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Ce dossier clos un travail d'atelier mené de septembre a décembre 2020 par la
promotion de Master 2 - Transition des métropoles et coopération en Méditerranée. Ce
travail a été ['occasion de mesurer la force de la mixité disciplinaire qui caractérise,
année apres année, les promotions URBAMED. Issus de formations diverses - telles
que l'architecture, l'urbanisme, la géographie, le paysage, I'économie, le droit, la
sociologie, la coopération internationale ou les sciences politiques - nous avons pu
prendre conscience et profiter de nos approches, sensibilités et savoir-faire, qui se
sont révélés complémentaires dans l'avancée de la conduite de notre étude
(cartographie, méthodes d'enquétes, dessins et croquis, montages photos et vidéos,
esprit de synthese, qualités rédactionnelles, ...).

De facon assez inédite, il nous a été demandé de travailler cette année sur Marseille,
un territoire que nous connaissons bien du fait de sa proximité avec notre Institut
d'Urbanisme, mais aussi I'embauche de plusieurs d'entre-nous au sein des services de
la Métropole. Cependant, la promotion ne connait pas Marseille de maniere
homogene. Certains pratiquent la ville depuis plusieurs années, d'autres l'ont
découvert l'année derniere, notamment grace aux nombreux exercices de terrain,
balades urbaines, et enseignements assurés par I''UAR. D'autres encore, découvrent
la ville cette année, et portent un regard neuf, presque extérieur, sur le territoire. |l
semblerait une nouvelle fois que I'ensemble de ces vécus et de ces perceptions, nous
aient aidé a avoir le recul et la neutralité nécessaire pour mener a bien ce travail, tout
en étant a minima capables d'avoir en toile de fond le contexte si singulier de cette
ville, tant au niveau historique, politique, que sociologique ou économique. Ce
workshop a été pour nous le temps d'un investissement particulier, qui s'est révélé
source de beaucoup d'apports et de nouvelles clés de lecture de cette ville et de ses

enjeux.

Enfin, en raison de la crise sanitaire de la COVID-19, nous avons fait tout notre
possible pour nous adapter et rendre un travail de qualité, malgré le caractere
exceptionnel du contexte.



La réalisation de ce workshop a été possible grace au concours de plusieurs
personnes a qui nous voudrions témoigner toute notre gratitude.

Nous adressons tout d'abord notre reconnaissance a l'association Architectes Sans
Frontieres de Marseille et plus particulierement a CANO DATO Lucia et VIELLOT Faustine
pour leur sollicitude a réaliser ce travail dans le cadre de notre premier workshop. Nous
les remercions pour leur confiance et leur disponibilité tout au long de notre démarche
de diagnostic.

Nous remercions spécialement les associations partenaires Casa Meteca et le Collectif
du 5 Novembre pour leur collaboration fructueuse a notre projet

Nous tenons a témoigner notre gratitude a I'équipe pédagogique : HATT Emeline,
MATTEUDI Emmanuel et AL ASRI Ouissame pour leur disponibilité, leur assistance, leur
soutien moral et intellectuel inestimable tout au long de ce travail.

Nous exprimons notre reconnaissance particuliere a l'ensemble des acteurs
(associations et collectifs, institutions et établissements publics, avocats et experts
judiciaires, bailleurs sociaux, la communauté universitaire, photographes..) qui ont
répondu favorablement a nos demandes d'entretiens et qui nous ont fourni les outils
nécessaires a l'enrichissement de notre réflexion et a la construction de notre
méthodologie de travail.
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Le mal-logement a Marseille fait automatiquement écho au drame de la rue
d'Aubagne, qui a vu s'effondrer deux immeubles en Novembre 2018. Cette
catastrophe a évelillé les consciences et mis en lumiere I'ampleur du probleme des
logements insalubres dans la cité phocéenne. Pour faire face a la crise du logement
que connait Marseille, comme beaucoup de grandes villes a travers le monde, les
acteurs de la société civile se sont mobilisés. Parmi eux, une association fournit un
soutien matériel, financier et opérationnel aux victimes du logement indigne. Il s'agit
d'Architectes sans Frontieres (ASF), ONG créée en 1979. Cette derniere travaille a
Marseille depuis 2015 et développe une action depuis 2017 aupres des populations
vivant dans des squats et bidonvilles.

Dans le cadre de ses activités, elle nous invite ici, a repenser la présence des squats
et bidonvilles au travers d' une étude sur la mobilisation du foncier vacant a but de
relogement.



La commande d'ASF

Construire une méthode d'identification du foncier vacant dans la ville de
Marseille, la tester sur le terrain et définir des modalités d'occupation
potentielles en réponse au manque de logements

La commande d'ASF se divise en deux parties :

-Un travail de cartographie et d'analyse du contexte. Ce travail concerne tant le foncier

vacant que les acteurs en présence a Marseille.

Un recueil des besoins de deux associations marseillaises, et la construction d'un

argumentaire sur la faisabilité d'un projet d'occupation temporaire sur des espaces

vacants pré-identifiés.

Pour mener a bien ce travail, des groupes se sont constitués autour de quatre axes

d'investigation

Analyse du contexte juridique et
politique via l'analyse de la
médiatisation du mal logement et
du logement vacant

AXE 1

|dentification des sources )
méthodologie proposée pour recenser
le foncier vacant et construction d'une
typologie

AXE 3

AXE 2
Identification des acteurs en présence :
liens et types de relations, compétences
et positionnement, mapping des acteurs

@ La temporalité de notre projet

16 novembre
Début du worshop

|

22 septembre
Présentation de
la commande

9 octobre
Rédaction d'une note
meéthodologique

AXE 4
Pré-identification des espaces de projet
Proposés par 2 associations

7 décembre
Premier rendu écrit

|
|

25 novembre
Premiére présentation
orale du projet aux commanditaires



METHODOLOGIE

Les outils mobilisés sont : (1) La recherche documentaire, (2) plus de 20 entretiens

réalisés, et (3) de nombreuses heures de terrain dans les rues de Marseille.

1.La recherche documentaire a été essentielle a la compréhension des dynamiques
autour des themes du mal-logement et de la vacance. Via une étude des documents
traitant de ces thématiques, nous avons pu acquérir une connaissance des enjeux
urbains, sociaux, politiques et médiatiques, plus spécifiqguement sur la question de la
mobilisation de la vacance pour répondre a la crise du mal-logement qui frappe
Marseille depuis désormais de longues années.

2.Les entretiens menés nous ont permis d'interroger une diversité d'acteurs
(associatifs, institutionnels, médiatiques, etc.) qui jouent chacun un role dans la
recherche de solutions pour éradiquer le mal-logement a Marseille. En croisant les
regards, nous avons pu développer une compréhension holistique de la question du
mal-logement, et mieux appréhender le complexe jeu d'acteurs autour de cette
thématique.

3.Le travail de terrain a été handicapé par la crise sanitaire. Néanmoins, orienté sur
deux rues ciblées pour leur potentielle quantité de batiments vacants, ce travail de
terrain a été essentiel pour la construction d'une méthodologie d'identification de la

vacCance.

De

Des Recherche
nombreuses entretiens Document
heures de avec + de aire
terrain 20 acteurs



¢ DIFFICILEMENT ACCESSIBLEA T
ENTRE ENCADREMENT LEGISLA
- COUVERTURE MEDIATIQUE DU MAL-L

.

H

GEMENT
INK

33

-

GEMENT




1 Rongé, Jean-Luc. « Le
logement social : privilege
|égal des défavorisés ? »,
Journal du droit des jeunes, vol.
238, no. 8, 2004, pp. 20-26.

Hérion, Philippe. « Apercu du
droit au logement a travers le
droit international et
européen », Pensée plurielle,
vol. no 12, no. 2, 2006, pp. 21-
33.

Bruce Anna, Gerard Quinn,
and Padraic Kenna. "Disability
and social justice: the
International Covenant on
economic, social and cultural
rights." Human Rights and
Disability: The Current Use and
Future Potential of United
Nations human rights
instruments in the context of
disability (2002), p.4.

1.1 La question du logement et du mal
logement

L'enjeu de notre travail de recherche est d'obtenir une compréhension holistique du
contexte médiatico-politique au sein duqguel notre projet prend place. D'une part,
via 'étude poussée de la législation en vigueur sur les logements vacants, nous
serons en mesure de bénéficier du cadre légal, et de mesurer la marge de
manceuvre disponible pour la mise en place de notre projet. D'autre part, il nous a
semblé intéressant d'ajouter un travail sur la production médiatique liée au sujet,
afin d'en déduire I'importance et les perceptions qui lui sont associées.

1.1.1 Le droit au logement, un encadrement législatif

Le mal-logement découle d'un manque des pouvoirs publics, souvent, a
assurer un logement décent a leurs citoyens. Cependant, le logement est bel
est bien un droit, encadré par la loi a plusieurs échelles (internationale,
nationale et locale), considéré comme inconditionnel. La Déclaration
universelle des droits de 'homme' stipule en son article 25 § 1 : « Toute
personne a droit a un niveau de vie suffisant pour assurer sa santé, son bien-étre
et ceux de la famille, notamment pour l'alimentation, I'habillement, le logement... »

Dans l'article 11 § 1 du Pacte international des droits économiques, sociaux et
culturels (PISC) est stipulé : «Les Etats parties au présent Pacte reconnaissent le
droit a toute personne a un niveau de vie suffisant pour elle-méme et sa famille, y
compris une nourriture, un vétement et un logement suffisants, ainsi qu'a une
amélioration constante de ses conditions d'existence. Les Etats parties prendront
des mesures appropriées pour assurer la réalisation de ce droit (...) »”

Selon I'Organisation des Nations Unies, 40 % des Constitutions de I'ensemble
des Etats font référence au logement ou au droit au logement.

Pour le docteur Padraic Kenna, «le droit international des droits de I'homme
souligne que tous les Etats, indépendamment de leur niveau de développement
économique, possedent une obligation minimum a garantir la satisfaction, ou tout
au moins, les niveaux essentiels minimum de chacun des droits internationaux
adoptés. Selon le Comité des Nations unies sur les droits économiques, sociaux et
culturels, un Etat dans lequel un nombre significatif dindividus est privé dun
, ) . .3
refuge de base et d'un logement manque de prime abord a ses obligations ™ ».



A l'échelle de la France, le droit au logement est considéré comme droit a valeur
constitutionnelle, inscrit dans les 10e et 11e alinéas du préambule de la Constitution du
27 octobre 1946 :

- 10. "La Nation assure a lindividu et a la famille les conditions nécessaires a leur
développement”.

-11. "Elle garantit a tous, notamment a l'enfant, a la mere et aux vieux travailleurs, la
protection de la santé, la sécurité matérielle, le repos et les loisirs. Tout étre humain qui, en
raison de son age, de son état physique ou mental, de la situation économique, se trouve
dans l'incapacité de travailler a le droit d'obtenir de la collectivité des moyens convenables
d'existence”.

Le droit au logement est inscrit dans la loi, car c'est un droit, inscrit dans la loi Besson de
1990, a l'article 1 : « Garantir le droit au logement constitue un devoir de solidarité pour
l'ensemble de la nation ».
Cette loi a permis la mise en place de deux outils pour accompagner ce droit au
logement :
e PDALPD (outil de programmation) : Plan départemental d'action de logement pour
les personnes défavorisées
e FSL (outil financier) : Fond Solidarité Logement, abondé par un certain nombre de
collectivités, qui distribue des aides. Cependant, le droit au logement ne signifie pas
que la nation a I'obligation de fournir un logement a toute personne qui en fait la
demande, mais qu'elle doit apporter une aide, dans les conditions prévues par ladite
loi, aux personnes qui remplissent les conditions pour en bénéficier.

Une législation pour le droit au logement
qui s'inscrit dans le temps

Loi Besson (1990)
Garantir le droit au logement avec la création du PDALPD

Loi SRU (2000)
20% de logements sociaux dans les communes de plus de 3 500 habitants

Loi Dalo (2007)
Un droit au logement décent et indépendant aux personnes

Loi Egalité et Citoyenneté (2017)
Renforcer les obligations en matiere de logement social

Loi Elan (2018)
Expérimentation de l'occupation temporaire de locaux vacants



X

En 2018,

11 841 affaires
relevant du DALO
étaient
enregistrées dans
les tribunaux
administratifs en
France.

Hors lle-de-
France, le Tribunal
administratif de
Marseille est celui
qui enregistre
aujourd’hui le plus
grand nombre
d’'affaires relevant
de cette
thématique.’

1 Loi n° 90-449 du 31 mai 1990
visant a la mise en oeuvre du
droit au logement, publiée au
Journal officiel du Ter juin
1990.

2 E.DORIER, J. DARIO "Marseille,
d'une crise du logement a une
crise humanitaire” p.21

3 Lol n° 2017-86 du 27 janvier
2017 relative a I'égalité et a la
citoyenneté, publiée au
Journal officiel du 26 janvier
2017.

Q 1.1.2 Dans le détail

La loi DALO (2007)

A la fin des années 2000, on constate qu'un grand nombre de ménages
peinent a avoir un logement décent, malgré la loi Besson. De ce fait, en
2007, une nouvelle initiative législative voit le jour appelée « loi Dalo », qui
stipule que I'Etat est garant du droit au logement (stratégie de résultat).
Dans les faits, la loi Dalo reconnait un droit au logement décent et
indépendant aux personnes (résidant en France de fagon stable et
réguliere) qui ne peuvent accéder par leurs propres moyens a un tel
logement ou s'y maintenir. Cette loi institue deux voies de recours : le
recours amiable (commission de médiation départementale) et le recours
contentieux (juge administratif). La loi définit des catégories de personnes
susceptibles d'engager ces voies de recours. Parmi les sept criteres
permettant d'étre reconnu prioritaire au titre du Dalo, les deux suivants
concernent les ménages occupant un habitat indigne :

- Lorsqu'un ménage est logé dans des locaux impropres a 'habitation ou
présentant un caractere insalubre ou dangereux ;

- Lorsgu'un ménage est logé dans des locaux ne remplissant pas les
criteres de décence, si le ou la requérante a au moins un enfant mineur,
ou si cette personne présente un handicap ou sil y a au moins une
personne a charge présentant un tel handicap.

En reconnaissant le Dalo, l'objectif du législateur est double :

e FExercer une pression sur les politiques publiques en faisant courir le
risque pour |Etat détre condamné sous astreinte afin de le
contraindre a mettre a disposition les moyens nécessaires pour
garantir le droit au logement de chacun.e;

e Permettre aux réquérante.s dexercer un recours quand les
procédures de droit commun n'ont pas permis de traiter leur
probleme de mal logement ou d'accéder a un logement social.

La loi Egalité et Citoyenneté (2017) 3

Elle rappelle la nécessité que les communes attribuent réellement le quart
de leurs logements sociaux (loi SRU). Dans de nombreuses communes, les
25% sont rarement atteints. Des bailleurs sociaux, soumis a des exigences
de gestion, veulent limiter le risque de loyers impayés, alors qu'aucune
statistigue ne met en évidence que les bénéficiaires du Dalo seraient
moins bons payeurs que les autres locataires. Pour lutter contre cette
tendance, la loi prévoit que, lors de l'attribution de logements sociaux, les
criteres de priorité de droit commun ne s'appliquent gu'apres la mise en
ceuvre d'une attribution a un ménage « Dalo ».



En comparant le systeme national d'enregistrement (SNE) de la demande de logement
social au bilan Dalo 2018 dans les Bouches-du-Rhéne, élaboré par la direction
départementale de la Cohésion sociale (ddCs), les attributions effectives de logements
sociaux pour les ménages reconnus prioritaires Dalo ont été de 64 sur 14071 attributions
pour les collectivités territoriales. Ainsi, l'obligation dattribuer 25 % de logements aux
publics prioritaires devrait concerner 286 logements supplémentaires annuellement[1].

Comme de nombreux autres droits, le Dalo est rarement invoqué, notamment a cause
d'un manque daccompagnement qui justifie la méconnaissance de la procédure. En
2018, 1 514 ménages ont déposé un recours et seulement 302 ménages (soit 20 %) ont
été reconnus prioritaires au titre du Dalo sur l'un des deux criteres se rapportant a
I'nabitat indigne. La vulnérabilité des ménages est au cceur de leurs difficultés a faire
valoir leurs droits, par crainte de représailles de la part du bailleur, ou encore par crainte
de devoir engager des frais importants.

, 1
La loi Elan (2018)
Loi portant sur l'évolution du logement, de l'aménagement et du numérique.

L'article 32 relatif a la réquisition de locaux aux fins d'hébergement donnera lieu a un
décret pour prévoir l'accord du maire lorsqu'un quartier prioritaire de la politique de la
ville (QPV) est concerné et élargit le dispositif de la réquisition avec attributaire au profit
de I'nébergement d'urgence des personnes sans-abri.

Le dispositif de réquisition de locaux avec attributaire est prévu aux articles L. 642-1 a L.
642-28 du Code de la construction et de I'habitation pour permettre la réquisition de
locaux, y compris de bureaux, a des fins d'hébergement d'urgence.

Les principales adaptations concernent notamment la durée de la réquisition, plus
courte, le calcul de l'indemnité compensatoire versée au titulaire du droit d'usage du
local réquisitionné ou encore les travaux de mise aux normes minimales des locaux.

Un décret sera également nécessaire pour poursuivre l'expérimentation sur
I'occupation temporaire de locaux vacants a des fins d'hébergement (art.29). Cependant,
pour les associations qui militent pour le droit au logement, cette loi est plus synonyme
de loi “anti-squat”, gu'aidant au relogement d'urgence.

Le droit au logement d’'urgence est censé étre un droit inconditionnel.

Pourtant, malgré cet encadrement législatif a plusieurs niveaux, le 25eme rapport 2020 de la
Fondation Abbé Pierre sur l'état du mal logement en France recense environ 4 millions de
personnes qui souffrent du mal logement en 2019. L'hexagone est témoin d'une crise du
logement inédite qui frappe I'ensemble du territoire alors que parallelement, on assiste a une
hausse record du prix de 'immobilier creusant toujours plus les inegalités.En 2019, record de
nuitées hoteliéres pour héberger 49 733 personnes chaque nuit en France (+7% par rapport

a 2018).

LOI'n® 2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de I'aménagement et du numérique, JORF n°0272 du 24 novembre 2018.
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1.2 Le mal-logement, une question
prégnante a Marseille

Ce phénomeéne national qu'est le mal mal logement, ne manque pas de
toucher Marseille, qui s'érige comme l'une des métropoles francaises les
plus touchées par cette problématique. En revenant sur les thématiques
intrinseques a ces dysfonctionnements, nous allons tenter d'en
comprendre la dynamique.

1.2.1 Un systeme défaillant au niveau local

En comparant le systeme national d'enregistrement (SNE) de la demande
de logement social au bilan Dalo 2018 dans les Bouches-du-Rhone,
élaboré par la direction départementale de la Cohésion sociale (ddCs), les
attributions effectives de logements sociaux pour les ménages reconnus
prioritaires Dalo ont été de 64 sur 1407 attributions pour les collectivités
territoriales. Ainsi, l'obligation dattribuer 25 % de logements aux publics
prioritaires  devrait concerner 286 logements supplémentaires
annuellement.

Comme de nombreux autres droits, le Dalo est rarement invoqueé,
notamment a cause dun manque daccompagnement qui justifie la
méconnaissance de la procédure. En 2018, 1 514 ménages ont déposé un
recours et seulement 302 ménages (soit 20 %) ont été reconnus
prioritaires au titre du Dalo sur I'un des deux criteres se rapportant a
'habitat indigne La vulnérabilité des ménages est au cceur de leur
difficulté a faire valoir leurs droits, par crainte de représailles de la part du
bailleur, ou encore par crainte de devoir engager des frais importants.

¥V CARTE 2

TAUX ET REPARTITION DES LOGEMENTS SOCIAUX
COMPTABILISES SRU A MARSEILLE EN 2018

Nombre de logements SRU

. Plus de 10 000

@ 5000-10000

@ 2500-5000
® 1000-2500
0-1000
Taux de logements SRU
B Pius de 40 %
s -40%
Bl 0% -35%
I 25 % - 30 %
[C]20%-25%
[CJ15%-20%
[ Jwo%-15%
[ Js%-10%
[Jo%-5%
* 21,07 % de logements SRU sur le
total de résidences principales & Marseille en 2018
(83436 SRU /397 152

Décompte des logements sociaux SRU effectus
par la DDTM 13

Sources: DDTM : SRU 2018, DGI INSEE 2018, IGN, GMES 2011
Auteurs: Dario, Dorier LPED Aix-Marseille Université - 2019

Sources : DOTM, SRU 2018, DG, INSEE 2018, IGN GMES 2011. Auteurs : DARIO, DERIER, LPED, Aix-Marseille Université, 2019.
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Patrick Amico :
"On a besoin de
construire
3 000 logements
sociaux par an"

1.2.2 Une fracture qui se traduit dans la
gestion de la ville

A I'heure actuelle, Marseille est sans doute l'une des dernieres
villes d'Europe a voir dans son centre une poche de pauvreté aussi
intense. Un centre-ville abandonné par les pouvoirs publics depuis
de nombreuses années, avant de se réveiller le 5 novembre 2018
3 la suite d'un drame qui tuera 8 personnes. Depuis, plus de 40
000 logements ont été déclarés indignes a Marseille. La ville fait
face a une crise du logement avec un parc social totalement
saturé et un manque de logements dignes et adaptés a la
demande. Les marchands de sommeil occupent une place
importante dans le parc de logement en proposant des conditions
tarifaires adaptées au budget de certains ménages qui ne
parviennent pas a accéder au parc social. Selon un entretien
réalisé avec Patrick Amico, adjoint au maire, dans le média "la
Marseillaise", il faudrait construire 3000 logements sociaux par an
pour combler le manque, et sortir des logiques clientélistes qui
privilégient certains quartiers au détriment des autres.

WV CARTE 3

TAUX ET REPARTITION DES LOGEMENTS TRES SOCIAUX FAMILIAUX A MARSEILLE EN 2018
(LOYER DE MOINS DE 5€/M?)

Plus de 1 000
500 - 1 000
250 - 500

100 - 250

0-100

Proportion logements familiaux
loyer moins de 5 euros m?

[]10%-16%
[ l5%-10%

2%-5% Taux communal
[ J1%-2%
Eo%-1%

* 5,37 % de logements familiaux dont le loyer est
en-dessous de 5 euros au métre carré
(loyer mensuel / surface habitable) sur le total
de principales & Marseille en 2018
(21 349 / 397 152 - chiffres 2018)
Logements familiaux : hors foyers et résidences étudiantes
nb. : exclusion de 5821 logements familiaux sur 74 718
sans information sur le loyer

Sources: CGDD : RPLS 2018, DGI INSEE 2018, IGN, GMES 2011
Auteurs: Dario, Dorier LPED Aix-Marseille Université - 2019

N
A 0 2km
[

(1) Correspondant aux anciens HLM-0, aux PLATS et aux actuels PLAI (prét locatif aidé dintégration)

1 E.DORIER, J. DARIO "Marseille,
d'une crise du logement a une

crise humanitaire" p.26

2 E.DORIER, J. DARIO "Marseille,
d'une crise du logement a une
crise humanitaire" p.17-18
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1.2.3 Une prise de conscience sur I'état du logement a
Marseille suite aux effondrements de la rue d'Aubagne

Le 5 Novembre 2018 est vu comme un tournant dans I'histoire récente de Marseille, qui
voit les habitants se soulever et des collectifs tels que le "Collectif du 5 Novembre",
"Marseille en colere", etc. se créer.

L'effondrement des trois immeubles de la rue d’Aubagne, déclenche par la suite une
vague d'évacuations dimmeubles diagnostiqués "en péril", nécessitant la mise hors de
danger de leurs occupants. En réponse a cette catastrophe, le Collectif du 5 novembre
décide de rédiger une Charte qui fixe le cadre de l'accompagnement des opérations
d'évacuation d'urgence, d'hébergement et de relogement, lorsque le propriétaire est
défaillant. Sa rédaction a réuni autour de la table les associations représentantes des
habitants et les élus municipaux. Les associations "Marseille en Colere" et "Emmaus
Pointe Rouge" ont refusé de la signer car selon eux, les objectifs fixés étaient bien en
dessous des besoins réels de Marseille.

Trajectoires des ménages évacués*
suivis par I’'association Marseille en

colére et le Collectif du 5 Novembre
Marseille - 13 Septembre 2019

Evacués
® Logement d'origine
©  Hébergement temporaire
@ Relogement proposé
® Relogement longue duree
Données de cadrage
[__] Arrondissements
Espace non bati
Espace résidentiel

*368 ménages suivis par le collectif
du 5 Novembre et Marseille en colére
au 13 Septembre 2019

Sources: Observatoire MeC, C5N, CVPT,
FAP, LPED IGN, GMES 2011

Auteurs: Dario, Dorier LPED
Aix-Marseille Université - 2019
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1 Collectif du 5 novembre, (9
juillet 2019). Charte pour un
Relogement Digne. Site.
https://collectifSnovembre.org

2 Idem.

1.2.4 La charte pour un "relogement digne"
e (ollectif du 5 novembre

Le collectif du 5 novembre explique “en novembre et décembre, nous avons
dénoncé publiquement les modalités d'organisation de ces réunions, sans ordre du
jour ni documents préparatoires et sans comptes rendus. A partir du mois de janvier
et sous la menace d'un arrét de notre participation, la Mairie de Marseille a accepté
de rédiger des Proces-Verbaux de chaque réunion, afin d'inscrire a I'écrit le résultat
de ces négociations.”

Cependant, la situation n'a que peu changé et les promesses faites lors de ces
réunions ne sont régulierement pas tenues, affirme le collectif. “Dautres
promesses, telle la visite réguliere aux hotels, avec un suivi social, psychologique et
administratif ou encore les criteres définissant un « logement adapté », n‘ont pas été
mises en ceuvre. Cette gestion chaotique des évacuations, de [laccueil et du
relogement, ainsi que des négociations avec nos structures, sont la preuve que sans
un cadre clair, juridique et politique, négocié avec les premier-es concerné-es et leurs
soutiens, les collectivités et I'Etat peuvent continuer sans probléme a bafouer la
dignité et les droits des délogé-es.”. Face a cela, 'unique solution trouvée par le
collectif du 5 novembre a été de constituer une charte de relogement, inscrite
dans un cadre juridique clair, adossée a des moyens suffisants et faisant l'objet
de délibérations et dengagements formels de la part des institutions
concernées permettra d'encadrer les politiques publiques mises en ceuvre.

Le probleme de ce type de Charte est gu'elle n'a aucune valeur juridique. Donc
si elle n'est pas accompagnée d'un cahier des charges précis, qui identifie des
personnes ou les structures responsables du suivi, de l'atteinte des objectifs et
des moyens de mise en ceuvre, le document reste un document de principe. |l
est essentiel de s'assurer de la valeur contraignante de ce type de document
ayant vocation a étre un “docurdent cadre” dans la politique de lutte contre
'nabitat indigne. Surtout gu'il ressort de nos entretiens avec les acteurs
rencontrés, qu'une politique de long terme (sur 30 ans) est indispensable.

Confronté a ces déficiences juridico-politiques, nous Nous sommes intéressés a
linfluence des médias concernant ce sujet sur le territoire de Marseille.
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1.2.5 La couverture médiatique du mal logement

L'influence des médias sur les politiques publiques, une illusion ?

Les médias ont régulierement été qualifiés de “quatrieme pouvoir”, et 'émergence de
certains concepts tels que “Médiacratie” ou “mediaklatura” renforcent cette perception
des médias comme étant un acteur éminent du jeu politique. Leur influence est
indéniable, et les collusions de pouvoir entre les spheres médiatiques et politiques sont
un secret de polichinelle (Balle, 2012) (Martin, 1978).

Dans le cadre de notre workshop, notre premiere interrogation résidait dans la
potentielle influence que pouvait exercer les médias sur les politiques publiques en
termes de logement autant a 'échelle nationale, gu'a I'échelle locale. Cette hypothese a
rapidement été mise de c6té puisque difficilement démontrable, et non vérifiée aux
prémices de notre recherche et des entretiens menés avec des journalistes. Ces
derniers ont a linverse appuyé sur le sentiment de défiance, exprimé par les pouvoirs
publics a leur égard, caractérisée par des refus de collaborer ou de s'entretenir.

Durant un entretien avec David Coquille, journaliste pour La Marseillaise, ce dernier a
déclaré: “Leur défiance nait du fait qu'ils sont tellement en faillite dans leur propre processus,
que communiquer c’est avouer une certaine faiblesse.” Cette relation conflictuelle illustre la
sensibilité du sujet, duquel dépend le sort de nombreux individus en situation de
vulnérabilité a Marseille. Malgré une influence limitée sur des décisions politiques
concretes, - aucun parallele entre une densité d'articles de presse et la mise en place de
mesures politiques n'a été observeé - les médias jouent toutefois un role essentiel : celui
de donner de la visibilité, de mettre la lumiere sur des thématiques spécifiques.

Les meédias, et plus particulierement les journalistes et reporters de journaux ou
quotidiens locaux comme La Provence, Marsactu ou encore la Marseillaise sont sur le
terrain pour documenter et mettre en lumiere ce phénomene pesant sur la commune
phocéenne. lls le sont davantage depuis les effondrements rue dAubagne le 5
novembre 2018. De nombreux reportages ont été faits, ainsi que des centaines
darticles, beaucoup de témoignages ont été recueillis, et les journalistes sont encore
aujourd'hui sollicités sur de nouveaux dossiers ou de nouveaux cas de logements
vétustes et de foyers vivants dans des conditions insalubres.

15



Malgré la une de
couverture qui
décrit la situation
catastrophique,
personne ne réagit
pour venir en aide a
cette dame

Pourtant, ces articles et publications ont peu d'écho aupres des
institutions politiques et publiques. En effet, il est possible de
faire une couverture avec une dame et ses enfants posant dans
leur cuisine sur le point de s'effondrer et rien ne se passe par la
suite du coté de la mairie ou de la métropole. Malgré que les
journalistes soient impliqués et ne tarissent pas de démarche
envers les élus et autres acteurs locaux pour entendre et
prendre en compte leurs avis sur la question du mal logement a
Marseille, la majeure partie du temps, il n'y a pas de réponse de
la part des personnes sollicitées. A Marseille, en effet, le
journalisme n'est pas le quatrieme pouvoir et il y a bien une
limite au fait d'alerter et de faire pression sur les pouvoirs
publics concernant certaines questions prépondérantes. Le réle
de journaliste ne peut étre valorisé si apres des années de travail
et dinvestigation aucune mesure majeure n'est prise pour
répondre sérieusement au mal logement qui est un enjeu de
taille sur la commune.

BOUCHES-DU-RHONE ET VAR —— )
BILAN ANNUEL CINEMA
Sous la pression des lois Macron,

I'Inspection du travail tente de résister ¢ . e 3

a

La Marseillaise

L2 jomrmar
» Ot s onmtnat et prvibre, cndud gl e cotnbaat pars & s perdu + Bartedl Breche o pina

Pour comprendre davantage comment les médias traitent
I'information, nous avons choisi de réaliser une étude.
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Q La méthodologie utilisée pour réaliser I'étude

® La périodicité

La période étudiée commence le 1er janvier 2016 (création de la
Métropole) et s'achéve aujourd’hui.
Pourquoi cette période ? La Métropole est une institution majeure dans les
questions urbaines et a obtenu plusieurs compétences essentielles pour
traiter la thématique qui nous concerne.

Les effondrements de la rue d’Aubagne du 5 novembre 2018
constituent un point charniére de notre recherche : d'une part, cet
événement a provoqué un tollé médiatique a I'échelle nationale, permettant
d'apporter une visibilité sur la problématique du mal-logement. D'autre
part, il se situe a mi-chemin entre la création de la Métropole et aujourd’hui,
et permet d'étudier 'évolution temporelle de la couverture médiatique du
mal-logement a Marseille de maniére pertinente.

AB . e s
Les mots-clés utilisés

Dans un premier temps, les mots clés utilisés étaient “logement vacant
Marseille”, cependant, compte-tenu de Ia faible densité d'articles trouves,
le champ de recherche a été élargi au "mal logement Marseille’
permettant de rendre la recherche plus fournie.

AN

(v kY Les médias étudiés

W)’
Les médias analysés sont principalement issus de la presse écrite. Celle-ci a
été scindée en 2 catégories : les meédias nationaux et les meédias locaux, afin
d'obtenir une vision a 2 échelles et d'étudier les potentielles divergences de
ces dernieres dans la construction du récit sur le mal-logement a Marseille.
6 médias nationaux : Le Monde, Le Figaro, L'Obs, les Echos, Libération et
Meédiapart. Ce choix réside dans lacces a lintégralité des articles de ces
médias, et d'une volonté de conserver une diversité des bords politiques des
médias étudiés.
3 médias locaux : La Marseillaise, Marsactu et le Ravi.
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)| Résultats de I'étude médiatique pour le mal-
N logement

Grace a une approche quantitative, nous avons pu dénombrer le nombre d'occurrences
darticles qui traitent du mal-logement a Marseille. Les résultats préliminaires montrent
une faible couverture médiatique de ce sujet, fortement marquée dans les médias
nationaux, un peu moins dans les médias locaux.

Nombre d'occurrences d'articles sur le "mal-
logement a Marseille" dans les médias (2016-
2020)

94

100

80

60

40

20

2016 2017 2018 2019 2020

s Médias locaux Médias nationaux

Source : Massinissa Aknouche

Un enjeu structurel, traité de maniére conjoncturelle

Un élément essentiel a la compréhension de la visibilité médiatique du mal-logement a
Marseille réside dans le fait que cette derniere est majoritairement liée a des
événements spécifiques qui permettent de mettre la lumiere sur une problématique
structurelle. On remarque des pics d'occurrences durant les effondrements de la rue
d'’Aubagne, la course a I'élection municipale, I'anniversaire des 1 an de la rue d’Aubagne
ou lorsqu’un rapport de la fondation Abbé Pierre est diffusé. (https://www.fondation-
abbe-pierre.fr/nos-actions/comprendre-et-interpeller/24e-rapport-sur-letat-du-mal-
logement-en-france-2019).

Cette tendance ne se limite pas aux médias nationaux, puisquelle est également
observée chez les médias locaux (alors qu'on pourrait légitimement penser le contraire).
Par exemple, dans le média “La Marseillaise” : 30 articles traitant du mal-logement a
Marseille ont été publiés entre la naissance de la Métropole et les effondrements de la
rue d’Aubagne. Nous en avons recensé 110 depuis ce tragique événement (malgré une
période temporelle moins longue).

Cette observation est symptomatique d'une visibilité du mal-logement a Marseille dans

les médias limitée a certains événements, alors que la problématique, elle, est toujours
présente.
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1.2.6 La construction des représentations dans les médias

Un discours alarmiste

La premiere observation frappante dans l'analyse des médias est l'utilisation des termes pour
qualifier le mal-logement. Des termes comme “crise”, “drame”, “urgence” sont massivement
utilisés et soulignent la gravité de la situation. Dans certains médias on parle méme de “crise
humanitaire”, il est rare de trouver cette formulation dans les médias francais pour qualifier une
problématique. Cette analyse sémantique est paradoxale avec la visibilité relative évoquée plus
haut, puisque malgré l'urgence de la situation, elle n‘est pas pour autant plus traitée dans les
médias.

La recherche d’'un responsable

La question de la responsabilité est également au cceur des représentations dans les médias,
puisque beaucoup sessayent a la recherche du responsable de cette situation de mal-
logement a Marseille. L'Etat, la Métropole, la Mairie : chaque acteur institutionnel a été mis en
cause et accusé d'étre le responsable de cette crise, les propriétaires sont également en ligne
de mire. Cette dynamique illustre le complexe jeu politique autour de cette

thématique, au sein duquel, chacun essaye de se renvoyer la balle et ne permet pas d'avancer
dans la résolution du probleme de mal-logement.

Une pluralité des points de vue

Enfin, nous avons observé une pluralité des points de vue proposés dans les médias. De
nombreux acteurs ont bénéficie d'un espace dexpression pour exprimer un avis sur ce
probleme : les pouvoirs publics (Etat, élus a la Mairie et la métropole), des victimes de mal-
logement, des associations etc.

Ainsi, la crise du mal-logement apparait comme une problématique multidimensionnelle. La
résolution de cette crise, ou du moins, les solutions pouvant améliorer le sort des victimes de mal-
logement sont multiples. Une des solutions évoquées dans les médias, réside dans la mobilisation

du foncier vacant.

Chaque année, entre 1,5 et 1,8 million de logements locatifs privés sont remis sur le marché locatif
en France, y compris dans le cadre de vente et de réglement de succession. Pourtant, le nombre de
logements vacants de longue durée ne cesse d'augmenter ces dernieres années. Par conséquent, la
mobilisation du foncier vacant pourrait permettre d'offrir un logement décent a des nombreux
individus en situation de précarité, méme si, comme nous le verrons dans la partie suivante, elle

reste une méthode trés sensible.

! Source : Rapport N° 22 « L'Etat du mal logement en France », Fondation Abbé Pierre)
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1.3 Le foncier vacant en France

Selon I'NSEE, un logement vacant se définit comme suit :
« un logement inoccupé se trouvant dans l'un des cas suivants : proposé a la
H Q vente, a la location ; déja attribué a un acheteur ou un locataire et en attente
|:| HD d’occupation; en attente de reglement de succession ; conservé par un employeur
Il s'agit d'un sujet pour un usage futur au profit d'un de ses employés ; gardé vacant et sans
plus sensible ou il affectation précise par le propriétaire (exemple un logement trés vétuste...). »

est plus difficile e |es deux premiers cas relevent de la vacance dite « frictionnelle » ou «
d'accéder ala de courte durée », nécessaire a la rotation des ménages dans le parc
donnée. privé pour garantir la fluidité des parcours résidentiels et I'entretien du
parc du logement. Un taux de vacance raisonnable se situe autour de 6
a7%.

e |es deux autres cas relevent de la vacance dite « structurelle » ou « de

q longue durée ».

<> 1.3.1 Des dispositifs de remobilisation du foncier

Une taxe sur les En revanche, voici celle des imp0ots, sur laquelle est basée la « taxe sur les
logements logements vacants (TLV) » : « Il S'agit d'appartements ou de maisons ayant des
vacants (TLV) éléments de confort minimum (installation électrique, eau courante, équipements

sanitaires...) et vides de meubles (ou mobilier insuffisant pour en permettre
I'habitation) au Ter janvier de l'année dimposition. Ensuite, ces logements
doivent étre vacants depuis au moins une année au Tler janvier de [‘année
dimposition. »

Le 10 février 2020, Julien Denormandie, le ministre du Logement, a lancé un

2020 : Plan national  pjan national pour inciter les propriétaires d'habitations vides & louer les

d'incitation des logements vacants. Cette réquisition ne devrait concerner que certains

propriétaires locaux comme par exemple ceux détenus par des propriétaires

d'habitation vides a institutionnels (banques, assurances,.). Concrétement, ce plan vise &

louer les logements  cartographier les logements vacants, pour mieux saisir les raisons de ce
vacants. phénomene, et a inciter les propriétaires de ces logements a les louer.

1
s . Les 4 types de vacances structurelles
L'utilisation de la convention : yP

—

" SPRITI Vacance Vacance
Lorsqu’il 'y a réutilisation de d'obsolasconce de transformation
logements  vacants, cest la ou de dévalorisation du bien
convention qUi est prefe ree et qUi Logements obsolétes, inadaptés Logements en travaux de
fait effet de bail. Cest un acte a la demande (trop chers, longue durée, indivision,
La convention - ' . N dévalorisés, en attente de propriétaire en maison
4 ti notarie, comme un bail mis a destruction..). de retraite...
'occupation . . . , ,
P . disposition gratuite, d'une durée
tem poraire d . .
moyenne de 18 mois. Convention Vacance de Vacance
de prét a usage : quand le e e e expectative
propriétaire est un promoteur. Désintérét pour soccuper du Rétention spéculative oour
source : «La vacance des isati ' i bien ou de 'occuper soi-méme g e
logements rest pas une fatalité Autorisation d'occupation o , b transmettre a ses héritiers,
! ’ : . . . expériences locatives, pas de logements réservés
stratégies et méthodes pouren — temporaire du bien public : quand capacité financiére & SOUrSo
sortir », Réseau national des S I I'entretenir
collectivités mobilisées contre le le proprletalre est une collectivité
logement vacant (RNCLV), 27 territoriale. Les politiques publiques de lutte contre les

CLIgEmaE 20T logements vacants doivent se concentrer sur la

20 vacance structurelle.



1.3.2 Une vacance socio-spatialisée Quelques chiffres sur la vacance des logements en France

Les territoires sont inégalement touchés par la
problématique des logements vacants qui revét des 35,2 millions de

. ez T logements en France
enjeux transversaux différents selon les caractéristiques

et les Dbesoins locaux.  Bien plus, le niveau de

3 millions de logements vacants

: ’ z : z N Fr . soit 8 % du volume 300 000 logements
connaissance et lappréhension de ce phénomene - I:;::I:!ghm vacants en sectaur
complexe par les territoires est relativement hétérogene, détendu (10 %)
tant du point de vue technique que politique. 250 000 logements vacants dans

les villes moyennes avec une tension

o e martd moyere (559 L

Depuis plusieurs années, les volontés de lutter contre les Tt

logements vacants sont nombreuses au niveau national
(dispositifs fiscaux coercitifs ou incitatifs, primes, action «
Ceeur de ville », démarche « Logement d'abord »...), mais la

mise en ceuvre concréte et I’adaptation de ces politiques Source : « La vacance des logements n'est pas une fatalité : stratégies et
méthodes pour en sortir », Réseau national des collectivités mobilisées

reposent plutot sur les collectivités et leurs partenaires. contre le logement vacant (RNCLV), 27 décembre 2018.

Si tous les territoires sont impactés, les grandes villes ne sont pas les plus touchées par la
multiplication des logements inoccupés. En effet, les centres-villes des moyens et petits poles urbains,
dans les zones périurbaines et dans les communes isolées sont les plus concernés par cette vacance
résidentielle! Néanmoins, selon le rapport de IINSEE de 2016, en nombre absolu, c'est quand méme
dans le coeur des grands péles urbains et dans leurs banlieues gu'on retrouve le plus de « nouveaux
logements vacants » : ce sont chague année respectivement 23 300 et 21 600 logements vides qui
apparaissent dans ces zones géographiques. Entre 2010 et 2015, dans les villes-centres des grands
pbles urbains, le parc de logements vacants augmente moins vite quailleurs, mais le taux de vacance y
est élevé (9,5 %).

En 2015, 902 500 logements vacants sont recensés dans les villes-centres des grands poles, soit 9,5 %
des logements. Entre 2010 et 2015 dans ce type d'espace, le taux de croissance annuel moyen des
logements vacants est de 2,8 %. En 2015, en France, 8,0 % des logements sont vacants et le parc de
logements vacants a progressé de 3,4 % entre 2010 et 2015.

Néanmoins, la métropole Aix Marseille-Provence  1/Nombre des 2017 ) -Seuce isse, °9 19502017

2| Taux d'évolution annuel du del 2012-2017 (%) - Source - Insee, RP 1968-2017

AR,

-n -Provence

englobe un parc ancien et vétuste. Les deux tiers . .
du parc, qui représente 69% des logements, sont

Bun I'Etang

construits avant 1975 (21% ont été construits _. : . '
entre 1975 et 2000 et moins de 10% depuis) et virotes Gardanne 1aSeinte Bavme

. . N ® L . Trets .-
celui-ci a tendance a se renouveler lentement bu-nan-n- - B

(environ 1% par an). O

Selon la base de données FILOCOM de 2015, le W
Parc Privé Potentiellement Indigne (PPPI)
représente en 2011, 12% des résidences
principales, en particulier sur Marseille (Centre et & e .

at
Nord), La Ciotat et Marignane et la vacance i

importante (supérieure a 12mois) concerne e L' ‘NCMQ
principalement le centre de Marseille, de,.””“ S

Marignane et, dans une moindre mesure, de La Source : ANCT 2020 - IGN, Admin Express

Ciotat. TSource : Rapport : « La vacance des logements n'est pas une fatalité : stratégies

et méthodes pour en sortir » Réseau national des collectivités mobilisées

21 contre le logement vacant (RNCLV), 27 décembre 2018.



1.3.3... qui touche également la ville de Marseille

En 2015, I'INSEE a publié une étude démontrant que le nombre de logements vacants
dans les métropoles augmente en France, ce qui est aussi le cas dans la région PACA et
plus particulierement a Marseille, ou environ 7,6% des logements sont vides (soit plus de
33 000 logements inoccupés).

Depuis 2010, la vacance de logements a beaucoup augmenté (+ 3,4 % par an) expliquant
désormais 23 % du nombre de logements supplémentaires. En France, 2,8 millions de
logements sont vacants en 2015.

35 852 D'apres I'INSEE, 8,1% de I'ensemble des logements de Ia ville étaient
logements vacants en 2017. Un phénomene en augmentation puisqu'entre
vacants a 2007 et 2017, 7 240 nouveaux logements vacants sont apparus
Marseille dans la ville.

Ces logements sont répartis sur 'ensemble du territoire mais avec des disparités selon les
arrondissements. Comme lindique le tableau ci-dessous, cest dans le 3éeme
arrondissement que l'on retrouve le plus grand nombre de logements vacants, avec 3 567
logements, suivi du 15eme puis du 8eme arrondissement.

Répartition des logements vacants par arrondissements sur la commune de Marseille en 2017

Des données INSEE
a prendre avec
précautions.  Nous
en parlerons
davantage dans la
partie 3 de ce

document.
Nombre de logements vacants
[]557-557
[1557-1872
[ 1872 - 2568
I 2568 - 3094
Il 3094 - 3567
0 2.5 5 km

Source : INSEE, 2017, cartographie des étudiants M2-TMCM | ! |

L'étude des données chiffrées permet de mesurer l'importance du phénomene de la
vacance, qu'il nous faut mettre en perspective avec I'étude des articles publiés par les
médias. Cela permet de vérifier que ce sujet reste relativement sous silence, quelque
soit I'échelle a laquelle il est traité.

22



1.3.4 Résultats de I'étude réalisée sur les médias

Sile r6le des médias est d'informer, de “visibiliser” des themes spécifiques,
celui de la vacance échappe largement a cette regle. Globalement, la
visibilité de ce sujet est tres (tres) limitée | On ne dénombre que 62
occurrences darticles qui traitent de la vacance au sein de 9 médias, sur
une période de 5 années. Cela représente 0,1 article par mois qui traite

La vacance, un de la vacance sur une période aussi longue, marquée par des drames tels
sujet trés peu que celui de la rue dAubagne et d'une augmentation exponentielle du
visible dans les nombre de logements vacants en France.
médias
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LOGEMENT VACANT

Source : Massinissa Aknouche

Cette absence de contenu au sein du paysage médiatique est
symptomatique d'une problématique peu prise en considération, et de
linexistence du terme “vacance” (liée au logement) dans limaginaire
collectif. Cette (non) visibilité est observée de la méme maniere aux
échelles nationale et locale, puisque proportionnellement, les meédias
locaux publient la méme quantité d'articles sur le logement vacant que
les médias nationaux (il nous a semblé pertinent de mentionner que Le
Ravi est un mensuel, contrairement aux autres journaux qui sont des
quotidiens, néanmoins, la différence n'est pas significative pour mesurer
une tendance).
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Pour ce qui est des représentations, on retrouve des résultats tres
différenciés en fonction des deux échelles spatiales :

Echelle nationale : deux grandes tendances ont été observées dans les
médias nationaux. La premiere est prise du point de vue des propriétaires
qui voient la vacance comme une menace. La vacance est souvent liée au
concept de squat et vue de maniere péjorative. La deuxieme insiste sur le
paradoxe entre le nombre de personnes en attente de logement et le
nombre important de logements vacants, et se questionne sur la
mobilisation de la vacance pour I'habitat, par exemple les bureaux vacants
sont vus comme des opportunités pour du logement.

Echelle locale : Grace a une expertise de terrain, les journalistes - parfois
mieux informés que les élus locaux (cf. Entretien David Coquille) - tirent la
sonnette d'alarme et appellent massivement a la mobilisation de la vacance
pour des solutions de logement. Cette dynamique est illustrée par une
enquéte de fond appelée “La Grande Vacance” menée conjointement par
Médiapart, La Marseillaise, Marsactu et le Ravi.

A travers les médias, nous avons pu obtenir un micro apercu de la sensibilité des
thématiques du mal-logement et de la vacance. La difficulté a nommer un ou des
responsables, caractérisée par la présence de nombreux acteurs mis en cause dans les
médias, illustre la complexité du jeu existant entre ces derniers. Les acteurs institutionnels
semblent étre a méme d'étre considérés comme responsables, mais la fragmentation des
compétences entre différentes entités (Mairie, Métropole, Etat) accentue la difficulté de
lecture du jeu d'acteurs.

La partie qui suit tachera de clarifier ce complexe jeu d'acteurs, jalon essentiel a la
compréhension des dynamiques existantes autour du mal-logement et de la vacance.
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2.1 Systémes d'acteurs : des réseaux
complexes

Comme pour tout projet, comprendre les problématiques du mal logement
et de mobilisation du foncier vacant a Marseille repose sur la connaissance
de I'ensemble des acteurs qui interviennent, ou sont susceptibles
d’'intervenir, sur ces thématiques. L'objectif de notre travail a été de
rendre lisible le jeu des acteurs en présence; un sujet complexe et sensible,
qui rend la réalisation du travail difficile et inaboutie.

|

Le recensement se présente ainsi par la construction de deux outils : une
base de données Excel qui sera utilisée pour mobiliser les données
récoltées et un mapping global. Le mapping consiste en une
représentation schématique des systemes d'acteurs identifies et de leurs
interrelations. Il a vocation a étre synthétique pour permettre de
représenter le réseau, sans forcément mettre en lumiere toutes ses
spécificités. Ce travail est accompagné du recensement d'informations plus
qualitatives, issues des entretiens, qui permettent de qualifier plus finement
la nature des relations entre les acteurs.

2.1.1 Données qualitatives et subjectivité

Le mal logement regroupe une multitude de problématiques et donc de
structures et de personnes ressources dont les visions different selon les
missions, méthodes et résultats. Apres avoir pris connaissance de la
documentation sur le mal logement, notre méthodologie s'est basée sur la
conduite d'entretiens.

Les entretiens nous ont donné acces a des visions personnelles, subjectives
d'acteurs rattachés a une structure spécifique (le rattachement se faisant
parfois a plusieurs structures). Chaque entretien a donné lieu a I'élaboration
d'un mapping individuel et a une entrée dans un tableau dans lequel nous
spécifions plusieurs points : les missions, les outils, les freins, les solutions,
la perception globale du jeu d'acteur. Apres avoir mené quelques entretiens,
il nous a semblé important de spécifier les enjeux relevés par chaque
acteur. Petit a petit, les différents schémas relationnels des acteurs
interrogés ont commencé a se croiser, nous entendions plus souvent parler
de certains acteurs et étions alors en mesure de mieux les positionner les
uns par rapport aux autres. Finalement, c'est le croisement de I'ensemble
des entretiens individuels qui nous a donné la matiere suffisante pour
représenter le réseau des acteurs intervenant sur la problématique du
foncier vacant a Marseille.
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C'est bien par le biais des résultats qualitatifs obtenus aupres des
personnes avec lesquelles nous nous sommes entretenues que NoUs
avons pu aboutir a une vision générale de ce systeme relationnel.
Nous avons préféré faire le choix d'une méthode qualitative, en
prenant le parti de la subjectivité au travers des récits des
personnes interviewées. Des personnes qui sont souvent
profondément animées par ce gu'elles défendent. Il faut cependant
souligner que le contexte sanitaire dans lequel sest déroulé le
workshop a grandement impacté le travail collectif, les propos des
acteurs et la maniere de mener nos entretiens.

2.1.2 La conduite d'entretiens dans un contexte de crise
sanitaire

Ce travail s'est déroulé dans un contexte de
crise, nous amenant a privilégier la
visioconférence comme mode d'échange.

10 entretiens réalisés (tableau des entretiens a
retrouver en annexe)

Nous avons donc fait avec toutes les limites inhérentes a un
entretien par écrans interposés. Ce a quoi s'est ajouté un besoin
évident de temps pour étre a méme de comprendre la situation
marseillaise, et préciser nos interrogations. Dans le temps qui nous
était imparti, nous n‘avons pas pu voir tout le monde. Notre
méthodologie reposait sur la réalisation d’'un entretien au
moins, par groupes d’'acteurs identifiés.

Malgré ces limites, nous sommes parvenus a engager un travail qui
permet davoir un premier apercu des acteurs publics, privés,
associatifs qui interviennent sur les problématiques du foncier vacant
couplé avec le mal logement. Au vu de nos entretiens, et de nos
réflexions, le repérage des acteurs a porté sur trois thématiques
intimement liées : la question du logement vacant, le relogement et
'accompagnement social. Le lien entre ces trois themes s'est
construit au fil de nos échanges avec les acteurs dont les propos se
concentraient principalement sur ces sujets.
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2.1.3 Mapping global : une typologie fonctionnelle

L'élaboration du mapping global a conduit a la construction d'une classification fonctionnelle des
acteurs en présence. Cette typologie, réalisée a partir de l'analyse tirée de nos entretiens, permet de
distinguer 6 catégories d'acteurs en présence. Ce sont :

Initiateurs

Facilitateurs

Accompagnants

Bénéficiaires

Opérateurs

Propriétaires

Principalement des associations porteuses de projets mobilisant du foncier vacant.
lls constituent le moteur des projets, en sont a l'origine et jouent un réle primordial
tout au long et créer des liens avec les facilitateurs.

Structures ou personnes assurant un cadre favorable a I'émergence de projets de
mobilisation du foncier vacant. Leur bonne volonté est nécessaire pour que tous les
acteurs agissent dans le méme sens. Role de médiation, a l'instar des accompagnants

Assistent les projets, du conseil, a l'information, a la communication. Soutien direct
ou indirect aux projets. Les études menées dans le cadre de la recherche
universitaire entrent également dans cette catégorie. En lien avec les bénéficiaires.

Principaux concernés et impactés par le mal logement, la mobilisation de foncier
vacant et le manque de logement social. Représentés par les personnes délogées,
les démunis et celles en situation de migration pour lesquelles l'acces a un logement
décent est un enjeu de premier ordre.

Acteurs souvent privés, qui agissent directement sur le foncier, que ce soit pour de
'acquisition, de la réhabilitation, etc. lls sont souvent en lien avec les facilitateurs mais
interagissent assez peu avec les initiateurs

Détenteurs du foncier vacant dont la diversité peut parfois complexifier les modes
d’action. Il peut s'agir des grands propriétaires publics, des bailleurs sociaux mais
aussi, au second plan, des propriétaires privés. Plus généralement sur la thématique
du foncier a Marseille, on peut distinguer des propriétaires occupants pauvres
incapables de mener des travaux de réhabilitation, des marchands de sommeil, des
propriétaires "de bonne volonté".
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C'est a partir de la typologie présentée précédemment que Nous sommes parvenus a construire
le mapping global ci-dessus, sur le modele des représentations individuelles. Cependant, il est vite
apparu que la légende était inadaptée. Certains acteurs appartiennent en effet a une catégorie en
particulier mais sont plus ou moins proches de certaines autres. L'objectif était donc de parvenir a
retranscrire ces nuances au travers du mapping. Les couleurs, que nous avions attribuées a
chaque catégorie, ont alors laissé la place a des “régions”.

\ Chaque rdle identifié appartient a une zone du schéma. Le coeur de chague zone rayonne
vers les zones adjacentes et cClest ce qui symbolise les interactions globales, entre les
différentes catégories. Les structures placées entre plusieurs régions se trouvent a la croisée
de différentes problématiques.
En zoomant a certains endroits, on découvre un autre niveau de lecture. On peut alors mieux
appréhender limportance de certains acteurs par rapport a d'autres, les relations qui existent
entre eux, ainsi que certains éléments d'analyse qui ressortent des entretiens.
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2.2 Analyse des relations entre
acteurs : Les grandes tendances
du contexte marseillais

2.2.1 Des complexités et des blocages politiques et
opérationnels inhérents a la situation institutionnelle

e Des ambiguités concernant la répartition et la mise en
ceuvre des compétences entre la Ville de Marseille et la
Métropole

Notre premiere analyse porte sur les responsables politiques, les
acteurs publics, auxquels il incombe de mettre en ceuvre des
politiques de résorption de I'habitat insalubre, de relogement, et de
mobilisation du foncier vacant. Il ressort de nos entretiens le constat
d'un flou généralisé concernant la répartition des compétences entre
la Mairie de Marseille et la Métropole. Ainsi, la Maire élabore et gere
le budget de son territoire, exerce des pouvoirs de police (prend des
arrétés dinsalubrité par exemple) et dirige I'administration locale
(ressources humaines, possibilité de révocations, de sanctions
disciplinaires envers ses agents). La métropole, quant a elle, est une
intercommunalité créée par la loi MAPTAM de 2014, qui, depuis sa
naissance en 2016, a la capacité de passer des conventions avec les
autres collectivités, dont la mairie, pour exercer a sa place une série
de compétences. La métropole a ainsi récupéré un certain nombre
de compétences dédiés jusqu'alors aux Conseils de territoire (qui
préexistaient a la création de la Métropole) et a la Mairie, dont la
compétence "habitat" qui nous intéresse ici tout particulierement.

Selon un directeur de projet d'Euroméditerranée gue nous avons
rencontré, nous nous dirigeons vers un systeme ou la Mairie de
Marseille serait chargée de la concertation pour mener a bien des
politiques décidées a I'echelon métropolitain. Ce qui signifierait que
les agents et élus municipaux seraient chargés d'une concertation
avec les habitants sur des projets qui leur échapperaient ensuite.
Des lors, on peut se demander, au cas ou cette perspective se
verifierait, si le risque n'est pas grand de voir la concertation
systématiquement échouer.
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A cette réflexion s'ajoute le fait que I'élection de I'équipe municipale
se fait au suffrage universel direct, contrairement a la Métropole, ce
qui donne aux élus municipaux, le visage d'un rapport plus direct aux
habitants. Au cours de nos différents entretiens, l'acteur public le
plus cité a été de loin la Mairie de Marseille, bien plus que la
Métropole. “La Métropole... n'en parlons méme pas” nous faisait part
un membre de I'association Marseille en colere.

e Des outils opérationnels qui ne correspondent pas a la
réalité juridique et qui sont donc inefficaces

Il semblerait que chez Urbanis-Aménagement, dont nous avons
parlé plus haut, la méthode ne soit pas en adéquation avec le projet.
Selon l'agent que nous avons rencontré, il existe trois manieres de
procéder pour éradiguer le mal logement en devenant propriétaire :
I'acquisition, I'expropriation par Déclaration d'Utilité publique (DUP),
et la voie amiable.

Déclaration d'utilité publique -2

Expropriation

Acquisition puis Réhabilitation

Voie amiable —>

La rédaction d'une DUP permet d'exproprier les gens, ou bien de les
convaincre de céder leur bien a 'amiable avant d'étre expulsés. Le
travail de la personne que nous avons rencontrée est de rédiger des
DUP visant la production de logement social. C'est effectivement ce
que lui demande la Métropole, “son client”. L'agent soumet le
document rédigé a sa supérieure, ancienne travailleuse sociale, qui
s'occupe du relogement. En parallele, le document est soumis a un
controle de légalité, exercé par le Préfet.

Or, il se trouve que la DUP visant la production de logement social
n'est pas applicable dans les Quartiers Prioritaires de la Ville (QPV)
en raison de la poursuite de 'objectif de mixité sociale. En revanche,
utiliser une DUP, en vue de produire du logement social, est possible
dans les secteurs concernés par le Programme National de
Renouvellement Urbain (PNRU), pour assurer un rééquilibrage du
parc passant par destruction/reconstruction de logements,
notamment, sociaux.
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Il se trouve ainsi que le Préfet refuse les DUP visant la production de
logement social dans les QPV qui lui sont soumises par Urbanis
Aménagement. Il paraitrait que la Métropole impose cet outil pour
avoir plus de visibilité et de “contréle” sur I'avancement du travail du
bureau d'étude. Ces DUP sont recensées par la Métropole, avec
indication des dates de dépdt et de l'avancée du processus. Tout le
monde sait que ce n'est pas le bon outil pour certains immeubles,
mais “il faut faire comme ¢a”. Selon l'agent interrogé, I'utilisation de la
DUP Loi Vivien est plus appropriée, car celle-ci s'adapte a presque
toutes les situations, et la procédure est plus rapide (mais plus
opaqgue pour la métropole).

L'ensemble des structures identifiées dans ce

workshop ont un méme but : I‘éradication du

mal logement, probléme d‘ordre sanitaire,
sécuritaire et social.

Mapping relationnel d'Urbanis Aménagement - Production interne

Mairie de

DDTM Marseille

/\ .® ég/ /;>/5/‘
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Marseille
Habitat ,

Urbanis Aménagement, concessionnaire d'opérations daménagement, réalise des missions
d'’Assistance a Maitrise d'Ouvrage au service de la métropole pour des opérations de résorption de
I'nabitat insalubre. Son affiliation a AMP réduit fortement ses échanges avec la mairie alors gu'une
coopération serait nécessaire. Nous avons relevé un réel besoin de travailler avec I'ARS, le service
hygiene de la mairie et la DGPR. L'essentiel pour cette structure est de faciliter les relations
compliquées entre les institutions. Une notion de "concurrence" évoquée par l'intreviewé.e avec I'EPF
ou Marseille Habitat entre autres, car chacun doit assurer le relogement des personnes prises en
charge. Il faut tout d'abord assumer la responsabilité du relogement des familles avec un stock de
logements insuffisants a Marseille.
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2.2.2 Les grands besoins communs aux différents acteurs
rencontrés

e La nécessité d'améliorer la communication et la
concertation entre les différents services institutionnels

Urbanis Aménagement est un concessionnaire de la Métropole. Une
membre d'Urbanis Aménagement nous a confié ne pas réussir a
échanger de facon constructive avec le service "Mise en péril" de Ia
Ville, alors que pour mener a bien ses missions un travail transversal
serait nécessaire. Urbanis Aménagement devait voir sa concession
prendre fin en 2018, car la métropole n'estimait pas nécessaire de
poursuivre le contrat, imaginant probablement avoir résolu les
problemes d'habitat a Marseille. Mais les évenements du 5 novembre
mettent en lumiere le besoin de prolonger le contrat.

Une idée souvent évoquée dans les entretiens, applicable sGrement
dans de nombreux domaines, est de chercher a créer un lien de
confiance pour travailler entre les structures et communiquer
correctement. D'apres les entretiens, ce lien n'a pas encore été établi
entre les institutions comme la mairie et la Métropole. lls se sont
méme rompus entre des associations comme le collectif du 5
novembre et Marseille en colere. Sans compter que la confiance peut
également étre difficile entre le monde de la recherche, le monde
opérationnel, le monde associatif, militant et les médias.

e Le souhait généralisé d'une politique de I'habitat forte qui
s'inscrit dans la durée

Il ressort des différents entretiens, le souhait d'une politique forte,
qui fixe des objectifs et des moyens a 30 ans. Une “espece de Plan
Marshall” pour que la ville de Marseille entre dans une phase de
redressement. L'absence d'un Plan Local de I'Habitat (PLH) met en
difficulté les acteurs associatifs mais aussi les acteurs
institutionnels, selon les propos rapportés par un agent de la
municipalité. Le PLH est un document obligatoire, qui est
'expression d'un projet stratégique et opérationnel. L'élaboration
d'un PLH permettrait, entre autres, de répondre au besoin partagé
de voir naitre des documents dotés dune force juridique
contraignante et énoncant des engagements précis et chiffrés.
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Au moment ou la Charte de relogement a été signée, un Centre
Ville Pour Tous, avait précisé gu'elle devait étre “inscrite dans un
cadre juridique clair, adossée a des moyens suffisants et [faire]
'objet de délibérations et dengagements formels de la part des
institutions concernées”, de facon a “encadrer les politiques
publiqgues mises en ceuvre”. Cette charte est I'exemple d'une co-
construction possible entre les différents acteurs, associatifs et
institutionnels, et le dessin d'un consensus.

¢ Le souhait généralisé d'une politique de I'habitat forte
qui s'inscrit dans la durée

Il ressort de nos différents entretiens le souhait d'une politique
forte, qui pose des objectifs et des moyens a 30 ans. Une “espece
de Plan Marshall” pour que la ville de Marseille entre dans une
phase de redressement. L'absence d'un Plan Local de I'Habitat
(PLH) met en difficulté les acteurs associatifs mais aussi les acteurs
institutionnels, selon les propos d'un agent de la municipalité. Le
PLH est un document obligatoire, qui est I'expression d'un projet
stratégique et opérationnel. L'élaboration de celui-ci permettrait,
entre autres, de répondre au besoin partagé de voir naitre des
documents dotés d'une force juridique contraignante, énoncant
des engagements précis et chiffrés.

Au moment ou la Charte de relogement a été signée, un Centre
Ville Pour Tous, avait précisé qu'elle devait étre “inscrite dans un
cadre juridique clair, adossée a des moyens suffisants et [faire]
I'objet de délibérations et dengagements formels de la part des
institutions concernées”, de facon a “encadrer les politiques
publiques mises en ceuvre”. Cette charte est 'exemple d'une co-
construction possible entre les différents acteurs, associatifs et
institutionnels, et le dessin d'un consensus.

Cependant, cette charte a essentiellement une valeur déclarative,
et sa force juridique est relative. Bien qu'elle semble représenter
beaucoup pour les acteurs associatifs, qui l'ont tous évoqué lors de
nos entretiens. Pour que ces obligations soient réellement
appliquées il faut un pouvoir judiciaire fort, et des moyens alloués
au parquet pour poursuivre les marchands de sommeil et monter
les dossiers dinstructions solide. Des dossiers qui ne vont pas
entrainer des décisions cassées pour vice de forme ou de
procédure... comme cest souvent le cas, nous rapportait un
journaliste marseillais.
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Sans un systeme fort et contraignant, tout n'est que du ressort de la
conscience morale des individus. On serait donc dans un systeme ou
priment les intéréts personnels. Cela s'illustre notamment a travers
une communication non effective sur les données liées a la vacance
des logements. Pour exemple, la tentative de recensement initiée par
'EPA Euroméditerranée en 2015, n'a pas abouti par manque
d'implication des acteurs concernés par la démarche.

2.2.3 Les acteurs de proximité, une richesse a prendre en compte

e Des associations et acteurs sociaux en mal
d'accompagnement juridique

En amont du montage des projets, les associations engagent un
travail de repérage des grands propriétaires vacants. Il semblerait
guil existe a Marseille plusieurs grands propriétaires de foncier
vacant, bien identifiés par les acteurs : le Diocese de Marseille,
I'Assistance Publique Hopitaux de Marseille (AP-HM), le groupe SNCF
Immobilier, 'Etablissement Public Foncier (EPF) et Euroméditerranée.

Face a cette situation, 'accompagnement juridique des associations
est une vraie nécessité. Mais l'engagement des professionnels du
droit semble étre soumis au bon vouloir des acteurs dans ce
domaine. Une avocate du barreau de Marseille, que nous avons
rencontré, a réalisé bénévolement une lettre explicative a Médecins
du Monde sur la convention d'occupation temporaire, et toutes les
précautions a prendre dans son montage juridique. Elle fournit aussi
une expertise a des assistances sociales sur les droits des personnes
qu'elles accompagnent.

Nous avons rencontré un ancien chargé de développement de
association Caracol, une association principalement implantée sur
Paris, qui propose des colocations solidaires et mixtes. Celui-ci nous a
confié que pour mobiliser un bien vacant appartenant a I'AP-HM ils
ont fait appel a lassociation SOLIHA, et ce notamment pour la
rédaction de la convention d'occupation temporaire. Il semblerait que
la rédaction de la convention ait pris beaucoup de temps, laissant les
avis opposés au projet prendre le dessus, et empécher au final, la
mobilisation du bien. Cet exemple témoigne de limportance capitale
du soutien juridique, d'autant, que par la suite l'association s'est
retirée.
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Un vide juridique ou un flou juridique nourrit des angoisses, surtout
lorsqu'il porte sur un droit de propriété, qui est un droit reconnu et
protége. Les propriétaires fonciers ou les bailleurs propriétaires de
logement vacants émettent des réserves, des craintes. Ainsi, pour
mobiliser un logement vacant, il faut s'assurer de garanties. Cela,
plusieurs personnes rencontrées nous l'ont rappelé. Il faudrait donc
étre en mesure de communiquer sur le projet et la forme juridique
que le logement va prendre : d'une part aupres du propriétaire dont
le logement est vacant, et d'autre part aupres des acteurs du quartier
dimplantation du projet. Assurer des garanties participe a rendre
acceptable le projet, et lui assure une bonne implantation locale.

A cela s'ajoute un besoin fort dindépendance des associations a
'égard des institutions, qui pourraient offrir une aide juridique. Peut-
étre pour éviter détre percues comme profitant du clientélisme
marseillais, si bien décrit par Philippe Pujol dans la Fabrique du
Monstre, les associations se revendiguent indépendantes de tout
pouvoir public.

e Les acteurs de terrain en mesure d'aider les pouvoirs
publics

Dans le cadre de la mise en ceuvre de la politiqgue de renouvellement
urbain, est effectué un travail de priorisation des interventions sur le
bati. Les batis ou flots identifiés par la Métropole sont signifiés a son
concessionnaire, Urbanis Aménagement, pour que se mette en
ceuvre le renouvellement urbain, et tout ce quil implique
expropriation, démolition, réhabilitation, etc. Certaines associations,
qui ont une connaissance particulierement fine des immeubles
dégradés a Marseille et des familles qui y vivent, nous ont affirmé ne
pas avoir eu de poids dans cette prise de décision. Pourtant ces
acteurs ont la capacité d'alerter sur des situations d'urgence ou de
communiquer sur les situations sociales spécifiques qui sont celles
des ménages occupants, gu'ils soient titulaires d'un contrat de bail,
d’'un contrat d'occupation ou squatteurs.

Les associations semblent étre dans l'attente de la construction de
liens de coproduction avec les acteurs publics. L'un des premiers
niveaux de prise en compte de I'habitant est la consultation. L'enjeu
est de transmettre a 'acteur public des compétences techniques liées
aux réseaux, aux montage de projet, a 'accompagnement social, ou
aux connaissances précieuses sur le parc de logement marseillais.
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Mapping relationnel de I'association "Marseille en Colére" - Production interne
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L'association "Marseille en colere" a pour objectif d'accompagner, conseiller et informer au mieux les
délogé.e.s. Pour elle, une relation plus soutenue entre I'Etat, la Mairie et les associations est indispensable
pour améliorer la situation. Les relations entre associations peuvent parfois étre compliqguées mais le
plus gros des problemes concerne la temporalité différente pour chaque structure et catégorie d'acteurs.
Le changement d'équipe municipale au printemps 2020 a également, et inévitablement ralenti les
démarches, le temps que la nouvelle équipe s'installe. Une relation de confiance ainsi qu'une ambiance
collaborative doivent étre créées, en s'appuyant sur la mobilisation des habitant.e.ss, ressource
indispensable de connaissances et d'informations.

e La mobilisation des habitant.e.s

Certains habitants sont dans une telle précarité gu'ils ne sont pas
informeés et sensibles aux projections qui sont élaborées sur leur
quartier par les politiques ou les aménageurs. Lors de notre
entretien, les membres d'un "Centre Ville Pour Tous" ont insisté sur
ce point. Il ne suffit pas de constater un besoin, il faut construire une
demande des habitants, et les accompagner dans la démarche.



Premiers impactés de ces problématiques globales et des projets
d'aménagement, les habitants sont completement invisibles alors
quils ont une connaissance fine des quartiers dans lesquels ils
vivent. L'exposition photographique d’Anthony Micallef permet de
mettre en lumiere des parcours de vie et de rendre compte de
situations tres diverses. Ces manifestations et le rdle des
associations citoyennes est de montrer que les habitant.e.s ont une
place a prendre dans le jeu des acteurs. Un des enjeux est d'arriver
a les faire se sentir légitimes, gu'ils utilisent leur droit de citoyens
pour dénoncer, s'engager, participer, Sexprimer sur le mal
logement. La catégorie des bénéficiaires reste tres importante. Pour
trouver des solutions adéquates, il faut d'abord savoir a qui
s'adressent ces solutions.

Une des difficultés pour mener ce travail est de communiquer pour rendre les actions
aussi efficaces que possible. Le défi réside dans la mise en commun des savoirs, alors
que ces structures n'ont pas les mémes moyens financiers, humains, outils a disposition,
temporalités et problématiques. Il faut que I'ensemble des acteurs identifiés en amont
travaillent ensemble.

Un exemple d'obstacle, évoqué lors de nombreux entretiens, est le manque d'acces aux
bases de données sur la vacance.

Pour pallier a ce probleme, certaines des structures interrogées ont fait le choix de
développer une méthodologie et une base de données en interne. Les biens vacants
sont tellement prisés que ce genre d'information n'a pas vocation a étre diffusée.

Une telle situation freine grandement la mise en place d'actions. Le manque de

transparence sur le sujet complique a la fois la recherche de foncier vacant mais aussi le
relogement des populations.
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L'un des volets de la commande d'ASF consistait a identifier le foncier vacant dans la ville de
Marseille. Pour mener a bien ce travail, il était fondamental de construire une méthodologie de
recensement.

Logiqguement, il nous a donc fallu commencer par un état des lieux des bases de données traitant
de la vacance des logements. Face aux difficultés rencontrées pour y accéder, nous avons décidé
de procéder au recensement du foncier par nos propres moyens. Pour ce faire, nous avons
délimité un périmetre sur lequel le travail pouvait étre mené. Puis, une étude approfondie des
caractéristiques socio-économiques a été réalisée, avant que nous construisions notre propre
approche qui conduit aux résultats ci-apres présentes.

3.1 Etat des lieux des bases de données sur les
logements vacants

3.1.1 Des données soumises a un acces restreint ...

Concernant les données statistiques sur les logements vacants disponibles au
niveau national, cing sources de données ont été recenseées : le fichier Insee, le
fichier Filocom, la base Majic Ill, le fichier 1767 bis com et le fichier EDF (cf.
Figure : bases de données statistiques sur les logements vacants). Malgré le fait
que ces dernieres années 'Open Data occupe une place importante dans les
politiques publiques, la majorité de ces bases sont qualifiées de sensibles au vu
de leur caractere confidentiel et se voient sécurisées par les pouvoirs publics.
Ainsi, mis a part les données Insee, Nnous N‘avons pas eu acces aux bases
évoqueées.

A titre d'exemple, le fichier 1767 bis COM, dont lacces est restreint aux
collectivités (communes, EPCl et départements) est soumis au respect des
regles du secret statistique et fiscal.

3.1.2... et sujettes a de multiples limites

Outre les difficultés d'acces rencontrées, ces bases de données présentent
d'autres limites (source : Logements vacants: le bilan réaliste de I'Anah, Les Echos).
D'abord, elles ont pour objectif de dénombrer les logements occupés, et par
conséquent la question du parc inoccupé ne s'observe qu'en miroir de ce
recensement, sans pouvoir en dire grand chose. Ensuite, ces bases de données
présentent de grands écarts statistiques entre elles. Cela s'explique en partie
par le fait que la vacance est une notion floue, définie difféeremment selon les
organismes Concernés.
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De plus, elles admettent un taux derreur plus ou moins important. Par
exemple, dans le fichier 1767 bis COM, le nombre de logements vacants est
surestimé, car aucune distinction n'est faite entre les locaux affectés ou non a
'nabitation, et s'explique également en raison d'une fraude fiscale (source :
Rapport sur le logement vacant en France, ANAH 2018). De plus, ces bases de
données ne distinguent pas la vacance conjoncturelle (dite de courte durée et
nécessaire au marché immobilier) de la vacance structurelle (de longue durée
qui correspond a des biens hors du marche). Face a ces nombreuses limites,
les enquétes réalisées pour identifier les logements vacants sont issues de
croisements entre plusieurs de ces bases (cf. Croisement des bases de
données pour la réalisation denquétes sur les logements vacants). Par
exemple, une étude a léchelle de [I'Agglomération Paloise sur les
caractéristiques du parc vacant, réalisée par TAUDAP (Agence d'Urbanisme

Atlantique et Pyrénées), est issue d'un croisement entre la base Majic Ill et le
fichier 1767 bis COM.

Méthodologie de la réalisation des fiches synthétiques des bases de données

N'ayant pu accéder a la majorité des bases de données, les observations formulées dans ce paragraphe sont issues de
lectures et d'entretiens : d"abord, le Rapport sur le logement vacant en France (2018, ANAH), les fiches synthétiques
réalisées pour le fichier Insee, le fichier FILICOM, le fichier 1767 bis com, la base Majic. Ensuite, un échange avec Le
Collectif du 5 novembre et Un centre-ville pour tous, et des recherches sur des enquétes réalisées sur les logements
vacants.

Nature : recensement statistique de I'usage des logements (résidences principales, secondaires ou en situation de vacance)
Echelle : communale

Informations : volume de la vacance ; période de construction ; typologie des logements.

Utilisation : premiéres informations sur le volume de la vacance a I'échelle communale. Les données concernant la période de
construction permettent d'appréhender une possible dégradation du bati dans le cas de logements anciens.

Limites observées pour accéder aux données :

- Pas d'information sur la localisation du logement, le contact du propriétaire et la durée de la vacance

- Moyennes communales sur les logements vacants, donc aucune possibilité de connaitre les logements vacants identifiés.
Marge d'erreur des données:

- La vacance est constatée lors du recensement des données et peut fluctuer jusqu'au recensement suivant.

- Aucune information sur la localisation du bati et sur le propriétaire

+ Pas d'estimation de la durée de la vacance

Mise a jour : projection de la tendance jusqu'a 3 ans apres le recensement

Derniére mise a jour : 2017, mais paru sur le site de I'lnsee en septembre 2020

Source : en libre acces sur I'lnsee.

Lien : https://www.insee.fr/fr/statistiques/2011101?geo=COM-13055#chiffre-cle-3

Nature : les données sont issues de I'application MAJIC de la DGFiP. Elle est a vocation fiscale, car permet de calculer la taxe
fonciere et d'envoyer des avis dimposition.

Echelle : communale

Informations : éléments relatifs aux caractéristiques du logement (type de local, statut d'occupation, année de construction,
informations propriétaire).

Utilisation : repérer les logements vacants, calculer des statistiques et cartographier les données.

Limites observées pour accéder aux données :

- Acces restreint aux collectives (communes et EPCI)

Marge d'erreur des données :

- Taux d'erreur important car certaines informations sont déclaratives

+ Traitement des données laborieux car volume important d'informations et nécessité d'intégrer les données dans un SIG

Mise a jour : annuelle

Derniére mise a jour : janvier 2019

Source : Direction Générale des Finances Publiques

Lien : non accessible
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Nature : fichier fiscal de la DGFiP qui recense les logements concernés par la Taxe sur les Logements (TLV) et la Taxe d'Habitation
sur les Logements Vacants (THLV).

Echelle : communale

Informations : recensement des locaux vacants depuis au moins 1 an. (durée de la vacance ; adresse : nature du local ;
informations propriétaire).

Utilisation : pré-repérage des logements vacants

Limites observées pour accéder aux données :

- Acces restreint aux collectivités (communes, EPCI et départements) aupres de leur Service de Fiscalité Directe Locale (SFDL)

- Données soumises au respect de regles de secret statistique et fiscal (aucune valeur publiée ne peut porter sur moins de 11
unités statistiques)

Marge d'erreur des données :

- Tri nécessaire car recense I'ensemble des locaux affectés ou non a I'habitation

- Taux d'erreur important car certaines informations sont déclaratives (fraude potentielle a la taxe d'habitation)

Mise a jour : annuelle

Derniére mise a jour : janvier 2019

Source : Direction Générale des Finances Publiques

Lien : non accessible

Nature : constitué a partir des fichiers fiscaux relatifs a la taxe d'habitation, au foncier (propriétés baties), aux propriétaires et a
l'impot sur le revenu.

Echelle : communale

Informations : données sur les logements et leur statut d'occupation, avec des informations sur le revenu des propriétaires
(typologie du logement, année de construction, statut d'occupation, durée de la vacance, date de mutation, adresse, informations sur
le propriétaire)

Utilisation : repérer les logements non assuijettis a la taxe d’habitation, donc potentiellement vacants.

Limites observées pour accéder aux données :

- Acces restreint aux Directions régionales de I'environnement, de 'aménagement et du logement, aux Directions départementales
des territoires, aux Services de I'Etat compétents en matiere d’habitat, de la politique de la ville et daménagement du territoire.
Egalement aux Collectivités locales, EPCl, Bureaux d'études ou agences mandatées, sous réserve de signature d'un acte
d'engagement et de destruction des données a l'issue de I'étude.

- Données soumises au respect de régles de secret statistique et fiscal

- La vacance est constatée lors du recensement des données et peut fluctuer jusqu’au prochain recensement.

Mise a jour : tous les 2 ans (1er janvier de chaque année impaire)

Derniére mise a jour : janvier 2019

Source : Direction Générale des Finances Publiques sous autorisation de la CNIL

Lien : non accessible

Nature : fichier de gestion des abonnements d'EDF

Echelle : nationale

Informations : fichier national qui enregistre les abonnements et les désabonnements des occupants de logements.
Utilisation : suivi conjoncturel de la vacance car connaissance du nombre total de locaux vacants mis a jour chaque trimestre.
Limite observée pour accéder aux données :

- N'est plus disponible dans la statistique publique

Marge d'erreur des données :

- Vacance surestimée : tri nécessaire car ne distingue pas les logements des caves et garages ; cas de vacances sans résiliation
d'abonnement

Mise a jour : tous les 3 mois

Derniére mise a jour : aucune information

Source : EDF

Lien : non accessible
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Organigramme : des croisements des bases de données indispensables pour enquéter sur les logements

vacants
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Exemple d'enquétes :

Etude "Les logements vacants  Enquéte "La Grande Vacance : Comment la
en lle de France" Ville de Marseille a laissé pourrir ses
Realisee  par I'TAURIF (Institut  propres immeubles par dizaines" (épisode

d'Aménagement et d'Urbanisme 1)

Etude a I'échelle de I'Agglomération
Paloise sur les caractéristiques du
parc vacant

Réalisée par 'AUDAP (Agence d'Urbanisme r
) Atlantique et Pyrénées) de la Région d'lle de France) Réalisée par la coopération de 4 médias :
‘i‘ Marsactuy, le Ravi, La Marseillaise et Mediapart
Réalisation : Promotion TMCM , 2020

Donnée ou outil mobilisés

3.1.3 Des données indisponibles également a I'échelle locale

La municipalité de Marseille ne dispose pas a I'heure actuelle d'une base de données qui recense la
vacance a l'échelle de son territoire. Néanmoins, selon Christophe Hugon ,Zdélégué a 'Open Data et a la
transparence a la Mairie de Marseille, un audit devrait étre réalisé dans les mois a venir ou les données
seront ouvertes et donc accessibles au grand public.
Face a ce manque, 4 médias (Marsactu, le Ravi, La Marseillaise et Mediapart) ont coopéré afin d'enquéter
sur la gestion par la Ville de Marseille des immeubles dont elle est propriétaire en centre-ville, et
notamment le patrimoine public laissé a 'abandon. Nous avons pu avoir acces uniguement au premier
épisode (sur 4), qui présente une carte de localisation des 68 immeubles vacants dont la propriété est
municipale. Plusieurs informations y sont recensées telles que l'adresse, la date d'acquisition et de vente
+ une photo. La méthode mise en place pour recenser ces immeubles est un croisement entre une
enquéte de terrain et I'analyse des données sur les transactions immobilieres de la Ville depuis 2003.
Ensuite, au cours de nos entretiens menés avec I'association "Un centre-ville pour tous" et le "Collectif du
5 novembre", nous avons pris connaissance d'une base de données réalisée par le "Collectif des écoles"
qui recense I'ensemble des logements de fonction vacants. Néanmoins, malgré notre volonté d'en savoir
davantage sur cette base de données, a ce jour nous n‘avons pas de réponse de la personne contactée.
Il aurait été intéressant d'échanger avec cette derniere afin de connaitre la méthode mise en place pour
recenser cette catégorie de logements, les limites rencontrées, ou encore le contenu de cette base de

données.

Ces différentes limites ont justifie que 'on fasse le choix d'une recherche sur le terrain, par I'observation

'Iin situ" des logements vacants.

2 Suite 3 un échange par mails, le 25 octobre 2020 43



3.2 Justification du périmeétre déterminé et la
méthodologie de recensement employée

Pour réaliser notre démarche de recherche sur le terrain, il a été nécessaire de délimiter un périmetre
d'étude précis. Ce périmetre se limite a deux avenues, dans les limites de temps permises par notre

workshop.

Un périmétre d'étude
limité aux deux avenues
Camille Pelletan et Roger

Salengro

3.2.1 Un périmeétre restreint, difficile a déterminer...

Tout au long de cette étude, le périmetre a été difficile a déterminer.
En premier lieu, nous avons identifie le quartier de la gare Saint-
Charles, ainsi que Noailles et Belsunce dans le centre-ville. Ces
quartiers ont été choisis car ils sont des lieux de sociabilité et de
regroupement pour les populations cibles du projet de I'association
Casa Meteca. Cependant, suite a une visite de terrain autour de la
station de métro Bougainville, de la rue de Lyon jusqua l'avenue
Roger Salengro, effectuée le 30 septembre 2020 avec les associations
Rencontres Tsiganes et Architectes Sans Frontieres, nous avons
constaté un grand nombre de biens vacants dans cette zone. Notre
périmetre s'est alors resserré pour finalement n'étudier que l'avenue
Roger Salengro et 'avenue Camille Pelletan, cette derniére étant dans
la continuité de l'avenue Roger Salengro. Ces deux avenues
présentent 'avantage de rester dans une zone centrale de Marseille,
a proximité immédiate de la Porte d'Aix. De plus, elles sont aussi
accessibles en transport en commun par la présence de diff