcs.

Dans un tel dispositif, 'assemblée générale vittdeatransfert de la propriété des parties
communes et équipements communs au maitre d’ouynalgiec pour une durée longue (15
ou 20 ans). Ce dispositif pourrait également &trposé aux copropriétaires par ordonnance
judiciaire.

La maitrise d’ouvrage publique réaliserait les &av et louerait les parties et équipements
communes aux copropriétaires pour un codt inférjear étalé sur la durée) a ce qu’aurait été
leur quote-part de charges pour financer les tradans le cadre de la copropriété.

* Permettre une division en volume des copropriétés

Actuellement, la scission de copropriété n’est fidssjue si la propriété du sol est divisible
et si la copropriété comporte plusieurs batimentDans le cas d’ensembles immobiliers
complexes, la scission a posteriori est impossibéeloi de juillet 1965 devrait donc étre

modifiée pour permettre la scission amiable en mals, votée par les copropriétaires et la
scission judiciaire en volumes des copropriétéadmministration provisoire.

Que la scission en volumes soit amiable ou judejalle nécessite la reprise de la propriété
et de la gestion des éléments communs indivisjidesin tiers, généralement une collectivité
territoriale.

* Figer les colts de démolition des copropriétés dempiées dans les conventions
initiales

Actuellement, au niveau national, seule 'ANRU fica la démolition de copropriétés
dégradées, en portant le déficit du bilan de dédmooli Mais bien souvent, cette subvention
est insuffisante car les dépenses prévues pour liiéaummente au fur et a mesure de
I'acquisition des lots en vue de la maitrise glebdd la copropriété par un opérateur public
(temps long de I'expropriation, inflation des ind@tds d’expropriation, arrét du paiement
des charges par les propriétaires...). C’est done $oeivent a I'opérateur concerné ou aux
collectivités locales qu'il revient de complétenVestissement initial.

175 Article 28 de la loi du 10 juillet 1965.
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Il conviendrait donc de fixer les colts de la détiwi et notamment les co(ts d’expropriation
dans la convention initiale et de les mainteniblgs tout au long du processus afin d’éviter
I'inflation constatée dans les cas traités par IR

» Mettre en place un acteur public spécialisé dans lgortage provisoire de lots

Le portage est une opération d’acquisition provesde lots a usage d’habitation se déroulant
dans un temps limité et s’achevant, apres travaaxune revente des logements acquis a des
propriétaires privés. Utilisé lors de la phase ddressement et de requalification d’'une
copropriété, le portage provisoire a pour objegatihcipal de stabiliser la copropriété par un
arrét des acquisitions par des propriétaires impéox ou des marchands de sommeil.

Le codt de telles opérations est trés élevé posiriecture portant les lots (SEM, EPL, EPA,

SCI, organismes HLM). L’ANAH et 'ANRU apportent slesubventions, mais elles sont

limitées.

Il conviendrait donc de créer un opérateur dédiésawul portage temporaire des lots de
copropriété, qui bénéficierait d’'une assise régmmamme I'AFTRP en ile-de-France. Cet

opérateur devrait étre doté de fonds propres a@ésdi@n et pourrait par la suite dégager des
recettes fonciéres par la revente des lots. L’dparadevrait également obtenir un droit de

préemption urbain renforcé sur les copropriétéplan de sauvegarde, ainsi que I'ensemble
des outils nécessaires a sa mission (bail a réfadioih, certains préts dévolus aux organismes
HLM...).

L'impossible requalification de la copropriété Grity 2 dans le cadre juridique actugP

La copropriété de Grigny 2 dans la commune de @ri{@i) est la seconde plus grande|de
Francé’’: elle concentre 4 985 logements, 4 875 placegadking, 50 lots commerciaux et
un immeuble de bureau, géré par un unique syndigatipal et 27 syndicats secondaires.

Les immeubles ont été construits sous la forme dhamd ensemble a partir de 1969, sur ce
qui était alors la premiére ZAC de France. Plusl@é00 logements étaient prévus g la
construction, qui a été stoppée par les riveraink9y’s.

En 2006, 17 000 personnes habiteraient dans l@pogtéd® Environ 50% des ménages sont
des propriétaires occupants. Ce taux cache unwermmportant (10% par an), qui, depuis |es
années 1990, fait arriver dans la copropriété désages pauvres (le revenu médian en 2005
est de 55% de la moyenne départementale, soit momse revenu médian des habitants du
quartier d’habitat social voisin de La Grande Brne

178 A partir d’'une présentation du projet de rénovatiobaine par Cyrille Lewandowski, chef de projeigBy 2
au GIP de Grigny — Viry-Chatillon.

Y7 La plus grande copropriété de France, Parly Zr@eve dans les Yvelines. Elle comporte plus d® 5
logements, mais ne connait pas de processus daldiégtion.

178 Ce chiffre a été obtenu suite & une étude soai@eée sur le site. L'INSEE donne & la méme épogue |
chiffre de 12 000 habitants.
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La copropriété releve d’'une complexité juridiquefaiciere importante, possede du fongier
d’utilité publique (les voiries internes, les espmoverts) et les assemblées générales de
copropriétaires peuvent rassembler jusqu’'a 10 088gmnes, rendant difficile la prise de
décision.

Les premiers dysfonctionnements apparaissent aganarinées 1990. En 2001, un premier
plan de sauvegarde est signé, avec la mise en glaneobservatoire de I'habitat et
peuplement, d’'un programme de travaux minimal enhd’restructuration immobiliere d’'un

secteur du quartier (square Surcouf). Ce plan deegmrde constitue un traitement préventif
de la situation, mais ne comprend pas de stratgigieale et d’action sur les questions
urbaines, de gestion et de gouvernance. Il n'apgsamis d’enrayer la dégradation de|la
situation. Pis, au milieu des années 2000, uneewrgwcommerciale » s’est déclenchée eptre
le syndic principal et les syndics secondaires, ajuésulté en un arrét du paiement

charges dues aux fournisseurs.

En 2006, la ville de Grigny présente un projet éeoration urbaine du quartier d’habitat
social de la Grande Borne, et souhaite obtenir foescements pour la copropriété de
Grigny 2. Or 'ANRU et le Conseil régional d'lle-derance refusent d’inclure la copropriété
au PRU, du fait de I'absence d’un réel projet glatgasite. L’Agence décide donc de financer
des études sociales et de prospective afin de peerdeun projet cohérent d’émerger.

Les études révélent les potentialités du site (birré, bati de bonne qualité, environnement
agréable), plombées par des charges tres élevgagragilité juridiqgue, un chaos de gestion
et une paupérisation de la population. Sans int¢ime publique, la copropriété risque de
s’enfoncer dans un cercle vicieux dramatique.

Néanmoins, les études apportent I'espoir d'une akfipation. Un nouveau plan de
sauvegarde est lancé, inclus dans le projet devaéina urbain&®, qui permet de lancer de
nouvelles études afin de :

- trouver une nouvelle organisation juridique ;

- redonner une pérennité au bati ;

- traiter la question des charges ;

- trouver des modes de financement des futursurava

Des opérations de grande ampleur (dont la déemolitiane dalle de parking) vont étre
menées dans le secteur le plus dégradé (squar@uBiravec des actions urbaines,
immobilieres et de gestion.

Mais la seule solution viable pour I'ensemble dedpropriété serait une scission du syndjcat
principal en plusieurs copropriétés, et une aftecties espaces verts et de la voirie interng au
domaine public. Ces éléments, qui réclameraiemiahimité des copropriétaires, ne sont pas
possibles dans le cadre de la législation actuelle.

179 Avenant a la convention de 2007.
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V. Moyens, ingénierie et gouvernance du PNRU2

1) Les financements du PNRU2

Dans un contexte budgétaire tendu, I'Etat et Actiogement doivent encore attribuer apres
2012 plus de la moitié de la subvention de 'TANRaupfinancer la fin du PNRU1, soit 7
milliards d’euros de subvention.

Or l'accord triennal entre I'Etat et Action Logemenend fin en 2011. Le Gouvernement a
donc entamé des négociations avec les partenaiogsug afin de déterminer 'engagement
futur d’Action Logement dans le financement du PNRU

Des 2011, les financements de I'ANRU ont été di#g a trouver : 'Etat a d0 taxer les
bailleurs sociaux et la Société du Grand Paris paunvenir a verser 260 millions d’euros a
I'’ANRU *®. C’est dire que le financement de la fin du PNR&tuléve de nombreuses
inquiétudes parmi les acteurs de la rénovationinebd.e Ministre de la Ville a cependant
confirmé que les financements de 'ANRU serontgnaement assuré&®.

Devant ce constat, le lancement d'un PNRU2 dés 2Qafit improbable sans une
mobilisation financiere conséquente de I'Etat etéle partenaires. En effet, il est proposé par
ce rapport que le PNRU2 mobilise 10,5 milliardsudés de subventions.

a. Montant et répartition de I'enveloppe nationale

Le PNRU2 devrait engager moins de subventions mais que le PNRU1, pour plusieurs
raisons :

- une valorisation du foncier sera possible dansastaim nhombre de sites et permettra
de contribuer a un financement local des projets ;

- il y aura moins de démolitions ;

- des modalités alternatives de financement peuvéet #ouvees (PPP, avances
remboursables, opération d’aménagement...) ;

180 'Etat versera en 2011 : 160 millions d’euros dél@vement sur les bailleurs sociaux, 95 milliotesitbs de
ponction sur la Société du Grand Paris et 5 m#lidieuros de subvention pour charge de servicaqubl

181 Maurice Leroy a assuré lors d’'une audition de denmission des affaires économiques de I'Assemblée
Nationale le 9 mars 2011 :quoi gu'il en soit, tous les financements nécessaau projet de rénovation urbaine
seront assurés, comme s’y est engagé le Premiéstrain.
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- les financements de '’ANRU devront étre davantagelitionnés a la santé financiere
des maitres d'ouvrage et aux capacites de sobkddotale dans le cadre des
intercommunalités.

Au total, au niveau national, une enveloppe de Biamds d’euros (2013-2019) pourrait
permettre de financer le programme concernantdestigrs d’habitat social. Cette enveloppe
engendrerait environ 36 milliards d’euros d’inveséiments au total, du fait d’'un effet de
levier de la subvention de 'ANRU plus importaneqians le PNRU1 (x4 au lieu de x3,3).

Cette enveloppe serait scindée en deux :

- une enveloppe nationale gérée directement par I'dNR I'ordre de 8 milliards
d’euros, consacrée exclusivement aux 200 projétsifaires ;

Ce montant de subvention est une estimation baseé financement des projets
prioritaires du PNRU1. Ces 200 quartiers prior@airont percu une subvention
moyenne de '’ANRU de 44 millions d’eurd$

Pour les 200 quartiers prioritaires du PNRU2, |eSC&#e I'ANRU propose de
maintenir ce niveau moyen de financements en voluweel’Agence, tout en
augmentant les financements complémentaires det’'efe levier. La part de la
subvention de 'ANRU sur le total des investissetaaerait alors de 25%.

- une enveloppe déconcentrée d’environ 1 milliardudie en faveur des projets qui
nécessitent de finaliser les opérations du PNREIcatriger les dysfonctionnements
observés ou pour les petits projets non traitées tfPNRUL. Cette enveloppe serait
gérée par les Préfets et leurs services.

A cette enveloppe dédiée aux quartiers d’habitatagoil faut ajouter l'intervention pour
environ 80 quartiers anciens dégradés qui représent,5 milliard d’euros de subvention de
'’ANRU, de 'ANAH et du ministere du logement (Gfartie 4).

b. Un emprunt national pour financer le PNRU2 et ladu PNRU1

Le financement du PNRU2 peut étre rendu possilidapaalisation d’'un emprunt contracté
par 'ANRU. Cela permettrait, tout en versant sal®ai les subventions aux maitres
d’'ouvrage, de lisser sur une longue période le oamdement du prét et de faciliter le
paiement des financeurs de 'ANRU (Etat et Actimgement).

L’idée d’un emprunt pour financer le PNRU n’est aigrenue : il s’agit d’'une dépense
d’avenir pour la cohésion sociale du pays et um qarle développement futur de quartiers
prometteurs. En outre, I'amortissement de l'invesgtiment sur la durée de vie des objets
financés (a savoir ici les équipements ou les lagegs) est un principe économique pertinent.

182 Un total de 7,97 milliards d’euros de subventides’ANRU pour 181 projets de rénovation urbaine,34
décembre 2010.
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La solution de I'emprunt national pour le PNRU2 rpettrait d’éviter un endettement de
chaque maitre d’ouvrage pour compenser |'étalent@m important des subventions de
'ANRU.

Cet emprunt pourrait étre lancé des 2013 et dorterpaussi sur la fin du PNRUL1.

c. Une nouvelle ressource pour 'ANRU : la valorisatimnciere

Le foncier des quartiers concernés par la rénavaiibaine était, a tort, considéré comme
figé par les acteurs locaux. Il n’y avait donc gasnarché et de prix référents pour évaluer la
valeur des terrains. Le PNRU, en démolissant egedacoupant le foncier existant a mis en
mouvement les quartiers et a cedénihiloun marché foncier.

France Domain&® a bien souvent déterminé le prix du foncier dassduartiers & partir du
marché de quartiers voisins, en le minorant de 80%. Or, selon I'observatoire régional du
foncier d’lle-de-France, kes dispositifs liés au PNRU tendent & amplifies tifférences
initiales de valeur du foncier et a enclencher dgsamiques plus ou moins vertueuses selon
les contextes territoriaux®*. Ainsi, dans le cadre du PNRU2, la valorisatiomciére
attendue pourra étre évaluée plus finement a I'alen@&xpérience des premiers projets.

Cependant, il ne faut pas attendre un financemapbitant des projets par la captation
publigue de la valorisation fonciere, car dans denloreux sites, I'atonie du marché de
'immobilier ou la stigmatisation du quartier entest une valorisation fonciere.

En lle-de-France (Cf. la premiére partie) une mshilon du foncier public devrait étre
amorceée, en parallele du lancement du PNRU2, palancer la construction de logements
dans la région capitale. LANRU pourrait étre dotdes emprises fonciéres disponibles,
détenues par I'Etat et les entreprises publiquiesjt@ées dans un périmétre de 500 metres
autour des quartiers en rénovation urbaine encodigir a proximité des futures gares du
systeme de transport du Grand Pairs.

Cela serait 'occasion d’aménager, en partenanat dEPFIF et les collectivités locales
concernées, ces terrains pour permettre la cotistitde projets globaux de développement
de I'habitat et de développement économique et dewn relier les quartiers a
I'agglomération.

La revente du foncier a des investisseurs publicprivés doterait ainsi 'ANRU, a moyen
terme, d’importantes ressources financieres, qunettraient a '’Agence de rembourser, en
partie, I'emprunt soulevé pour financer le PNRU2.

183 France Domaine est un service a compétence nktidnaMinistére du Budget, des Comptes publicseetd
Fonction publique qui a pour mission d'évaluer emdre les biens, mobiliers et immobiliers, appaerau
domaine public ou privé des personnes publiqudstcelles-ci ont décidé la cession.

184 Observatoire régional du foncier en Tle-de-Frahesfoncier dans les secteurs ANRuars 2011.
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d. Trouver des alternatives a la subvention direct¢ ARRU

Le PNRU1 a fonctionné de maniére unilatérale parsisventions directes de 'ANRU aux
maitres d’ouvrage, en prenant simplement en corsidé la santé financiére des villes a
travers urscoring.

Le PNRU2 devrait modifier ce fonctionnement, pounsidérer toutes les possibilités
alternatives a la subvention directe :

- Raisonner en bilan global d’'aménagement I'extréme diversité des situations des
marchés a l'issue du PRU devrait conduire a adajgermontages économiques plus
ajustés aux contextes et a l'attractivité : dasstarchés tendus, un montage construit
sur la base d’'un bilan global d’'aménagement (istégles démolitions et toutes les
opérations concourant a la création d’une noustiigcture urbaine et préparant la ré-
urbanisation du foncier libre ou libéré) conduirat optimiser le potentiel de
valorisation fonciére.

- L’ANRU pourrait devenir actionnaire d’'une société de projet le temps du PRU(a
hauteur de 10 ou 20%), existante ou créée pourdietpcomme l'est la CDC dans
une cinquantaine de SEM. Cela pourrait avoir coreffet :

- une prise de participation directe de 'ANRU daagbuvernance des projets ;
- un effet de levier sur les capitaux privés (invessurs) ;

- de permettre de lever de I'emprunt ;

- d’avoir des retours sur investissement pour 'ANRU.

hY

Cela pourrait permettre a I'ANRU de mettre en plage systéme d’avances
remboursables a moyen terme.

- Les partenariats public-privé : une autre modalité nouvelle de financement des
projets pourrait étre I'expérimentation des panietg public-privé dans quelques
collectivités volontaires, non seulement pour s&Eldes équipements mais aussi dans
le cadre d'un projet global d’aménagement du geadivec utilisation de la VEFA
pour les organismes HLM, qui est la forme « habitdti PPP.

Néanmoins, la subvention directe de 'ANRU seraoeméncontournable pour de nombreux
projets qui ne pourront s’autofinancer.

e. Mettre en ceuvre une réforme de la péréquation lésea de la DSU en
faveur des villes défavorisées

Principe constitutionnel, la péréquation financiéralise I'équité entre les territoires riches et
pauvres. Toutefois, les regles, criteres et mepassqui régissent la collecte et 'attribution
des dotations de I'Etat ne répondent quimparfagtetma la situation et aux besoins des
communes déshéritées. La dotation de solidaritgéineDSU), malgré le doublement de son
montant décidé en 2005, ne parvient pas a enragsuffisance chronique des ressources
fiscales de nombreuses communes, source majenégélités.
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Une réforme de la fiscalité locale pour une merbepéréquation entre villes riches et villes
pauvres fonde un préalable a la réalisation d’'d@fierme de la politique de la ville, car elle
permettrait de garantir des moyens d'interventiarffisants aux collectivités locales

concernées par des importantes charges finandiéessau profil socio-eéconomique de leur
population.

Une telle réforme devrait s’accompagner d’'une ré®ide la dotation de solidarité urbaine
(DSU)'. Celle-ci est aujourd’hui percue par des grandkssvpour qui elle ne représente
gu’'une infime part de leurs ressources. La DSU alevdonc étre concentrée au profit des
communes de petite ou moyenne taille située erpipéiie des grandes villes et dont les
ressources propres sont faibles. En outre, la D®Watt étre versée sur un compte
d'affectation spécial@® qui permettrait d’assurer la tracabilité et lecfiage de I'usage des
crédits attribués par les communes bénéficiairas tlacadre d’'une convention passée avec le
Préfet.

2) Le pilotage national et local du PNRU2

Le PNRUL1 a apporté une clarification nécessairpattage politique et du pilotage technique
des projets urbains. Le reglement général de 'ANBRECise que ta crédibilité du projet
implique I'engagement personnel de I'élu qui letpoet la solidité du portage du projet a
travers son ingénierie*®”. Les maires (ou plus rarement les présidents giaupement
intercommunal) sont désignés comme les porteusajet, responsables politiques et pilotes
du projet au niveau local. Des comités de pilotegsemblent I'ensemble des partenaires
locaux du projet, mais la décision finale revientraaire. Cette clarification du pilotage des
projets favorise la cohérence entre partenaireaveincement des projets.

Une équipe de projet, généralement dépendante dmulsicipalité, assure le pilotage
technique. L’'ANRU prend en compte l'ingénierie d®jpt des collectivités locales et des
bailleurs®,

La principale critique émise contre la désignatthn maire comme porteur de projet est

gu’elle a freiné le développement de projets rémdiet intercommunaux. Seules quelques
intercommunalités portent les projets (en parteukes communautés urbaines), mais dans la
majorité des cas, les EPCI ne sont que co-maitesmge d’opérations.

185 Cette proposition est tirée de : Salaipdalités d’'une dotation spéciale de I'Etat a destion des
communes déshéritées et criteres d'éligihilitéte réalisée pour le CES de 'ANRU, avril 2008.

18| "article 21 de la LOLF prévoit que les recettes @domptes d’affectations spéciales doivent éparaature,
en relation directe avec les dépenses concerndessseomptes d’affectation spéciale ne peuvent@tés que
par une loi de finances.

187 Réglement général de 'ANRU, titre 111, article 1.

188 | 'ANRU subventionne jusqu’a 100% de I'ingénierie grojet d’'un montant de dépenses plafonné & 2% du
co(t total du projet pour les collectivités, etafea 80% d’'un montant plafonné a 1% des dépensekaikeurs
sociaux.
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En outre, la clarification du portage des projetsréhovation urbaine s’est faite au détriment
de larticulation avec le pilotage des actions ales de la politique de la ville. Alors que les
GPV/ORU avaient une double mission sociale et ndydies équipes de projet de rénovation
urbaine sont exclusivement consacrées aux probiguest urbaines et ne s’investissent que
peu sur le socidf.

Le PNRU2 devrait se dérouler dans un contextetutsinnel différent. Premierement au
niveau national, ou la séparation entre les ageacesntue la dichotomie social/urbain
présente au niveau local ; mais plus encore awaunilecal ou la séparation entre le pilotage et
I'ingénierie des volets urbain et social de la fqlie doit prendre fin.

a. Rendre plus lisible I'action de I'Etat en faveursdguartiers prioritaires

La politique de la ville souffre d'un manque deibilité institutionnelle, du fait de la
multiplication des agences en charge d’'une pamidadpolitique, de la multiplication des
procédures et des zonages.

La réforme a venir de la politique de la ville etld géographie prioritaire devra amener une
plus grande lisibilité et une cohérence renforagechacun de ces sujets.

* Renforcer les coopérations entre les institutions ationales de la politique de la
ville

La séparation des compétences entre les difféeragesces en charge de la politique de la
ville et de rénovation urbaine pose probleme. Leteuas locaux critiquent le manque de
coordination, la concurrence parfois, et les divest divergentes qu’ils recoivent de leurs
différents interlocuteurs, alors que I'Etat met arant la nécessité d’'une articulation des
différents volets de ces politiques.

Cette situation doit prendre fin. Si la fusion diféérentes agences constitue une solution a
étudier, elle ne pourra se faire qu’a long termandle cadre du deuxieme acte du PNRU et
du PNRQAD, pour de ne pas perdre de temps, il sempbéférable de conserver les
institutions telles qu’elles existent tout en ament substantiellement leur coordination et en
délivrant un message unique au niveau local.

Pour développer un traitement plus transversalpdeiets, il faudrait faire émerger un suivi
plus collectif des projets locaux par les prinogsahgences en charge de la politique de la
ville et de rénovation urbaine. Pour cela, la n@eeplace de chargés de mission territoriaux
dans chacune agence (tels qu’ils existent a 'TANREMgit un premier facteur favorable a
'échange entre les agences et donc au renforcerdentl’approche intégrée dans
I'intervention sur ces quartiers.

189 Mis & part quelques GIP qui conservent un double de mise en ceuvre des PRU et des CUCS. Mais les
problématiques sociales et urbaines y sont soukeitées séparément.

141



Comité
d’Evaluation A ,

B Agence Nationale
et de SU|V| pour la Rénovation

Urbaine

En outre, les relations spécifigues entre chaguenag peuvent s’améliorer selon les
dispositions suivantes :

Les relations entre 'ANRU et 'ACSE :

Les deux agences ont signé en octobre 2010 undcacadre qui énumere plusieurs champs
de coopération opérationnels et fonctionnels (foiona communication, échange des
données, international, animation des réseaux).aCetrd porte notamment sur 4 themes
principaux®:

- le suivi post-relogement il s’agit d’accompagner les personnes relogéesdes
personnes nouvellement arrivées dans le quartreR(RO, le SG-CIV et 'ACSE ont
lancé un appel & projet pour identifier les expéritations innovantes en matiere
d’accompagnement post-relogement dans 12 projetsneration urbaine, en vu d’'un
accompagnement et d'une possible généralisatiobalases pratiques.

- la GUP: dans le cadre de la dynamique Espoir Banlieue, $ECfinance des
diagnostics de gestion urbaine (231 financés e®)2Q1objectif de 'ACSE est de
poursuivre le développement de ces diagnosticsedgog urbaine, notamment dans
les quartiers en rénovation urbaine avant I'arg&t conventions pour préparer I'apres
PRU.

- les chantiers insertion-rénovation :il s’agit d'accompagner la mise en place des
clauses d’insertion de 'ANRU par la mise en pladene structure permettant une
formation qualifiante des bénéficiaires en parall@é leur temps d’insertion dans les
chantiers de rénovation urbaine.

- la sécurité et la prévention:'ACSE finance la vidéo-protection. Elle met a
disposition de 'ANRU son expertise en matiere deusité dans la conception des
projets de rénovation urbaine et dans le cadra desdtion urbaine de proximite.

Cet accord-cadre représente une avancée signiicakins les relations entre les deux
agences.

Dans le cadre de la refonte de la politique deilla telle que préconisée par le CES de
'ANRU, 'ACSE et I'ANRU verront leur relation s’itensifier. En effet, les collectivités
locales vont développer un projet de territoir€gné pour leurs quartiers prioritaires qu’elles
vont ensuite présenter en comité national d’engagéncomposé notamment de '’ANRU et
de 'ACSE. Les deux agences devront donc s’orgapiger instruire ensemble les dossiers.

La signature d'un contrat unique de développemeniabk et urbain programmera des
financements de l'une et I'autre des agences gidlisera les engagements de chaque partie.

Au niveau de I'Etat déconcentré, si le Préfet ineale délégué territorial unique pour les
deux agences, il n’en va pas de méme pour les wiEdégrritoriaux adjoints (le plus souvent
la direction départementale des territoires (DDA)’ANRU et la direction départementale
de la cohésion sociale (DDCS) pour 'ACSE). Il ¢gislonc deux interlocuteurs pour les
porteurs de projet et cela peut créer la confuddams le cadre des nouveaux projets intégrés,

19 Audition de Rémi Frentz, directeur général de IS€
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un délégué territorial adjoint unique de 'ANRU @&¢ 'ACSE devrait étre nommé dans
chaque département.

Les relations entre 'ANRU et 'TEPARECA :

Une convention tripartite de diagnostic et d’oppoite a été signée en 2006 entre 'TANRU,
la CDC et 'EPARECA. Elle permettait de faire vaidle volet commercial de certains
projets ANRU par TEPARECA, qui émettait un premitre d’expert (5 jours sur site pour un
diagnostic commercial), assorti de préconisati®@ette convention a fonctionné deux ans
mais n’a pas été renouvelée.

Dans le cadre du PRNU2, elle devrait étre réactatésystématisée a toutes les nouvelles
opérations concernant les commerces. L'EPARECAaialrait alors, en sus de son activité
de promoteur-investisseur, une cellule d’exped@amerciale des conventions ANRU.

Les relations entre 'ANRU et 'ANAH :

Le traitement des copropriétés dégradées et deiagaanciens dégradés devra faire I'objet
d’un rapprochement de ’ANRU et de 'ANAH.

De la méme maniére que 'ANRU et 'ACSE s’assoaitraux comités d’engagement des
projets du PNRU2, 'ANAH devra se lier a TANRU pouinstruction des dossiers du
PNRQAD2.

Pour améliorer les relations entre les deux agemgeaccord-cadre sur la répartition précise
des compétences et la mise en ceuvre de projets wasrohavrait étre conclu.

A terme, la fusion entre les deux agences pouétedt envisagee dans le but de former une
Agence nationale du logement traitant I'habitatlipubomme I'habitat privé.

» Simplifier le zonage de la politique de la ville

Depuis sa création au début des années 1980, itypelde la ville se caractérise par une
approche territorialisée de l'action publique. Hiépose sur la désignation de « quartiers »
dont I'ensemble constitue la « géographie priaetai

L’historique des différents zonages :

Le principe d’'une géographie prioritaire dans iactet I'affectation des moyens publics est
apparu en 1977 avec les opérations « Habitat etodile » (HVS), puis avec la création de
Zones d’éducation prioritaire (ZEP) en 1981.

La premiere géographie prioritaire, corresponddatghase d’expérimentation de la politique
de la ville, émanait alors essentiellement de kgignce et de la connaissance du territoire
acquise localement.

Cependant ces criteres subjectifs ont abouti a géegraphie disparate, aux limites

incertaines, peu lisible et difficilement compatilalvec une politique nationale ayant vocation
a s’institutionnaliser. En 1991 et 1992, le mirgsde la ville a donc fait appel aux statisticiens
de 'INSEE afin d’objectiver la géographie prioita

En 1996, le Pacte de relance pour la ville a redfda rationalisation de la géographie
prioritaire en instaurant une logique de « zonagBésormais chaque quartier se trouve
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affecté d'un «indice synthétique d’exclusion » B)S* qui détermine le degré d'effort
consenti par la puissance publique pour son dépelopnt.

L’'ISE a permis d'établir un classement des quastier de les répartir en trois grandes

catégories : les zones urbaines sensibles (ZUSkdees de redynamisation urbaine (ZRU),

sous-ensemble des ZUS bénéficiant d’exonératiceslés et sociales ; et les zones franches
urbaines (ZFU) qui correspondent aux quartiers Ilde de 10 000 habitants présentant les
caractéristiques les plus dégradés.

751 ZUS, 416 ZRU (contre 435 aujourd’hui) et 44 ZBbt ainsi été créées (contre 100
aujourd’hui).

En 2003, la mise en place du PNRU a élargi la ggisge prioritaire puisque sur les 542
quartiers métropolitains concernés par la rénomatitvaine, 112 ne sont pas situés en ZUS et
bénéficient a ce titre d’un régime dérogatoire prpar I'article 6 de la loi du®lao(t 2003.

A l'occasion de la mise en place des Contrats ngbdé cohésion sociale (CUCS) fin 2006, la
géographie de la politique de la ville a encorergtdifiée, en s’appuyant sur une expertise
locale, grace a un classement des quartiers i@t en trois catégories selon les difficultés
socioéconomiques auxquelles ils étaient confrontes.

Cette méthode a débouché sur une extension deolgragie prioritaire & de nouveaux
quartiers sans remettre en cause les périmetrks reimbre de ZUS existantes. Au total,
2 493 quartiers sont concernés par les 497 CUG®sign France.

Au final en 2006, 8,3 millions de Francais habitaidans les quartiers de la politique de la
ville.

La nécessité d’'une réforme de la géographie paiosit

Le manque de lisibilité de I'action publique réanlt de ce zonage complexe et I'évolution de
certains territoires a conduit le Parlement a medi& loi du 14 novembre 1996 en imposant
une révision des ZUS tous les 5 ans. La premiezrti-elles aurait du intervenir en 2009,
conformément aux engagements pris dans la loinrdefie 2008. Mais cette modification n'a
pas été entreprise par le Gouvernement.

Pourtant, la logique actuelle de rationalisationaldépense et de I'action publique renforce
I'idée selon laquelle les moyens de la politiqudaleille doivent s’arrimer sur les territoires
ou les difficultés sont les plus vives, les resesesrfiscales les plus faibles, le tout en
privilégiant I'échelon intercommunal comme acteenttal des politiques urbaines.

Ces nouvelles exigences obligent aujourd’hui a meee la géographie prioritaire et les
modalités d’intervention de la politique de la ill

Pour un zonage simplifié et resserré :

Un zonage simplifié et resserré doit étre mis ewnregwa partir des quartiers ciblés par le
PNRUZ2.

191 calculé de la maniere suivante : % moins de 25anchomeurs de longue durée x % sans diplome
X population totale du quartier / potentiel fisdalla commune.
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Les 200 quartiers prioritaires du PNRUZ2 concenteatal'essentiel des financements
nationaux alloués a la politique de la ville, ViIANRU et 'ACSE. Ces quartiers seraient
déterminés selon des criteres objectifs et idéstifiar le SG-CIV.

Les autres quartiers de la politique de la villenprioritaires, bénéficieraient de I'enveloppe
départementalisée de 'ANRU et du fonds local depdditique de la ville. lls seraient
déterminés selon un zonage local.

La géographie prioritaire de I'Education Nationated’autres administrations serait réformée
et calquée sur cette classification.

b. Pour une clarification des compétences entre |éonat et le local

» Capitaliser les compétences acquises

Le PNRUL1 a permis une forte structuration des caemm&s urbaines chez les acteurs locaux
engagés dans les projets de rénovation urbaine.cbksctivités locales et les bailleurs
sociaux ont notamment développéine véritable culture de projet et un partenariattf
autour de I'idée d’une maitrise d’ouvrage urbairetojets complexes et ambitiestx?

L’ANRU valorise cette structuration des compétenpas I'intermédiaire de I'animation du
réseau de la rénovation urbaine, qui a gagné ee fiepuis 2009 et la réorganisation interne
de I'Agence. Les forums régionaux, la mise en pldae réseau de chefs de projet de
rénovation urbaine, les appels a projet pour détemnies bonnes pratiques, etc... tous ces
éléments concourent a la formation d’'une cultur@moine sur la rénovation urbaine et a une
diffusion des bonnes pratiques.

L’animation du réseau devrait encore étre renfoéckeveille d’'une nouvelle phase de projets
de rénovation urbaine. Si les bonnes pratiquesrégmypiade riches enseignements, les retours
d’expérience négatifs présentent aussi de l'intpair les acteurs locaux, car ils peuvent
permettre de montrer les limites ou les dérivekagplication de tels ou tels processus.

* Repenser l'instruction nationale et locale des prats

Le PNRU1 a fonctionné sous la forme d’'un appel @ebr qui a permis une mobilisation
rapide et une émulation auprés des porteurs lodaypxojets. En revanche, cette méthode dite
du « premier arrivé-premier servi » a généré tolat @is précipitations et frustrations et n'a
pas permis une maturation suffisante des projetsremnt.

Dans le cadre du PNRU2, pour la catégorie des tgrpjéoritaires (environ 200 quartiers), la
méthode de I'appel a projet consécutive du PNRU/aiteétre repensée. En effet, le PNRU2
devra se baser sur une liste précise des quapti@ritaires définis objectivement par le SG-
CIV et 'ANRU, et ils devront tous pouvoir bénéfei de financements suffisants.
L’assurance pour les porteurs de projet de pouwairir leur projet (dans un laps de temps
néanmoins contraint) sans risque d’obtenir uneleppe amoindrie sera gage de qualité.

192 ysH, Une place pour tous dans la Gir@pport au Congreés, volet consacré aux quar2ers).
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Pour cela, ’TANRU devra estimer, au lancement diRPR, une enveloppe moyenne par site
en fonction de la taille des quartiers, de I'avandés projets du PNRUL1 et des capacités
financieres des acteurs locaux.

En revanche, pour I'enveloppe départementaliséeclanique de I'appel a projet pourra étre
poursuivie car il s’agira d'un engagement finanaiesindre de 'ANRU, avec une priorité
accordée aux quartiers déja traités dans le cadRNIRU1.

» Stabiliser les procédures de 'ANRU et les élargiaux autres volets des projets de
territoire

Les instruments mis en place par 'ANRU pour meétineceuvre la politique de rénovation

urbaine ont initialement fait I'objet de critiquees acteurs locaux. Il aura fallu plusieurs
années pour que ’ANRU parvienne a établir clainehses procédures financieres et de suivi
des projets. Il est donc souhaitable que cettévelatabilité, appréciée par les acteurs locaux,
soit poursuivie dans le cadre du PNRU2.

En revanche, le niveau local critique toujours gt trop strictement administratif de

I’ANRU. Il conviendrait des lors de redonner du semx procédures de I'ANRU, afin de les

faire mieux accepter par les porteurs de projateRample, la forme des procédures de suivi
de '’ANRU que sont les revues de projet et les fsaitétape pose question.

Les revues de projet, initialement pensées commantdetablir un bilan opérationnel du
respect des engagements inscrits dans la conventr@spect du programme physique, de
I'échéancier et des dispositions complémentairssnt percues comme des réunions inutiles
par les porteurs de projet, car portant quasi-exotument sur des détails administratifs et
financiers peu utiles a I'avancée réelle des oligedu projet. Dans le cadre des nouveaux
projets globaux de territoire, les revues de prajetraient, chaque année, réunir les
principaux porteurs du projet pour discuter de dias€e stratégique du projet a partir d’'une
évaluation de son impact par rapport aux objeatdsdépart, sur la base des indicateurs
inscrits dans la convention.

Les points d'étape (deux ans et quatre ans apre&®rgention) sont eux diligentés par
'ANRU et apprécient I'avancement du projet et bawion globale du quartier — prise en
compte du développement économique, de l'insegam’emploi, de I'école, ou encore de la
mobilité. Les points d’étape sont un moment impdrtdu projet de rénovation urbaine et
peuvent engendrer des ajustements importants ae®mions. Dans le cadre des nouveaux
projets globaux de territoire, les points d’étapeagnt diligentés par 'ANRU et 'ACSE et
seraient mis en ceuvre tous les deux ans. lls pgetdérsur I'ensemble des aspects sociaux,
urbains, économiques et environnementaux insaits tes projets.

» Différencier les modes de gestion des projets emiction de leur importance

Dans le cadre du PNRUL1, la délégation élargie reiseplace par TANRU en 2010 est
consécutive a un diagnostic partagé par tous lésuEc de la rénovation urbaine : la
concentration empéchait I'’Agence de hiérarchissips®rités et de se focaliser sur les projets
les plus importants. L'organisation de I'activité IKANRU générait un surcroit de travail, des
délais de traitement trop longs, une instructiotetogiéne des dossiers et du suivi par les
équipes des délégués territoriaux. Il en résuliait grande insatisfaction des acteurs locaux.
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La délégation élargie a permis de rendre plus irdatds équipes de 'ANRU, mais a renforcé
les critiques locales sur le traitement hétérogkasedossiers. Le réle des délégués territoriaux
de 'ANRU, a savoir les Préfets et dans la majatid cas les DDT, est diversement apprécié.
Des différences de compétences et de priorisakiteat entre les départements et pénalisent
certains projets.

Dans le cadre du PNRU2, le CES de 'ANRU préconqise '’ANRU se concentre sur les 200
quartiers prioritaires : pour ces projets, le s@vi’accompagnement des opérations par les
équipes centrales de '’'ANRU devrait étre plus faui®e ce qui a été mis en ceuvre dans le
cadre du PNRUL. Cela serait possible car la chdegeavail de I'’Agence serait moindre avec
moitié moins de projets a gérer.

Pour les projets de l'enveloppe départementalis&e,Préfets et les DDT instruiraient,
accompagneraient et suivraient les opérations. Qgipose un renforcement préalable des
équipes opérationnelles dans certains départensents-dotés ainsi que des actions de
formation continue des agents en poste. Dans utexitende réforme de I'administration
déconcentrée de I'Etat, cette déconcentration deession des projets devrait s’accompagner
d’un renforcement des services en charge de I'anime

* Appliquer un régime de sanctions contraignantes

Plusieurs mécanismes financiers de 'ANRU visergsponsabiliser les acteurs locaux quant
a I'importance des délais d’exécution dans le cattre PRU et en cas de non-respect des
engagements contractuels.

L’ANRU a publié en aolt 2008 une nbtéa lattention des délégués territoriaux sur le
«respect des engagements contractuglgui précise le processus de suivi de la mise en
ceuvre des PRU et les sanctions a prendre le caarécipour maintenir la mise en tension
des acteurs locaux [...] pour faire respecter lesagegnents contractuels de chacun

Les sanctions prévues portent sur le respect dess dBexécution (avec les dégagements
d’office) et dautres sanctions sont prévues en das non-respect des engagements
contractuels. Ces manquements concernent le cordenprogramme, I'échéancier des
opérations, la reconstitution de l'offre de logemsesociaux, la qualité du relogement, les

mises a disposition des contreparties a I'Assamiafronciere Logement, les actions de
développement économique et social. Les sanctiaips sont :

- la requalification du taux de subvention, voirerdenboursement partiel ou total des
subventions ;

- laréduction du taux de subvention ou du montaafopd des subventions ;
- le réexamen de la convention et la signature éediatd’'un avenant ;
- la suspension, voire la résiliation de la convenpturiannuelle.

Or, ’ANRU n’a jamais appliqué les sanctions poattarévues par son reglement général,
afin de ne pas ralentir les opérations et de neppaaliser les habitants, et ce malgré des
exemples flagrants de non-respect des engagements.

193 ANRU, « Qualité de la mise en ceuvre du PNRU gigesdes engagements contractuels », note, ao8t 200
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Le CES de 'ANRU considére que, pour assurer le déroulement du programme, des
sanctions prises avec discernement doivent étrgqagps en conséquence. Dans le cadre du
PNRU2, une réflexion poussée doit étre mise en eepour former un systeme adapté et
réaliste de sanctions en fonction des manqueméstnees.

c. Pour un pilotage et une ingénierie intégrés du eraje territoiré®™

» Fusionner les comités de pilotage et les celluleSngiénierie des projets urbain et
social

Pour éviter les cloisonnements aujourd’hui constatétre les différentes approches, la
pluralité des compétences au sein de I'équipe pege nécessaire. Il s'agit, a l'instar de

I'équipe projet de la Duchére a Lyon, d'y intégders professionnels issus des champs du
développement urbain, social et économique.

Le positionnement hiérarchique de I'équipe projmtstitue un levier a ne pas négliger. Le

PRU s’avere un projet exceptionnel pour une vk, son investissement total et la charge de
travail qu'il représente : il nécessite donc urofgibe exceptionnel, qui détone par rapport a
I'organisation traditionnelle d’'une municipalité e@ilotage exceptionnel ne doit cependant
pas cllglsjrt-circuiter 'administration traditionnebeus peine d’isoler complétement la cellule

projet .

» Piloter les projets au niveau intercommunal

Le PNRUL n’a pas cherché, faute de temps, a fairerjla solidarité intercommunale dans la
constitution et la mise en ceuvre des projets.

Or, la solidarité intercommunale procure des effetsitifs : la reconstitution du parc social
hors site et hors commune, une stratégie de peeplei I'échelle d’agglomération, la
faisabilité de projets structurants de transpag $ubventions a la construction durable,
I'offre scolaire, la création d’équipements struants, etc., tous ces éléments semblent
facilités dans le cadre d’'un projet intercommurha.portage intercommunal s’entend aussi
pour les bailleurs sociaux, qui, par des accortir-imailleurs ou inter-réservataires, peuvent
faciliter le déroulement d’'un PRU.

Dans le cadre du PNRU2, le pilotage intercommurea projets devrait étre la régle. Ce
pilotage devrait s’appuyer sur les bonnes pratigiservées dans le cadre de certains projets
du PNRU1, comme la communauté urbaine de Lyon quireelut un accord avec 'ANRU
sur le volet habitat (plan de reconstruction degetoents sociaux) des différents PRU de
I'agglomération, ou encore la communauté urbaineGdand Nancy, qui a fait voter une
augmentation symbolique des taxes locales pounderales sept PRU de I'agglomération,
permettant a toutes les villes de se sentir impkgu

194 Audition de représentants de I''RDSU.

1% paul GaudricLe pilotage opérationnel des projets de rénovatidmaing étude commanditée par le CES de
'ANRU, juillet 2010.
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« Renforcer la démarche de projet et I'évaluatiorin itinere**®

La mise en ceuvre du projet de territoire doit s&s@o & une démarche de projet renouvelée.
En effet, les acteurs ont trop souvent tendanceordondre le projet avec les diverses
procédures mises en place pour réaliser le petjgerdent ainsi le fil conducteur ensemblier.

La définition d’'un projet intégré de territoire soa du contrat unique devra définir, a partir
d’un diagnostic du fonctionnement socio-urbain dartjer, de grands objectifs. C’est bien la
réponse finale a ces grands objectifs qui doitr@s®er tout au long du projet la réflexion
stratégique.

Il faudrait donc qu’a partir des grands objectifsjne liste concrete d’actions a réaliser, soient
adossés des criteres de suivi et d’évaluation rabks. Seule une telle démarche permettrait
de suivre efficacement I'évolution du projet, d'eorriger les éventuels dysfonctionnements
et de partager son évolution avec I'ensemble diesiescconcernés.

Cette demarche de projet nécessiterait une chaimeajet compléte qui s’appuierait sur un
outillage stratégique construit pour appuyer laisiéo politique, notamment au travers de
I’évaluation ainsi qu’un outillage de gestion stiué et animé pour permettre le partage des
données et alimenter les outils de pilotage stigiég notamment dans la logique retenue
pour les criteres d’évaluation.

La démarche de projet devrait également s’appuyeunrs processus d’évaluation intégré dés
le démarrage du projet. Ceci nécessite de constuuir référentiel partagé. En effet, les

objectifs ultimes des projets de rénovation ne pasttoujours explicités. Ces objectifs, pour

étre atteints, doivent étre partagés par I'ensembseacteurs dont la coordination seule peut
le permettre.

Il s’avererait donc indispensable d’articuler colieement le lien entre les opérations et les
buts poursuivis, et d’expliciter un référentiel fogé qui comportera des indicateurs, et les
modalités de mise en ceuvre et d’ajustement dendesateurs.

Il s’agirait de produire une série d’indicateurabiies et opérationnels susceptibles de mesurer
les aspects immatériels. Ces indicateurs pourrakms étre intégrés dans les conventions
initiales entre financeurs. Le but étant de combi@ser un accord sur un processus
d’évaluation complet partagé par tous.

19 Audition de Frangois-Laurent Touzain, directeungyél de CLC et de Carole Chaboud, consultante.
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Liste des personnes auditionnées

Barbara Allen et Michel Bonetti, sociologues au CSTB
Gilles Bouvelot directeur général de I'EPFIF

Franck Caro, directeur de la stratégie et du développement degrammes de
'ANRU, accompagné d€aroline Bollini, chargée de mission a la prospective

Michel Destot, maire de Grenoble et président de I'associateswdaires des grandes
villes de France (AMGVF), accompagnéedimanuel Heyraud, responsable de la
politique de la ville, des politiques de I'habittde I'urbanismeé TAMGVF

Claude Dilain, maire de Clichy-sous-Bois et président de I'asdmn des maires
Ville et Banlieue, accompagné deatherine Arenou (maire de Chanteloup-les-
Vignes et premiere vice-présidente de Ville et Barmd) et deRenée Feltin(déléguée
générale de Ville et Banlieue)

Antoine Fayet, directeur délégué au Grand Paris d’lcade, accgmpale Michel
Platzer, responsable du p6le fonciére logemenadédc

Annie Fouquet, présidente du conseil d’administration de la &gcifrancaise
d’évaluation (SFE)

Rémi Frentz, directeur général de 'ACSE, accompagnéwiehel Villac, directeur
général adjoint

Jean-Didier Laforgue, architecte-urbaniste

Didier Lapeyronnie, sociologue

Bruno Lucas, président de I'AFL, accompagné klichel Carron, administrateur
Bernadette Malgorn, présidente de I'ONZUS, accompagnééirdbny Briant,
chargé de la sous-direction des études statistigieekévaluation et de la prospective

au SG-CIV et du secrétariat permanent de 'ONZUS

Hervé Masurel, secrétaire général du SG-CIV, accompagnéViilshele Esposto
responsable du service ANRU/cadre de vie

Francois Mius, directeur général de 'TEPARECA

Christophe Noyé géographe et consultant a Cf Géo
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- Pierre Quercy, ex-directeur général de I'USH, accompagné Bimatrix Mora,
directrice ajointe au délégué a I'action professaile

- Sylvie Rebiere présidente de l'inter-réseau des acteurs du dppement social-
urbain (IRDSU), directrice du GIP-DSU de [lagglomton de Bayonne,
accompagnée dBruno Couturier (directeur de la mission La Duchére, ville de
Lyon), Frédéric Meynard (directeur du développement, ville de Garges-les-
Gonesse), Eric  Ruiz (directeur de la rénovation urbaine, communauté
d’agglomération de GrenobleMarc Valette (chargé de mission a I'IRDSU), et
Etienne Varaut (chef de projet politique de la ville, ville de Egny)

- Pierre Sallenave directeur général de ’TANRU

- Alain Weber, responsable du département politique de la tledéveloppement
urbain a la Caisse des dépbts, accompagriéghdgmpe Pradier, directeur adjoint du
département politique de la ville et développemebtin et delean-Marc Maury,
directeur du département développement économigie l&conomie solidaire

NB : le CES de 'ANRU avait également sollicité degrésentants d’Action Logement, de
I’Association des communautés de France ainsi quidour des comptes dans le cadre de
ces auditions. Celles-ci n’ont pu se réaliser deessdélais impartis.
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Liste des sites ayant fait I'objet d’un déplacement du
CES de 'ANRU

Sites visités par les membres et le secrétariat du CES de 'ANRU :

= Angouléme (16) : Basseau, Grande-Garenne, Ma Campag
= Arcueil (94) : la Vache Noire

= Bayonne (64) : Sainte-Croix

= Bethoncourt (25) : Champvallon

= Carcassonne (11) : la Conte, Ozanam

= Chadrac (43) : la Bouteyre

= Chendve (21) : le Mail

= Creil (60) : plateau de Rouher, quartier de GowleayUsines
= Dijon (21) : les Grésilles

= Gennevilliers (92) : les Grésillons, le Luth

= Grand-Charmont (25) : les Fougéeres

= Le Creusot (71) : Tennis, Harfleur

= Le Puy-en-Velay (43) : Guitard, centre ancien

= Lens (62) : la Grande Résidence

= Lille (59) : quartiers Sud, Fives, Moulins, Wazename

= Marseille (13): les Flamands, Les Hauts de MazsgwKallisté, Plan d’Aou,
Solidarité, quartier centre nord, Saint-Mauron

= Montauban (82) : centre ancien, quartiers est

= Montbéliard (25) : la Petite Hollande

= Montceau-les-Mines (71) : Bellevue, Rives du Pkessi

= Montereau-Fault-Yonne (77) : Surville

= Montpellier (34) : centre ancien, Paillade, Petir®

= Mulhouse (68) : Bourtzwiller, Briand, Coteaux, Fkan, Neppert, Wagner, Wolf
= Nantes (44) : Dervallieres, Malakoff

= Nimes (30) : Chemin-Bas-d’Avignon, Pissevin, Valdeg
= Nogent-sur-Oise (60) : la Commanderie

= Pau (64) : Hameau, Ousse des Bois

= Perpignan (65) : centre ancien, Vernet

153



Comité
d’Evaluation A ,

B Agence Nationale
et de SU|V| pour la Rénovation

Urbaine

Poitiers (86) : Bal Air, Trois Cités

Roubaix (59) : quartiers anciens, Trois Ponts

Rouen (76) : Chatelet, Grammont, Grand’Mare, Lordigales Sapins
Saint-Etienne (42) : Montreynaud, quartiers Sudg-Estentaize-Beaubrun
Saint-Gilles (30) : centre ancien, Sabatot

Saint-Herblain (44) : le Sillon

Strasbourg (67) : Meinau, Neuhof

Torcy (71) : la Résidence du Lac

Toulouse (31) : Bagatelle, Bellefontaine, Empdf@atourette, Reynerie
Vaulx-en-Velin (69) : la ZUP

Vénissieux (69) : les Minguettes

Vitry-sur-Seine (94) : cité Balzac

Woippy (57) : Pré-Génie, quartier du Roi, SaintiElo

Sites visités par les bureaux d’'étude et chercheurs ayant produits une étude
en 2010 et 2011 commanditée par le CES de I'ANRU :

Antony (92) : Noyer Doré

Athis-Mons (91) : Le Noyer Renard
Aulnay-sous-Bois (93) : Quartiers Nord
Avignon (84) : Montclar

Bégles (33) : Yves Farges

Boulogne-sur-Mer (62) : Transition

Bourges (18) : Quartiers Nord

Brest (29) : Europe

Chambéry (73) : Hauts de Chambéry
Clichy-la-Garenne (92) : Victoire, Hugo, Entréeuilée
Clichy-sous-Bois / Montfermeil (93) : Le Plateau
Créteil (94) : Les Planétes, Bleuets, Bordieres
Epinay-sur-Seine (93) : Centre-ville

Evreux (27) : La Madeleine
Garges-lés-Gonesse (95) : La Muette

Grenoble (38) : Teisseire

Hérouville-Saint-Clair (14) : Hérouville Est
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Lille (59) : Quartiers Sud

Lyon (69) : la Duchére

Meaux (77) : Beauval, la Pierre Collinet

Metz (57) : Borny

Montereau-Fault-Yonne (77) : Surville

Montreuil (93) : Bel Air

Mulhouse (68) : Quartiers anciens (Briand, Franklleppert)
Nancy (54) : Le Plateau

Nimes (30) : Valdegour

Orléans (45) : La Source

Orly (94) : Grand Ensemble

Perpignan (65) : Centre ancien

Rillieux-la-Pape (69) : ZUP Ville Nouvelle

Roubaix (59) : Quartiers anciens

Rueil-Malmaison (92) : Le Clos des Terres Rouges
La Seyne-sur-Mer (83) : La Berthe

Strasbourg (67) : Neuhoff

Thiers (63) : Centre ancien

Toulon (83) : Centre historique

Trappes (78) : Les Merisiers

Troyes (11) : Point du Jour, Sénardes
Vigneux-sur-Seine / Montgeron (94) : La Prairiel'@ay
Villeneuve-la-Garenne (92) : Quartiers Sud
Villetaneuse (93) : Université, Allende, Grand Coin
Villiers-le-Bel (95) : Les Carreaux, La Cerisaie
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Glossaire de la rénovation urbaine

Avenant
Document permettant toute amodiation des projetsdevation urbaine non prévues par la
convention pluriannuelle.

Capacité d’affectation

La capacité globale d’affectation de I'ANRU est aetétinée par le niveau de crédits
d’engagement prévu par la loi de programmation pawille et la rénovation urbaine et les
engagements financiers des autres partenairesciaran Elle détermine le montant des
engagements auxquels '’ANRU peut procéder danadesades conventions pluriannuelles ou
hors convention du programme et le montant de sdgédt de fonctionnement.

Comité national d’engagement

Le comité d’engagement est chargé d’examiner legfsrde rénovation urbaine présentés en
vue de la conclusion de conventions pluriannuedtede préparer, par ses avis, les décisions
du Conseil d’Administration sur ces conventions.

Il est présidé par le Directeur Général de I'Agertecomposé des membres du Consell
d’Administration, titulaires ou suppléants : traisprésentants du ministre chargé de la
politique de la ville ; un représentant du ministteargé du logement, un représentant de
'USH, deux représentants de I'UESL, un représdrdaria CDC. Ces membres sont désignés
par le ministre ou I'organisme qu’ils représentent.

Convention partenariale pluriannuelle

Document formalisant I'engagement juridiqgue de RN, des maitres d’ouvrage et des co-
financeurs a un projet de rénovation urbaine ddwmee de cing ans (programme, calendrier,
engagements financiers).

Dégagement d’office

La regle des dégagements d’office s’applique awratpns qui n'ont pas fait I'objet d’'une
demande de subvention dans les deux ans suivdatdahéorique inscrite dans la convention
pluriannuelle. Passé ce délai, la subvention dé&NRA pour I'opération en question est
déclarée caduque.

Délégué territorial (DT) / délégué territorial adjoint (DTA) de ’ANRU

Dans chaque département, le Préfet est le déléguiorial de 'ANRU. Un délégué
territorial adjoint est nommeé par le directeur gahde '’ANRU sur proposition du préfet. Le
déelégué territorial est chargé d’assurer l'instiuctdes demandes de financement et des
dossiers de conventions pluriannuelles des projetsénovation urbaine. Sur délégation du
directeur général, il peut signer les conventiohsignnuelles et attribuer les subventions
gu’elles prévoient.

198 Ce glossaire a été réalisé a partir des réglenvemiptable et financier et général de '’ANRU, dosghire
sur la rénovation urbaine de la Caisse des Dép@gsque de divers autres documents
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Diversification de I’habitat

Le reglement général de 'ANRU indique quda diversification de I'offre de logement est
I'outil principal d’amélioration de la mixité socia lorsqu’elle donne au quartier une réelle
attractivité pour des catégories de populationéihtes 3°°.

L’ANRU fait donc I'hypothése que c’est par la canstion de logements a la morphologie et
au statut distincts de ceux des logements sociatéiaurs, qu’une population « différente »
de celle présente dans les quartiers sera amesig@ataller.

Dans les quartiers en rénovation urbaine, la difiemon passe, en terme morphologique,
par la construction d'immeubles bas, regroupédatref a I'architecture différente des barres
et des tours caractéristiques de la plupart dedigrsad’ habitat social.

En termes de statut, la diversification passe @aohstruction de logements locatifs libres, de
logements en accession a la propriété (socialédm) ket par la vente de logements sociaux.

Engagements de crédits / engagements physiques

Les engagements financiers correspondent a laveds®T de crédits opérée sur les ressources
financieres recues par 'ANRU en vue d’attribuer $eilbventions par opération physique dans
le cadre des conventions pluriannuelles ou horsyerttion. L’autorisation financiére de
programme est validée par la demande attributivia dabvention (DAS).

Famille d’opération

Opération de méme nature au sens du reglement ajéder’ANRU. 12 familles sont
distinguées : démolition de logements sociaux, yetdn de logements sociaux,
changements d'usage de logements sociaux, reqatdfi dilot d’habitat dégradé,
réhabilitation, résidentialisation, amélioration e qualité de service, aménagements et
restructurations lourdes, équipements et locauxocesdfs, aménagements d'espaces
commerciaux et artisanaux, intervention sur I'feglptive, ingénierie et conduite de projet.

Gestion urbaine de proximité (GUP)

La GUP est une démarche qui vise a mettre en oetnaecoordonner localement toutes les
actions possibles pouvant contribuer au bon fonogment des quartiers et a 'amélioration
du cadre de vie des habitants. Les actions visemrdpreté des espaces publics et privés
(ramassage des déchets, gestion des encombratdyage...), I'embellissement du quartier
(entretien des espaces verts, gestion du mobileini...), la réparation des dégradations et la
lutte contre les incivilités, I'organisation derigponse des acteurs locaux aux demandes des
habitants.

Habitat social de fait

L’habitat social de fait est un habitat populaiems le parc privé, hors logement social public,
qui est souvent insalubre ou vétuste. Il abrite pogulation de propriétaires-occupants et de
locataires qui disposent de revenus comparablesia de la population de I'habitat social
mais qui n’en bénéficient pas. Ce type d’habitdt fedement présent dans les quartiers
anciens dégradés et dans les grands ensembles ilensolprivés se transformant en
copropriétés dégradées.

199 Réglement général de 'ANRU, titre |1, article 1.6
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Intensité urbaine

L’intensité urbaine correspond a I'état d’une vibke d’un quartier qui concentre un ensemble
d’aménités urbaines (logements, équipements, espgtdblics, commerces, activités

economiques...) formant une polarité. La densité 'dabltat permet de développer les

équipements, les commerces et les transportstatipardonc a l'intensité urbaine.

Mixité sociale

La mixité sociale consiste, en une zone géograghitpjuinée, en ce que des personnes issues
de catégories socioprofessionnelles différenteveéni de vie, cultures et/ou origines
nationales) se cotoient ou cohabitent. La mixitéiade est a la fois un état : la cohabitation
sur un méme territoire de groupes sociaux divers l[@@e, la nationalité, le statut
professionnel, les revenus afin d’avoir une répartiplus équilibrée des populations ; et un
processus : le fait de faciliter la cohabitationr stn méme territoire de groupes aux
caractéristiques diverses.

Mobilité résidentielle

La mobilité résidentielle se définit par le changeinde résidence principale d’'un ménage.
Souvent liée a la mobilité sociale ou professiolendes individus ou a I'évolution de leur
situation familiale, la mobilité résidentielle pecbncerner la localisation (changement de
quartier, de commune, de département...), le typelogement (appartement, maison
individuelle), sa taille ainsi que le statut d'geation (location, accession a la propriéte).

Opération engagée

Une opération engageée est une opération finanpaue laquelle une décision attributive de
subvention (DAS) a été accordée. C’est a partir elggagements financiers que ’ANRU
estime les engagements physiques pour les op&agtatives au bati.

Opération isolée
Une opération isolée est une opération ne faisasmt'pbjet d’'une convention, financeé au titre
des « opérations isolées » sur gestion décenegiaéle délégué territorial.

Peuplement / politique de peuplement
Le peuplement d’'un quartier renvoie a une actidums pu moins délibérée et formalisée, qui
consiste a intervenir sur la répartition spatiae groupes sociaux.

Point d’étape

Ensemble de réunions réunissant les partenairespitajet de rénovation urbaine qui a pour
objectif d’apprécier, deux et quatre ans apresigaasure de la convention pluriannuelle,
'avancement du projet et la tendance généraleotlen du quartier (prise en compte du
développement économique, de I'insertion par 'emmle I'école, de la mobilité...).

Porteur de projet
Responsable politique et pilote du projet au nivieaal (maire ou président de 'EPCI).

Programmations / opérations programmées

La programmation est l'agrégation de l'ensemble aggations inscrites dans les projets
signés ou validés par le comité d'engagement.dsl@ppréhendée en annéaldbutprévue
des opérations pour évaluer le taux d'engagembatedt appréhendée en annédid@révue
des opérations pour évaluer le taux de livraison.
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Projet de territoire intégré/global

Selon la définition européenne, un projet intégE & «développement d’actions
territorialisées, combinant investissements phyessqusur le bati et les infrastructures, et de
mesures en faveur du développement économiqud’tatiesion sociale. Il s’agit de rompre
avec une approche sectorielle des territoires,eblemes et des politiques, pour privilégier
une approche « holistique », qui prenne en comgdedimensions physique, économique et
sociale du développement urbain. A l'intégratiomibontale, entre les différents secteurs de
I'action publique, s’ajoute la nécessaire intégaativerticale, entre les différents niveaux de
gouvernement et acteurs de la gouvernance terater{local, régional, national, secteur
privé, société civile, etcf®.

Quartiers prioritaires

Les 189 projets prioritaires de catégorie 1 ontdgnis en fonction de 10 critéres tenant
compte de la densité des probléemes rencontrés kt tdlle des quartiers. La liste de ces
quartiers a été établie a partir de 162 quartiéssgthés par la DIV auxquels ont été ajoutés 26
quartiers anciennement en GPV et ORU ainsi qu'amtign dérogatoire (Val de Reuil) avec
I'accord du conseil d'administration de 'ANRU.

Quartiers supplémentaires

Les 342 quartiers de catégorie 2 ont été choisigast les directives fixées par la DIV et
I'ANRU, par les préfets de région auxquels étaittaté un contingent de quartiers. Cette liste
reste évolutive en fonction des besoins.

Réalisation / opération réalisée
Une réalisation est une opération physique quemison terme.

Résidentialisation

Opération de rénovation urbaine visant a confénecaractére résidentiel a un immeuble, au
moyen d’une délimitation entre I'espace privé duirbént et I'espace public (par la pose
d’'une grille, d'un muret, d'une haie de végétationet d’'une mise en scene du rapport a
I'espace public (travail sur les entrées d'immeulds halls, la végétation...).

La résidentialisation peut avoir pour objectifsrd&liorer le rapport a I'habitat des habitants,
de simplifier la gestion urbaine de proximité ou Uddter contre linsécurité et les
dégradations.

Dans une conception stricte, la résidentialisasenrésume souvent a la pose d'une grille
autour d'un immeuble et de divers dispositifs pdtarg de filtrant les entrées (digicode,
portes renforcées...). Elle s’apparente dans cea aas sécurisation de I'immeuble.

Revue de projet

Réunion ou ensemble de réunions de suivi orgapeeks direction d’'un projet de rénovation
urbaine, qui se déroulent en général six mois al@esignature de la convention puis a
périodicité fixée, pour vérifier 'avancement dwjat et examiner les difficultés éventuelles.

200 péfinition de la Charte de Leipzig sur la villerepéenne durable, Union Européenne, 24 mai 2007
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Liste des abréviations utilisées

ACSE

AFL

AFTRP

ANAH

ANRU

BTP

CDC

CAF

CEREQ
CES de 'ANRU

CSTB
CUCS
CuUs
DALO
DATAR

DDT
DSU
EPA
EPARECA

EPCI
EPFIF
EPL
GPV
GUP
HLM
IAU
MOUS
ONZUS

Agence pour la cohésion sociale et I'égal@e chances
Association Fonciere Logement

Agence fonciere et technique de la régiorsjgame
Agence nationale de I'habitat

Agence nationale pour la rénovation urbaine
Batiment et travaux publics

Caisse des dépots et consignations

Caisse d'allocation familiale

Centre d’études et de recherches sur lesigaiibns

Comité d’évaluation et de suivi dddence nationale pour
la rénovation urbaine

Centre scientifique et technique du batiment
Contrat urbain de cohésion sociale
Convention d'utilité sociale

Droit au logement opposable

Délégation interministérielle a 'aménagemetu territoire
et a I'attractivité régionale

Direction départementale des territoires
Dotation de solidarité urbaine
Etablissement public d'aménagement

Etablissement public national d'aménagemesit de
restructuration des espaces commerciaux et artigana

Etablissement public de coopération intercomateu
Etablissement public foncier d’lle-de-France
Entreprise publique locale

Grand projet de ville

Gestion urbaine de proximité

Habitation a loyer modéré

Institut d’aménagement et d’urbanisme d'llefience
Maitrise d’ceuvre urbaine et sociale

Observatoire national des zones urbainesidess
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OPAH
OPAH-RU

ORU
PLA

PLH

PLS

PLU
PLUS
PLUS-CD
PME
PNRQAD

PNRU
PRU
RFF
SClI
SCOT
SDRFI
SEM
SG-CIvV
SHON
SIAE
SRU
TFPB
USH
VEFA
ZAC
ZFU
ZUS

A

Agence Nationale
pour la Rénovation
Urbaine

Opération programmée d’amélioration de I'habit

Opération programmée d’amélioration de Ditet -
renouvellement urbain

Opération de rénovation urbaine

Prét locatif aidé d’'insertion

Programme local de I'habitat

Prét locatif social

Plan local d’'urbanisme

Prét locatif a usage social

Prét locatif a usage social — constructiéniolition
Petites et moyenne entreprises

Programme national de requalification deartjers anciens
dégradés

Programme national de rénovation urbaine
Projet de rénovation urbaine

Réseau ferré de France

Société civile immobiliere

Schéma de cohérence territoriale

Schéma directeur de la région Tle-de-France
Société d’économie mixte

Secrétariat général du Comité interministétes villes
Surface hors ceuvre nette

Structure d’insertion par l'activité économé@u

Loi relative a la solidarité et au renouvellamabain
Taxe fonciére sur la propriété batie

Union sociale pour I'habitat

Vente en I'état futur d’achévement

Zone d’aménagement concerté

Zone franche urbaine

Zone urbaine sensible
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