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Monsieur le Vice-Président,

Je souhaite vous confier une mission d'inspection sur la fagon dont sont
aujourd’hui mises en ceuvre par les organismes de logement social les dispositions
relatives aux gardiens dans les ensembles immobiliers situés en zones urbaines
sensibles.

Vous examinerez en particulier le respect sur le terrain du décret qui impose des
janvier 2002 dans ces zones le respect d'une norme d'un gardien pour 100 logements.
Cet examen devra comporter des visites dans les ensembles immobiliers concernés par
le texte.

Par ailleurs, vous vérifierez la conformité des conventions d'exonération de taxe
fonciere sur les propriétés baties signées entre les préfets et les organismes avec les
textes et la circulaire d'application. Enfin vous établirez sfil existe une cohérence dans
la pratique entre les deux dispositifs.

Je ne verrais que des avantages a ce que la mission soit effectuée conjointement
par deux personnes, l'une au titre du Conseil Général lui-méme, l'autre au titre de la
MIILOS.

Je vous remercie de bien vouloir m'indiquer le nom des deux personnes
retenues.

Je souhaite que les premiéres conclusions de cette inspection me soient rendues
début juin 2002.

Je vous en remercie et vous prie d'agréer, Monsieur le Vice-Président, a
l'assurance de ma considération distinguée.

Marie-Noélle Lienemann

Monsieur Georges MERCADAL W&wmu

Conseil Général des Ponts ef Chaussées

Tour Pascal /’/
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RESUME

La mission dinspection confiée au Conseil Général des Ponts et Chaussées a porté sur la
facon dont sont aujourd’hui mises en oeuvre par les organismes de logement social les
dispositions relatives aux gardiens dans les ensemldes immobiliers situés en zones urbaines
sensibles. Il était demandé d’examiner en particulier le respect sur le terrain du décret qui
impose dés janvier 2002 dans ces zones une norme d'un gardien pour 100 logements.

Le rapport constate que, compte- tenu de la multiplicité des situations, la fonction de
gardiennage ne se préte pas aisément a un traitement «comptable » uniforme, d' ou les
difficultés d’ application rencontrées par les bailleurs et par les DDE.

Les données et points de vue recueillis laissent apenser néanmoins que |I'impact du décret
serait positif en ce sens qu'il aurait permis d’accélérer, de dynamiser un mouvement de
réor ganisation au sein des bailleursHLM en vue d’ améiorer la gestion de proximité.

Cependant si le décret apparait comme un instrument utile pour «tragquer » les organismes
déficients sous I'angle de la gestion de proximité et les contraindre a se renforcer, la
satisfaction du ratio de 1/100 ne signifie pas toujours une gestion de proximité de qualité. Par
ailleurs le décret gardiens ne constitue pas nécessairement un outil adapté aux organismes
reconnus comme « performants ».

En conclusion, le rapport propose notamment, non pas d'abroger le décret, (et laregle du 1
pour 100), mais de lui donner de la souplesse par rapport aune obligation quantitative rigide,
d’alléger le travail de suivi des DDE, et de tenir compte et méme d’ encourager chez les
bailleurs des démarches de performance du type « démarche qualité ».

MOTS-CLES : DECRET, NORME, GARDIENNAGE, LOGEMENT, HLM, ZONE
URBAINE SENSIBLE, GESTION DE PROXIMITE, DEMARCHE QUALITE, CGPC.



REMERCIEMENTS

Nous exprimons ici notre vive gratitude envers tous ceux que nous avons sollicités et qui nous
ont permis de rédiger ce rapport, notamment au sein du mouvement HLM (organismes
bailleurs, Union Sociale pour |'Habitat), des représentants des usagers, et du ministére de
I” équi pement, du logement, des transports et delamer (DDE, DGUHC et CGPC).



L es obligations de gar diennage dans les ensembles locatifs
HLM

Sommaire
o page
L ettre de mission
Résumé 3
Remerciements 4
INTRODUCTION ET SYNTHESE 7
Présentation générae 7
Propositions 9
1) Remettre en chantier le décret "gardiens' et sacirculaire 9
2) Structurer un réseau de formation 11
3) Audelad’ un bilan conjoint Etat-USH, poursuivre des actions de recherche 11
4) Remettre en chantier le décret charges 11
RAPPORT DETAILLE 13
INTRODUCTION 13
Mission confiée au CGPC 13
Méthode utilisée 13
léme partie : Les objectifs poursuivis et le contexte historique. Créer de la sécurité de 15
proximité et du lien social
1-1 Un contexte Sécuritaire : assurer la tranquillité des lieux 15
1-2 Accroitre le nombre de gardiens : une volonté affirmée dgadepuis plusieurs années 16
1-3 Personnels de proximité : un statut propre achague organisme 17
1-4 Une réflexion sur les métiers de la proximité consacrant les fonctions relationnelles et 17
de médiation
1-5 Un texte "gardiens' empreint d’ une certaine ambigui té 18

2ére partie : : la mise en cavre formelle du décret «gardiens » et de sa circulaire. La 19
cohérence entre ce dispositif et celui des conventions d’ exonération de TFPB

2-1 Réaultats bruts partiels de I’ enquéte DDE sur les emplois de proximité 19
2-2 La cohérence entre la mise en cavre du décret gardiens et e dispositif des conventions 20
d’exonération de TFPB

2-2-1 1°° remarque préalable : le contrdle par les DDE des conventions TFPB a été dans 20
la plupart des cas extrémement formel

2-2-2 . 7™ remarque préalable_: Des engagements qui coltent en moyenne plus cher que 20
le bénéfice de I’ exonération

2-2-3 Le financement des recrutements dans le cadre des conventions d'exonération de 21
TFPB

3™ partie : Les difficultés d' application des textes 23
3-1: Lesdifficultés rencontrées pour prendre les mesures de larédité sur le terrain. un 23

concept agéométrie variable



3-1-1 Le découpage géographique

3-1-2 les métiers et fonctions aprendre en compte : les gardiens, certes, mais quels autres
métiers ?

3-1-3 L’ organisation de la gestion du parc immobilier : du gardien traditionnel au référent

3-1-4 Les difficultés de I’ exercice de contrdle par les DDE : démultiplier les moyens,
croiser |" appréciation normative par une analyse en profondeur

3-2: Lesdifficultés de mise en oeuvre

3-2-1 Lacontradiction entre le décret "gardiens’ et le décret "charges’.

3-2-2 Des obstacles peuvent provenir également des associations de locataires

3-2-3 Le calendrier de recrutement : jusqu’a8 ou 10 mois pour embaucher un gardien

3-2-4 Cas particulier des organismes en difficulté

3-2-5 Des effets pervers

4™ partie : Impact du décret: un décret pour «traguer » les déficiences et non juger ou
garantir une qualité de service :

4-1 Un impact positif, malgré une appréciation négative du mouvement HLM au départ
4-2 L’ approche quantitative prévalant dans le décret « gardiens » ne peut étre suffisante
4-3- Un instrument utile pour « traguer » les organismes déficients

CONCLUSION
Propasitions pour |'avenir

ANNEXES

la- DDE, organismes et autres personnalités rencontrés

1b- Compte-rendu de laréunion du 18 avril 2002 avec des responsables d'organismes
HLM.

1c- Compte rendu de laréunion du 5 juin 2002 avec les DDE tests

2a- Bibliographie
2b- Incidences financiéres des recrutements pour le bailleur et pour le locataire

3a- Circulaire UHC/IUH 2/21 ° 2001-68 du 8 octobre 2001 relative ala signature d'une
convention entre I'Etat et un organisme d’ HLM ou une SEM, pour bénéficier d’'un
abattement de 30 % sur la base d’ imposition des immeubles d’ habitation ausage locatif,
attribués sous condition de ressources et situésen ZUS

3b Décret n° 2001-1361 du 28 décembre 2001 relatif aux obligations de gardiennage ou de
surveillance de certains immeubles d'habitation et modifiant le code de la construction et
de I'habitation

3c Circulaire 1 2002-10 UHC/DH 2/2 du 17 février 2002 relative aux obligations de
gardiennage ou de surveillance de certains immeubles d’ habitation

4a- Données extraites des conventions d’ abattement de la TFPB.et des résultats bruts de
I’ enquéte conduite par les DDE

4b- Création d'emplois de gardiens

4c- Synthése des résultats d’ une étude portant sur 24 départements tests

23
23

25
26

27
27
28
28
30
31
33
33
34
36

39
40

45

a7
49

51

53
55

57

65

67

71

73
75



L es obligations de gar diennage dans les ensembles |ocatifs
HLM

Evaluation de la mise en cavre du décret 2001-1361 du 28
décembre 2001

Projet de rapport

INTRODUCTION ET SYNTHESE

Présentation générale

Octobre 2000, I'OPIEVOY, une OPAC de vocation interdépartementale en Ile de France,
reprend en gestion une SA HLM propriétaire d un ensemble dégradé de 1200 logements a
Clichy-sous-Bois et Montfermeil, dans un quartier trés sensible de 4000 logements.

« Dans cet ensemble, 3 gardens seulement ! C'est comme S'il n'y avait personne » raconte
aujourd hui la direction de I’ organisme. Progressivement I’OPIEVOY implante une dizaine
de gardiens sur le site. «Quand on est dix on constitue une équipe et on se soutient
mutuellement. L’ effet a é&é immédiat dans la tenue de I'immeuble et des halls en particulier.
On acommenceé areconquérir le terrain et aredonner confiance aux locataires... ».

Cet exemple, trés éloguent, pourrait justifier alui seul le décret n° 2001-1361 du 28 décembre
2001 dit décret « gardiens ». Ce décret, commenté par la circulaire n° 2002-10 UHC/DH 2/2
du 1% février 2002 relative aux obligations de gardiennage ou de surveillance de certains
immeubles d habitation, impose a tous les bailleurs sociaux de disposer d’au moins un
gardien- ou assimilé par tranche de 100 logements dans les immeubles situés en ZUS, et ce
dés 2002 pour les programmes pour lesquels a été conclue avec I’Etat une convention
d’ abattement de 30 % de la TFPB, et apartir de 2003 sur les autres programmes situés dans
les ZUS, ainsi que dans les communes de plus de 25 000 habitants ou dans une commune
comprise dans une aire urbaine de plus de 50 000 habitants comportant au moins une ou
plusieurs communes de plus de 15 000 habitants..

Et pourtant I’ accueil du mouvement HLM au décret gardiens a été particulierement réserve.
L’exemple de I'OPIEVOY appelle par ailleurs de multiples interrogations : notamment
I’ obligation « arithmétique » convient-elle atoutes les situations sur le terrain et atoutes les
organisations chez les bailleurs ? L'injonction de I’ Etat est-elle justifiée quand I’ organisme
prend spontanément les mesures nécessaires dans le cadre d’ une politique de qualité?




Le présent rapport fait suite a une mission confiée en mars 2002 au CGPC par Mme
Lienemann Secrétaire d’ Etat au logement, et confirmée par le cabinet de monsieur de Robien,
sur lafagon dont sont mises en oeuvre par les organismes de logement social les dispositions
relatives aux gardiens dans les ensembles immobiliers situésen zones urbaines sensibles.

II examine essentiellement le respect sur le terrain du décret « gardiens » et la cohérence avec
le dispositif conventionnel d’ exonération partiellede la taxe fonciére sur les propriétés
béties. A travers les constats opérés, il s efforce notamment d’ éclairer les questions énoncées
plus haut. Il suggere en conclusion de reprendre le décret « gardiens » pour lui donner plus de
souplesse et une meilleure adaptation au terrain.

Le rapport souligne tout d’ abord une certaine amhigui té du décret qui hésite entre un objectif
securitaire et une volonté plus global e de renforcement de la qualité de service.

Il situe ce texte dans un contexte historique : Une période (années 70 et début des années 80),
ou la recherche d'économies apres les chocs pétroliers et la mode du « management »
conduisent ala suppression de trés nombreux postes de gardiens. Puis le durcissement des
situations sociales dans les quartiers qui appelle un renforcement des effectifs de proximite.
D’ou une reprise des recrutements qui S amorce des la fin des années 80, mais auss le
démarrage, chez un certain nombre d organismes, d'un mouvement de réforme de leur
organisation.

Le rapport note I’évolution du métier de gardien d'immeuble vers des fonctions plus
polyvalentes et les progres des modules de formation. 1| rend hommage alaréflexion de fond
qui S'est développée il y a quelques années au sein de I’Union HLM (devenue a présent
"Union Sociale pour I'Habitat") au sujet des métiers d’ employés d’immeubles, qui adébouché
notamment sur la convention collective des personnels des sociétés anonymes et des
fondationsd’HLM signée le 27 avril 2000.

Il souligne ensuite les difficultés rencontrées au niveau de I’ application du décret gardiens par
les bailleurs et au niveau du controle et du suivi par les DDE. Cesdifficultés sont liées:

au mode de découpage du patrimoine, pour le calcul du nombre de gardiens
par « groupe d’immeubles formant un ensemble » ;

aux ambigui tés afférentes aux métiers aprendre en compte pour effectuer cecalcul ;

al’ émergence de formes d’ organisation de la gestion de proximité sans gardiens ;

aux moyens limités des services habitat des DDE en regard du nombre d’ ensembles a
traiter et d'un calendrier de mise en cavre beaucoup trop court ;

aux délaisimportants de recrutement et de formation des gardiens;

acertains effets pervers du décret.

Il constate en vérité, compte- tenu de la multiplicité de situations (laqualité du béti et le mode
de sécurisation passive, le type de peuplement, les réseaux d'influence éventuels,
I’ organisation de la gestion de proximité, la qualité du management et les caractéristiques des
salariés, la culture et lamémoire, voire la santé financiére de I’ organisme), que lafonction de
gardiennage ne se préte pas dsément aun traitement «comptable » uniforme. Le mouvement
HLM n’apas manqué de regretter cette rigidité du décret atténuée toutefois par une circulaire
qui le rend plus souple et étend I’ acception du terme de gardien, conseillant de "Sattacher au
contenu réel des fonctions des personnes concernées” ...



Le rapport observe al’inverse que le suivi de lamise en cavre du décret, en méme temps que
la négociation des conventions d' exonération de la TFPB, a constitué pour nombre de DDE
une véritable révéation sur la fagon dont les organismes travaillaient sur le terrain, et dont
ellesavaient en général une réelle méconnai ssance.

Sous réserve d’ un bilan exhaustif qui reste afaire, les données recueillies et surtout larelation
desfaits et les points de vue exprimés par les DDE et |es bailleursinterrogés, laissent apenser
que:

malgré la rigidité du texte, I'impact en serait positif : Méme si |'effet en terme de
création d’ emplois semble limité (probablement quel ques centaines d’ emplois en 2002
- prévisions datant du milieu de I’année-), le décret gardiens aurait constitué un "coup
de fouet" auprés d’une partie des bailleurs en matiere de gestion urbaine de proximité
et permis surtout d’accélérer, de dynamiser un mouvement de réorganisation
déaengagé au niveau d’ un certain nombre d’ organismes HLM.

laréférence de 1 pour 100 logements ne parait donc pas devoir étre mise en cause. Elle
constitue alafois un affichage clair et une base d'évaluation indispensable.

Si le décret apparait comme un instrument utile pour «traquer » les organismes
déficients sous I’ angle de la gestion de proximité en les contraignant ase renforcer sur
leterrain, I’ approche quantitative ou « comptable » qui prévaut ne peut étre cependant
suffisante. La satisfaction du ratio de /100 ne signifie pas toujours une gestion de
proximité de qualité.

inversement certains bailleurs assurent une présence de proximité de qualité sans pour
autant respecter strictement le ratio. Le décret gardiens ne constitue pas
nécessairement un outil adapté aux organi smes reconnus comme « performants »;

Propositions en ce qui concerne I'application du décret " gardiens’

En conclusion, |e rapport propose notamment, non pas d'abroger le décret, (et la référence au
1 pour 100), mais de lui donner de la souplesse par rapport a une obligation quantitative
rigide, d’ alléger letravail de suivi des DDE, et de tenir compte des démarches de performance
engageées chez lesbailleurs.

1) Remettre en chantier ledécret et sacirculaire

Doubler le contréle «comptable» par une analyse qualitative. Impliquer les
collectivitéslocales.

Outre une clarification des objectifs recherchés et des précisions d’ ordre sémantique?, il est
proposé de souligner la nécessité de laisser aux préfets (DDE) une marge d appréciation au
niveau du contréle de la mise en cavre du décret :

par un croisement du contréle normatif et d'une analyse qualitative plus en
profondeur, procédant par interview de gens de terrain (chefs de projet de la politique de
la ville, associations). Cette solution permettrait simultanément de démultiplier les
moyens des DDE. Il est suggéré par ailleurs de recueillir I'avis des collectivités locales
concernées, méme s |’ Etat doit rester pilote de |’ opération.

! Faut-il utiliser le terme de gardien ou désigner des fonctions au sein d’ une pluralité de métiers d’ employés
d’ immeubles (ou d’ employés de |a gestion quotidienne de la proximité) ?
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par le recours s'il y alieu, aun audit (financé sur laligne qualité de service ou le fonds
d’intervention HLM) pour effectuer cette analyse.

Cette responsabilisation au niveau local devrait permettre aux DDE d'accepter plus
facilement, sous réserve de possibles contrbles a posteriori, les dispositions présentées par
les organi smes reconnus |ocalement comme performants.

Faut-il aler plusloin et décharger de I’obligation quantitative, par principe, les bailleurs
ayant fait la preuve de la qualité de leur gestion, notamment par une démarche qualité
ayant abouti ou non a une certification? Les rapporteurs sont partisans de laisser cette
question en débat:

Une telle mesure permettrait d’alléger les taches de contréle des DDE et d’ encourager la
conduite de démarches innovantes. La démarche qualité, appliquée ala gestion de proximité,
facilite I'adaptation aux attentes des «clients», donc I'gustement des effectifs aux
gpécificités du site. Elle est la moins contraignante du point de vue de |’évolution de
I’ organisation. Enfin, en dégageant des indicateurs de performance, elle ouvre lavoie versune
contractualisation globale avec |es organismes.

En revanche elle présente I’inconvénient de marquer comme «mauvais » aux yeux du public
les bailleurs qui ne sont pas capables de faire la démonstration de la qualité de leur gestion, et
d’ Oter ala collectivité publiqgue un moyen de traiter des situations a «problemes », qui
peuvent apparaitre, y compris dans les organismes considérés comme performants, sans pour
autant que cet allégement des taches a priori les plus faciles décharge significativement les
DDE.

Dresser un bilan conjoint de I’ expérience 2002, corriger des disparités d’interprétation
delacirculaire

Sur la base s possible d’'un bilan conjoint (DGUHC/Union Sociale pour |'Habitat) de
I’expérience 2002, obtenu par des remontées depuis les DDE et les associations régionales
HLM, et peut-étre un séminaire commun, la future circulaire pourrait compléter, sil y a
lieu, la circulaire actuelle sur certains points non traités et sources de divergences
d’interprétation.

Pour compléter ce bilan, demander ala MIILOS qu'elle examine le financement des
recrutements de gardiens

Dansle cadre de |’ évaluation de la politique sociale du logement et de la gestion de proximité,
la MIILOS pourrait, au titre de son programme de contrble 2003, s assurer que les charges
récupérables, et tout particuliérement les dépenses salariales du personnel recruté, lorsqu’ elles
sont couvertes, dans le cadre d’ une convention, par le produit de |'abattement TFPB, ne sont
pas abusivement répercutées sur leslocataires.
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Susciter desréformes d organisation en cas de carence méme si leratio est respecté

La nouvelle circulaire pourrait inciter les préfets (DDE) a exercer une pression sur les
bailleurs présentant des carences manifestes au plan du gardiennage méme en cas de
respect formel des normes du décret gardiens.

Etaler dans |e tempsla seconde phase du décret

Il S'agit de reporter dans le temps la seconde phase de mise en aavre du décret prévue
au 1°" janvier 2003, al’ exception d une liste restreinte d’ ensembles établie par le préfet en
fonction du contexte local apres consultation du CDH. Cette liste pourrait comprendre les
ensembles liés ala géographie prioritaire du département, (y compris ceux situés hors ZUSen
secteur GPV ou contrat de ville ou reconnus comme difficiles). Le maintien des dispositions
actuelles risque de générer en effet un mouvement non négligeable de gardiens de ZUS vers
des quartiers moins sensibles.

2) Structurer un réseau de formation

L’insuffisance quantitative de I’ offre de formation initiale conduit & préconiser un effort
conjoint entre I'Etat (ministéres en charge du logement et de I’ éducation nationale), les
collectivités locales et les fédérations professionnelles pour structurer et développer un
réseau de formation adapté aux métiers de la gestion guotidienne de proximité.

3) Au-delad’un bilan conjoint Etat -USH, poursuivre des actions de recher che

Les recherches du CSTB révelent clairement que les déficiences des systemes de gestion
urbaine participent au développement de la délinquance et que les modes de fonctionnement
des organi sations influencent les comportements des habitants et leursrelations. |1 est suggéré
d’approfondir d’une part les études de I'impact de différentes formes de gardiennage et
de formules sans gardiens sur la production de I'insécurité et du sentiment d’insécurité et
sur la perception de la qualité de service et d'analyser d'autre part I'impact sur les
organismes HLM du dispositif constitué par la convention TFPB (levier financier) et le
décret gardien (obligation de moyens).

4) Remettre en chantier le décret charges

Il est suggéré la remise en chantier du décret n° 82-955 du 9 novembre 1982 pris en
application de |’ article 442-3 du CCH, fixantlaliste des charges récupérabl es et disposant que
les dépenses correspondant a la rémunération des gardiens ne sont récupérables qu’'a
concurrence des ¥aet sous condition d’ effectuer simultanément des taches de nettoyage et de
sortie de poubelles. Ce décret apparait en effet, en I'état et ala suite d’'un arrét récent de
la cour de cassation, contradictoire avec les objectifs du décret gardiens et risque par
ailleurs de constituer un frein al’ évolution des organisations.
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RAPPORT DETAILLE

INTRODUCTION

Mission confiée au CGPC

La mission confiée au Conseill Général des Ponts et Chaussées, par Mme Lienemann
Secrétaire d Etat au logement, et confirmée par le cabinet de monsieur de Robien, portait
« sur lafagon dont sont aujourd'hui mises en oeuvre par les organismes de logement social les
dispositions relatives aux gardiens dans les ensembles immobiliers situés en zones urbaines
sensibles. »

Il était demandé en particulier d’examiner «le respect sur le terrain du décret qui
impose des janvier 2002 dans ces zones le respect d'une norme d'un gardien pour 100
logements. Cet examen devra comporter des visites dans les ensembles immobiliers
concernés par letexte. »

Il s'agit du décret n° 2001-1361 du 28 décembre 2001, commenté par lacirculaire n° 2002-10
UHC/DH 2/2 du 19 février 2002 relative aux obligations de gardiennage ou de surveillance de
certainsimmeubles d’ habitation.

Ce décret impose atous les bailleurs sociaux de disposer d’ au moins un gardien ou assimilé
par tranche de 100 logements dans les immeubles situés en ZUS, et ce des 2002 pour les
programmes pour lesquels a été conclue avec I’ Etat une convention d’ abattement de 30 % de
laTFPB, et apartir de 2003 sur les autres programmes situés dans les ZUS ainsi que dans les
communes de plus de 25 000 habitants ou dans une commune comprise dans une aire urbaine
de plus de 50 000 habitants comportant au moins une ou plusieurs communes de plus de 15
000 habitants...

La mission comprenait également la vérification de «la conformité des convertions
d'exonération de taxe fonciére sur les propriétés baties signées entre les préfets et les
organismes avec les textes et la circulaire d'application » et d’ éablir sil existe une cohérence
dans la pratique entre les deux dispositifs. »

M éthode utilisée

- Une analyse des documents suivants :
les conventions d’ abattement de 30 % dela TFBB pour 2002,
les réponses des bailleurs (et notamment des perspectives fin 2002) a I’enquéte
engagée par les DDE aupres des organismes HLM sur leurs effectifs de gardiennage
en application d’un point de la circulaire du 1% février 2002 découlant lui-méme des
obligations créées par |’ article R* 127-4 institué par le décret.

Trois échantillons de départements ont été retenus pour engager ce travail : les 11
départements de province les plus urbanisés, 7 départements de province moins fortement
urbanisés et 6 départements de |’ lle de France.
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- Une exploitation des notes de réflexions et des documents fournis par des DDE et certains
bailleurs

- Des interviews de responsables d’ organismes HLM ou membres de I'Union, d'associations
régionales, de représentants de locataires (une vingtaine), et plusieursvisites sur leterrain.

Cette étude pourrait étre éclairée par la MIILOS dans le cadre des contrbles qu’elle aura a
conduire au titre de |’ exercice 2003 sous réserve de I'accord de son comité directeur (cf
propositions page 44) :

Pour vérifier (chapitre 11.1.4 de la circulaire ci-dessus) que les différentes charges
récupérables (dont |les charges salariales du personnel r ecruté) couvertes, dans le cadre
de la convention, par le produit de |'abattement TFPB, ne sont pas abusivement

répercutées sur les locataires. Cette analyse ne pourrait intervenir qu'au 2™ semestre
2003 et ne serait donc sans doute achevée qu’ en octobre ou au dernier trimestre 2003.

En effet, les acomptes de charges versés mensuellement par les locataires au cours de
I'exercice 2002 ne donneront lieu arégularisation qu'au cours de I'exercice 2003 et au
plustot au cours du 2°™ trimestre.

Pour s assurer de la conformité générale des conventions TFPB avec la circulaire
UHC/IUH n°2001-68 du 8 octobre 2001, si cette demande est confirmée par la
DGUHC ala suite des bilans de la fin d’ année 2002. Cette question n’est pas abordée
dans le cadre du présent rapport qui ne traite véritablement que de la cohérence entre
les deux dispositifs et, trés brievement, du contrdle de ces conventions par les DDE.

L'échantillon étudié de 24 2.départements (sur 82 ayant signé des conventions) représente un
peu plus de 600 000 logements en ZUS (sur pres d'1 000 000 globalement concernés a
I” échelle nationale) et un montant d’ exonération de TFPB de 73 500 000 €. (sur un montant
d'abattement au plan national estimé a168 millions d'euros). 940 conventions ont été étudiées
sur un total de 1500 signées au niveau national).

I n’a pas été possible de faire un point complet alafin du 1°" semestre de 2002 commele
prescrivait lalettre de mission en raison notamment :

- de I'impossibilité (sauf exception) pour les DDE, soumis al’ étroitesse des délais en regard
de I'ampleur de la tache, de vérifier sérieusement les déclarations et engagements des
organismes dans les conventions d’ abattement de la TFPB signées pour 2002.

- des difficultés et des délais de recrutement et de formation du personnel de proximité par les
bailleurs.

2 |es chiffres nationaux sont tirés de lalettre d’ information « Espaces » n° 14 dejuillet 2002
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leme partie : Les objectifs poursuivis et le contexte historique. Créer de la sécurité de
proximité et du lien social

Les objectifs poursuivis par le gouvernement a travers le décret visent essentiellement a
améliorer la gestion de proximité afin de créer de «la sécurité de proximité » et du «lien
socia », (interview a Radio classique le 12/12/01, cité par I'ouvrage sur «les gardiens
d’'immeuble au coar de la ville » « Figures, métamorphoses, et repr ésentations », de Pierre
SUDANT* et de Jean-Marc STEBE ).

1-1 Un contexte sécuritaire : assurer la tranquillité des lieux

Le décret s'inscrit dans un contexte sécuritaire (voir note en bas de la page précédente, en
effet, si le terme de sécurité n'est pas cité explicitement, |’ objectif, tel que le précise la
circulaire est bien «d'assurer,.. la tranquillité des lieux » ). Par ailleurs le nouvel article L
126-2 du CCH créé par |’ article 52 de laloi du 15 novembre 2001 sur la sécurité quotidienne
conditionne au respect de I’ article 127-1 et, par voie de conséquence, ala mise en cavre du
décret «gardiens », la possibilité donnée aux « propriétaires ou exploitants d'immeubles a
usage d'habitation ou leurs représentants» de «faire appel ala police ou ala gendarmerie
nationales pour rétablir la jouissance paisible de ces lieux » «en cas d'occupation des
espaces communs du béti par des personnes qui entravent I'acces et la libre circulation des
locataires ou empéchent le bon fonctionnement des dispositifs de sécurité et de slreté ou
nuisent ala tranquillité des lieux »,

3 Le décret n° 2001-1361 du 28 décembre 2001 vise d ailleurs adéfinir les conditions d application de |’ article L
127-1 du CCH créé Iui-méme par I'article 12 de la loi d’orientation et de programmation relative a la
sécurité du 21 janvier 1995dite loi Pasgua et complété par I'article 52 de la loi n° 2001-1062 du 15
novembre 2001 relative & la séeurité quotidienne. Deux décrets étaient déjaparus en 1997 pour préciser les
conditions de mise en cavre de I’article L 127-1 dans les locaux autres que d’ habitation. En 1996, un projet de
décret relatif aux immeubles d’ habitation n’ afinalement pas été adopté.

L’intention du gouvernement était de mettre |’accent sur le lien socia par le développement de la présence de
proximité, élément susceptible pour le bailleur d assurer son obligation de jouissance paisible au sens de I’ article
1719 du code civil. Le Conseil d’ Etat n’ a pas souhaité de référence explicite al’ obligation de jouissance paisible,
sans doute parce que la loi n'inscrit pas I’ obligation de gardiennage dans les rapports locatifs. Cependant la
circulaire du 1% février 2002 confirme bien I’ obligation de gardiennage afin d’ assurer latranquillité.

Cette volonté sécuritaire est d'ailleurs arapprocher du décret n°2002-824 du 3 mai 2002 pris un peu plus tard,
pour |'application de I'article 52 de laloi du 15 novembre 2001 sur la sécurité quotidienne. Ce dernier porte sur
['obligation pour les bailleurs de "sécuriser les entrées et parties communes de leurs immeubles (éclairage et
fermeture). Cette oblgation doit entrer en vigueur au ler janvier 2003.

4 Collection les perspectives immobiliéres. Pierre SUDANT est conseiller en gestion des ressources humaines
des entreprises sociales pour |I'habitat. fédération des sociétés anonymes d'HLM,. Jean-Marc STEBE est
sociologue, professeur al’ Université Nancy 2.
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La circulaire, dont la tonalité qualitative tranche avec la rigueur comptable du décret, (elle
insiste sur la présence, la production de lien social, la médiation) s'inscrit par ailleurs dans
une volonté de contribuer arenforcer la qualité de la gestion urbaine de proximité& (dont le
concept a été, comme on le sait, consacré en juin 1998 par le Comité Interministériel de la
Ville(CIV).

1-2 Accroitre le nombre de gardiens : une volonté affirmée déjadepuis plusieurs années

L’idée d' accroitre en particulier le nombre de gardiens n’est pas nouvelle. Dgale Pacte de
relance pour la ville (1996) prévoyait notamment la création de gardiens-concierges (1000
postes par an).

Cette mesure avait un triple but : lutter contre le chdmage, gérer les conflits de voisinage,
prévenir les actes d’incivilité dans les quartiers sensibles. Un an plus tard, les mesures Aubry
réaffirment le réle des gardiens d’immeubles dans la prévention des mnflits (extrait de
I” ouvrage déjacité sur « les gardiens d’ immeuble au caar de laville »).

Cette volonté nouvelle se situe al’ inverse d’ un mouvement qui a affecté les bailleurs sociaux,
essentiellement les SA d’HLM, apartir du début des années 70. S dans les années 50 les
gardiens ont été embauchés en nombre, quand est survenu le premier choc pétrolier jusqu’ au
début des années 80, les SA principalement ont opéré de tres nombreuses suppressions, pour
faire des économies bien siir, avec la conviction que, ne s agissant que de faire de la présence,
ces emplois pouvaient étre automatisés, notamment par des dispositifs de digicode et de
télésurveillance. Par ailleurs I'image des gardiens était particulierement négative (des gens
peu qualifiés). Ces mouvements ont été largement atténués dans les offices, les personnels
étant protégés par le statut de la Fonction Publique.

A noter gque le décret n° 82-955 du 9 novembre 1982 pris en application de I article 442-3 du
CCH, fixant la liste des charges récupérables de telle sorte que celles-ci ne comprennent les
dépenses correspondant ala rémunération des gardiens qu’ aconcurrence des ¥seulement de
leur montant aurait eu, selon plusieurs bailleurs interrogés, un impact négatif sur le
recrutement de gardiens.

Cependant, selon |’ ouvrage cité ci-dessus, les SA d'HLM auraient recommenceé arecruter a
partir de la fin des années 80. En effet en 1983 on comptait (par extrapolation de mesures
effectuées en 1988) dans I’ ensemble des SA d'HLM, environ 5000 ETP. Ce chiffre est passé
a6500 en 2001, soit une progression de 30 %.

Cette relance des recrutements résulte évidemment du durcissement des situations sociales
dansles quartiers et de la prise de conscience, au sein du mouvement HLM, de la nécessité de
renforcer la gestion de proximité, de I'intérét également, du point de vue de la qualité du
service rendu au locataire (pour lutter contre lavacance et conserver une clientéle de salariés),
d’ un contact personnalise avec le « client », justifiant le recrutement d’un personnel qualifié.

® Rappelons que |e concept de gestion urbaine de proximité alui-méme son origineil y aune dizaine d’année, au
sein d'organismes HLM précurseurs de |’ agglomération lyonnaise, notamment aVaulx en Velin dans le quartier
des Minguettes et a Vénissieux. Il s'agissait de lutter contre la vacance dans les logements compte-tenu de
I"impossibilité d'y parvenir malgré d'importants projets urbains, les départs étant liés essentiellement a
I"insatisfaction des habitants du point de vue de latranquillité et de la propreté des parties communes.
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Ce mouvement est dailleurs lié & un processus de décentralisation «de deuxieme
génération » (la premiére remontant aux années 70 concernait la fonction technique) qui a
porté celle-lasur la gestion locative, le peuplement, I’ éta des lieux ... afin de mieux répondre
aux attentes et perceptions des «clients » et qui a fait émerger par ailleurs des emplois
nouveaux de chargés de clientéle, chargés de gestion, régisseurs..

1-3 Personnels de proximité : Un statut propre achague type d'organisme

Sur les 62 000 salariés que comprennent les trois principales catégories d organismes HLM,
environ la moitié se trouve sur le terrain, parmi lesquels de I’ ordre de 20 a25 000 agents de
gardiennage. Dans les offices publics dHLM (OPHLM), établissements publics a caractére
administratif, une majorité de gardiens relevent du statut de la fonction publique territoriale et
particulierement du cadre d’emploi de gardien créé il y a quelques années. Dans les offices
publics d’aménagement et de construction (OPAC), établissements publics a caractére
industriel et commercial, les emplois, sauf ceux de personnels anciens ayant gardé leur ancien
statut, sont de statut prive et leur définition releve de chague accord d’ entreprise, le métier de
gardien n'y est donc pas prévu systématiqguement comme tel. Ainsi certains OPAC ne
prévoient pas le métier de gardien, mais celui de correspondant. Enfin les sociétés anonymes
d’HLM, aujourd’ hui entreprises sociales pour |’ habitat, disposent d’ une convention collective
de branche, comprenant notamment plusieurs niveaux de gardiens (voir plusloin).

1-4 Une réflexion sur les métiers de la proximité consacrant les fonctions relationnelles
et de médiation

Il'y aune dizaine d’ années s est développée au sein de I’ Union nationale HLM, (devenue a
présent I’Union Sociale pour I’Habitat), une réflexion sur les métiers de proximité qui a

abouti en septembre 1993, aun référentiel des métiers de gardiens. Ce référentiel distingue
plusieurs types de métiers et des grands domaines d' activité. A c6té des fonctions techniques
(nettoyage, entretien, surveillance technique) et de la gestion locative, ce référentiel met dga
I"accent sur la gestion sociale et sur les fonctions relationnelles en particulier la médiation

dansles conflits de voisinage.

Plusieurs années plus tard, cette réflexion trouve sa concrétisation atravers la version la plus
récente de la convention collective des personnels des sociétés anonymes et des fondations
d’'HLM signéele 27 avril 2000.

Cette convention collective distingue une gamme de métiers d’ employés d’immeubles parmi
lesquels trois niveaux de métier de gardien et cinq grands domaines d’ activité pour les
fonctions exercées par les gardiens. Ces domaines couvrent |’entretien courant, la
participation ala maintenance et ala gestion technique du patrimoine, la gestion locative, la
gestion sociale et | animation des personnels.

Les activités de gestion sociale s étendent elles-mémes notamment a I'intervention de
premiére nécessité avec médiation en cas de conflit de voisinage, a I’ orientation des
locataires en difficulté vers les dispositifs d’ aide sociae et la contribution au dével oppement
social des quartiers. Cette fonction de médiation entre locataires ou entre adultes et jeunes est
évidemment essentielle pour contribuer ala «sécurité de proximité» et ala production de
«liensocia".
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On peut observer que ni le terme de surveillance, ni celui de sécurité n’ apparaissent dans la
description des activités couvertes par cette convention collective. Méme si concrétement il
peut y avoir au cas par cas une collaboration ponctuelle avec lesforces de police, les bailleurs
ne souhaitent pas I'intervention de leurs gardiens comme auxiliaires des fonctionnaires de
securité. C'est, pour eux, par une démarche de médiation et une approche purement
relationnelle que le décret "gardiens' vise afavoriser |’ objectif de tranquillité souhaité par les
locataires.

1-5 Un décret empreint d’une certaine ambiqui té

Malgré toutes les précisions apportées par la circulaire, le décret «gardiens » est empreint
d’une certaine ambigui té, (en raison de cet objectif securitaire qu’ on n’ ose affirmer comme
tel) qui peut donner apenser que le gardien est [apour contribuer amaintenir I’ ordre.

Les rapporteurs ont pu constater que cette interprétation regoignait |'attente d’une
partie des locataires, et qu’elle conduisait certains sous-préfets sinon a considérer les
gardiens comme des quasi-suppl étifs potentiels des forces de police’, du moins a penser que
le pilotage du suivi du décret " gardiens' leur incombait en direct au titre de la fonction
régalienne de securité.

® Certains sous-préfets ont souhaité par exemple disposer des numéros de téléphone des gardiens.
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2°™ partie : La mise en cavre formelle du décret «gardiens » et de sa circulaire. La

cohérence entre ce dispositif et celui des conventions d’ exonération de TFPB

2-1 Résultats bruts partielsdel’enquée DDE sur les emplois de proximité:

Il s'agit des trois dernieres colonnes du tableau de synthese de I’ annexe 4c. Les données sur
les emplois de proximité figurant dans les colonnes 12 a14, sont le résultat des réponses a
I’ enquéte engagée dans le courant 2002 par les DDE aupres des organismes HLM sur leurs
effectifs de gardiennage en application d’ un point de lacirculaire n® 2002-10 UHC/DH 2/2 du
1% février 2002 découlant de I’ article R*127-4 créé par le décret.

Ces emplois de proximité sont comptabilisés en ETP. IIs correspondent respectivement ala
situation au 30 juin de I'année, ala norme du décret "gardiens’, et aux prévisions de fin
d’ année effectuées par les bailleurs..

Seuls les résultats portant sur 16 départements (sur un total de 24 ayant fait I’objet de
I’ étude) ont été retenus et étudiésici’, les données concernant les autres départements étant
partielles. Ces résultats sont synthétises dans les tableaux des annexes 4a et 4b, dort il ressort,
sous réserve d’ une analyse plus approfondie, les conclusions suivantes : 20 % en moyenne
des logements en ZUS disposeraient fin 2002 de moins de 1 gardien ou assimilé pour 100
logements’.

- Sur 650 dossiers véritablement exploitables environ de notre échantillon, il y aurait 130 a
140 programmes (groupes de logement ayant donné donné lieu aconvention TFPB ), soit un

peu plus de 20 %, qui selon les prévisions des bailleurs en juillet 2002, ne respecteraient pas
le décret gardiens au 31 décembre 2002.

- Il y aurait 6 départements (sur les 16 pour lesquels des renseignements vérifiés, au moins en
partie, ont été obtenus), qui ne respecteraient pas globalement le ratio au 31 12 2002 dont 3 ou
les organismes seraient particulierement en retard dans la mise en cavre d'une politique de
proximité (soit un peu moins de 20 % des départements enquétes).

-A I'inverse, seuls deux départements (tous deux départements de provinces moyennement
urbanisés), respecteraient leratio du décret « gardiens » Zus par Zus.

Peut-on cependant considérer que 80 % des organismes et 80 % des programmes
seraient en accord avec les obligations du décret d’ici fin 2002 ? Ne faut-il pas admettre au
contraire que ces données quantitatives doivent étre fortement relativisées en raison des
difficultés rencontrées pour les obtenir et les vérifier (difficultés explicitéesen 3™ partie) ?

Un réel effort de la part des organismes des cette année 2002

- L’ enquéte conduite par les DDE révéle également (cf annexes 4a et 4b) que les organismes
HLM interrogés ont prévu, au cours de I’ année 2002, des créations de postes de gardiens ou
assimilés (au sensdelacirculairedu 1% février 2002) ahauteur de’5 % des effectifs totaux du
début de I’ année, sur la base de I’ ensemble desZUS de notre échantillon.

’ ces 16 départements représentent un peu moins de 450 000 logements faisant |’ objet d’ une convention TFPB.
8 Compte tenu de I'incertitude des chiffres, ce calcul n‘a retenu que les programmes ne respectant pas un ratio de
1 gardien pour 115 logements environ.
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Le méme calcul effectué sur la base des seuls ensemblesimmobiliers qui ne respectaient pas a
la mi-2002 les normes du décret, conduirait aun taux moyen de 15 % . Toutefois au cours des
six derniers mois de I’année, le nombre d ensembles ne respectant pas rigoureusement le

décret ne diminuerait que de 20 %.

En tout éat de cause seuls les bilans réalisés en fin d année, qui seront probablement
globalisés et exploités au plan national par la DGUHC d'ici le printemps 2003, devraiert
permettre une appréciation objective de la situation, sous réserve, anotre avis, d’ étre réalisés
conjointement avec le mouvement HLM.

A ce stade, les chiffres visés ci-dessus sont a examiner avec la plus grande prudence. ||
sagit d’informations brutes qui n’ont pas donné lieu a discussion entre les bailleurs et
lesDDE.

2-2 La cohérence entre la mise en cavre du décret gardiens et le dispositif des
conventions d’ exonér ation de TFPB

2-2-1 1%® remarque préalable : le contrdle par les DDE des conventions TFPB a été dans
la plupart des cas extrémement formel

Sauf exception, les DDE par mangue de temps et d'effectifs disponibles ont surtout veillé ace
gue les conventions soient signées avant le 31 décembre 2001, et n'ont pas verifié la réalité
des informations indiquées, ni le réalisme des propositions faites par les organismes. La
principale intervention des DDE qui ont pu rentrer un peu dans les conventions a été de
limiter les propositions en pourcentage, dans le cas général 40% pour les actions reconduites,
40% pour les actions nouvelles en fonctionnement et 20% pour les actions nouvelles en

investissement, avec de nombreuses situations particuliéres entre les organismes déja tres
impliquées dans la gestion urbaine de proximité et al'inverse ceux qui étaient en fort déficit
de gardiens, ou encore le cas particulier des organismes en CGLS. Cette négociation avec les
organismes HLM asouvent été diffcile.

De leur coté les bailleurs, dont le champ d’intervention s étend sur plusieurs départements, se
plaignent du manque de cohérence des exigences des différentes DDE.

2-2-2: 2™ remarque préalable_: Des engagements qui coltent en moyenne plus cher que
le bénéfice de I’ exonération

L es données synthétiques du tableau de I’ annexe 4c¢ (sauf en ce qui concerne les 3 dernieres
colonnes) ont été obtenues par exploitation des dossiers joints aux conventions d'exonération
de TFPB sur I’ ensembl e des 24 départements étudiés.

Le détail des calcul, qui ne figure pas ici compte tenu des incertitudes observées, fait
apparditre, en prenant en compte les seules déclarations des organismes par le canal des
conventions d’ abattement de la TFPB, que:
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- les sommes mises en jeu par les organismes pour les actions nouvelles, en échange
de I'exonération partielle de la TFPB, apparaissent globalement largement
supérieures pour une petite moitié des départements, a l'exonération elle-méme
(surtout pour les départements d’lle de France et les plus urbanisés de province, et
particuliérement pour trois d entre eux).

- il y a équilibre entre les dépenses nouvelles affichées, y compris le colt du
renforcement des moyens en personnel de proximité, et I’exonération en ce qui
concerne |’ échantillon des départements moyennement urbanisés

Ces chiffres sont naturellement aexaminer avec réserve. En effet, si ces prévisions résultant
des conventions d exonération de la TFPB devaient se réaliser, les mesures nouvelles se
traduiraient pour une partie des départements éudiés par une hausse globale du loyer +
charges.

2-2-3 L e financement des recrutements dans le cadr e des conventions d'exonération de
TFEPB : Trois attitudes ont été observées.

a) Le casle plus souvent noté par les rapporteurs atravers leurs contacts avec les bailleurs ou
par le canal des DDE est I’ inclusion dans laconvention TFPB au titre des actions nouvelles de
la part non récupérable du traitement des gardiens recrutés (ou agents d’ entretien reconvertis)
soit 25 % + la charge liée ala mise adisposition gratuite d’un logement (et de la loge
attenante). Deux dirigeants d OPAC importants de I'lle de France ont précisé que les 75
autres %, en ce qui les concernait, ne coltaient quasiment rien aux locataires car ils étaient
compensés par ladiminution des prestations confiées al’ entreprise.

L'exemple de I’OPIEVOY ala Grande Borne est particuliérement intéressant : ce bailleur géere environ 3 800
logements. Dans le cadre de sa politique de recrutement (indépendamment de I’ incidence du décret gardiens), il
est passé de 14 a 36 gardiens. Du point de vue du locataire, I’ opération a été équilibrée par la suppression de
marchés d’ entreprises. Résultat, chaque locataire avu ses charges augmenter de 5 F (0,76 €) seulement par mais,
laqualité de service a été améliorée de fagon considérable.

b) Dans un certain nombre de cas, 100 % de I’ accroissement des dépenses salariales lié au
recrutement sont comptabilisées au titre de la convention TFPB, sur la base de I’ hypothese
selon laguelle I’'amélioration de la qualité de la gestion, permettra d’en faire accepter les
conséquences aux locataires a I’expiration de la convention. D’autres ont exprimé des
inquiétudes sur le financement des recrutements al’ issue de la période des conventions, soit 5
ans.

Une étude plus précise des financements des conséquences du décret pourrait étre réalisée
dans le courant du second semestre 2003 par la MIILOS, comme indiqué précédemment. Par
ailleurs une telle étude pourrait constituer I’ un des axes du bilan conjoint DGUHC/ USH que
ce rapport suggére de faire réaliser (cf propositions).

c) Plusieurs organismes n’ont rien prévu au titre de la convention TFPB par suite du décalage
dans le temps de la sortie des textes. Certains des bailleurs rencontrés ont délibérément refusé
d'inscrire dans les conventions TFPB |es dépenses liées au recrutement des gardiens, compte
tenu de I'incertitude de ce financement dans |a durée.



Il faut enfin noter pour étre complet, que certains organismes, selon les propos rapportés par
une DDE affirment qu’il existe déaune contrepartie aux conventions TFPB, asavoir le gel
des loyers dans un certain nombre de cas ou que |’ exonération de la TFPB est une mesure de
justice sociale, donc acaractére redistributif, au bénéfice des plus pauvres, qu’elle 0’ appelle
donc aucune contrepartie et qu’ au demeurant, cette mesure ne fait que compenser des codts de
maintenance plus élevés qu’ ailleurs.

Ces différentes attitudes des organismes bailleurs démontrent que beaucoup y compris parmi

ceux qui ont utilisé les exonérations de TFPB pour leur recrutement de gardiens, émettent des
doutes sur la pertinence de lier une action de long terme (engagement de gardiens) a un

financement privilégié, dont la durée dans le temps n'est pas assurée.

Remarque: On trouvera en annexe 2b une note sur les incidences financieres des
recrutements pour le bailleur et pour lelocataire.
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3™ partie: Lesdifficultés d’ application des textes

3—1: Lesdifficultésrencontrées pour prendreles mesuresdelaréalité sur leterrain.
un concept agéométrie variable

La définition du ratio de nombre de gardiens est un concept agéométrie variable lié en vérité
au mode de découpage géographique, au type de métier ou de fonction de personnel aprendre
en compte, et al’ organisation adoptée par le bailleur.

3-1-1 L e découpage géogr aphique

Certans organismes ont proposé un découpage de leur patrimoine sur le quartier de telle sorte
que le décret soit respecté, alors qu'un calcul global ferait apparaitre un déficit quantitatif
important. En effet d apres le décret, le ratio doit étre analysé par « groupe dimmeubles
collectifsformant un ensemble ».

Ce terme, précisé par la circulaire du ler février 2002 est, comme le note la DDE de Seine-
Saint-Denis, assez vague pour permettre, soit une analyse globale al’ échelle macroscopique
del’ensemble de la ZUS, soit une analyse al'échelle de I’ opération de construction.

Selon le zoom adopté pour I'analyse, les résultats peuvent différer sensiblement. Par exemple
deux ensembles contigiis de 160 et 150 logements chacun, conduisent aadopter le chiffre de 2
ou de 3 gardiens selon I'échelle ou on se situe. A I'inverse I'intérét de cette définition est
gu’ elle laisse alaDDE une large marge d’ interprétation.

L'un des cas observés en Ile de France comprend des tours d'une capacité comprise entre 100
et 120 logements, ayant chacune un gardien logé sur place. Dans ce cas, la DDE a considéré
gue I'organisme respectait le décret sauf aintégrer, dans le total des personnels de proximité
des emploisfonctionnels (ex agents de médiation).

3-1-2 Les métiers et fonctions a prendre en compte: les gardiens, certes, mais quels
autres métiers ?

Sous le vocable de «gardien» la circulaire n° 2002-10 UHC/DH 2/2 du 1* février 2002,
englobe les gardiens d'immeuble et de facon plus large les «agents de proximitéou de
meédiation, de jour comme de nuit » en insistant sur leur fonction relationnelle. I1s exercent en
particulier une « mission de contact avec les habitants correspondant al’ objectif de civilité et
de tranquillité».

Dans la pratique, le terme «d employé d’immeuble ausage d’ habitation » mentionné par le
décret est suffisamment imprécis pour permettre anombre de bailleurs consultés par les DDE,
de comptabiliser du personnel d’entretien ou des prestataires de régies de quartier pour
satisfaire le ratio de 1 pour 100, pour le motif que ce personnel ou ces prestataires produisent
du lien social, alors que la circulaire écarte par ailleurs les agents d’ entretien tout comme les
chargésdeclientéle et les conseillers sociaux.
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La réside I'une des ambigui tés de la circulaire, car en réalité, ces emplois (personnel
d’entretien, prestataires de régies de quartier ) contribuent effectivement aaméliorer le lien
social, aprévenir la dégradation des lieux et donc, indirectement, afavoriser latranquillité des
habitants.

On peut gouter que «la réparation rapide des dégradations, une maintenance reguliere, le
maintien de la propreté des espaces collectifs ont aussi une signification symbolique, celle de
la soumission du territoire alarégle, alaloi, celle de son contréle par les institutions, et ont
de fait un effet positif réel sur la sécurité. Au contraire, laisser les choses aller avau-I’eau,
c'est ne pas opposer de résistance aux rapports de force, permettre aux jeunes les moins
civiques de prendre le pouvoir, favoriser les incivilités, susciter la délinquance’ », comme le
montrent bien les recherches du CSTB, ce quetous les bailleurs vérifient sur le terrain.

Mais a quelle hauteur prendre en compte ces emplois s'interrogent les DDE, a10 %? a
25 % de |’ égquivalent temps plein (d’autant que lorsgue les prestations sont sous-traitées, une
bonne partie des personnes employées, n’a aucune aptitude relationnelle)? On peut d ailleurs
observer qu’al’inverse, les gardiens d’immeuble sont souvent d’ anciens ouvriers ou agents de
mai ntenance ayant peu d’ aptitude aux fonctions relationnelles'. Les rapporteurs ont pu eux-
mémes constater que certains bailleurs désignent sous le nom de gardiens, des agents qui, en
réalité, nefont effectivement que du travail de ménage.

Inversement on peut citer I’'exemple d'un OPAC du Nord de la France qui désigne sous
I” appellation de chargés d’ entretien et de maintenance, des salariés qui font du nettoyage, de
I’ entretien, sortent les poubelles, et contribuent al’ observatoire desincivilités. I1s ne regoivent
pas les locataires, fonction dévolue aleur supérieur, mais les rencontrent al’ occasion de leur
travail et assurent un premier niveau de médiation.

L’une des difficultés observées concerne la comptabilisation ou non des emplois dits de
« chargés de clientele ». Ne font-ils que de la gestion, et sont-ils donc a écarter comme
I’ affirmelacirculaire du 1% février 2002 ?

La DDE 69 répond a cette difficulté en exigeant des bailleurs une analyse des détails des
missions et activités recouvertes par ces postes et la part relative de chacune d’elles, et en
calculant, en concertation avec le bailleur, le pourcentage strictement consacré aux activités
relationnelles et de médiation, par une interprétation de |’ esprit du décret « gardiers et de sa
circulaire » qui vise acréer de latranquillité et de la sécurité par une production de lien social.
Lacirculaire permet d ailleurs d’ additionner des temps partiels pour atteindre 1 ETP.

Une autre DDE estime que sur ce type d emploi (chargésde clientéle), il faut comptabiliser le
temps de présence effective sur le site, ¢’ est adire prendre en compte les moments ou ils sont
effectivement visibles par les locataires (et contribuent ainsi a combattre notamment ou du
moins ane pas faire naitre un sentiment d’ abandon).

% Les Cahiers du Conseil (CGPC), numéro 5, février 2002
19 hoter également que le fait de sortir les poubelles 46 h 30 du matin pour certains conduit aune fin d’ activité
en début ou au milieu de |’ aprés-midi et aréduire I’ activité relationnelle.
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Mais comment prendre en compte le cas des Responsables Commerciaux de Site (CES) de
I’OPAC dgja cité qui, chargés d’'un patrimoine de 500 logements environ, encadrent des
gardiens (appelés Chargés d'Entretien et de Maintenance ou CEM), recoivent les clients
(locataires), viennent ala rescousse des CEM pour effectuer de la médiation dans les cas
difficiles, animent un réseau de clientsrelais, avertissent en tant que de besoin les partenaires,
et pour le reste assurent de la gestion locative ?

Certains bailleurs se demandent si, dans un objectif de sécurité et de tranquillité publique, il
ne convient pas de comptabiliser d’'autres types de métier tels les maitres chiens, atitre
d exemple, pour la surveillance des parkings et des parties communes. La DDE confrontée a
ce probléme se montre réticente et entend plutdt valoriser I’amélioration du lien social.

Cette question de la comptabilisation ou non de certains métiers peut conduire a des
contestations au plan syndical. A titred’ exemple on apu relever ainsi le cas d un syndicat du
personnel d’ un office rattaché a une centrale syndicale, qui s'est ému de la proposition
présentée par la direction tendant acomptabiliser comme gardiens des personnels d’ entretien.

3-1-3 L’organisation de la gestion du parc immobilier: du gardien traditionnel au
référent.

Un certain nombre de bailleurs sociaux, dans le but d’améliorer la gestion de leur entreprise,
ont mis en place une organisation au sein de laquelle |le contact avec les habitants n’est plus
assuré par le gardien traditionnel mais par des techniciens et des technico-commerciaux qui
jouent le réle de référent des locataires, avec I’ externalisation d’une part importante de la
gestion de proximité (nettoyage, entretien et sortie des poubelles).

A lasuite du décret gardiens, trois attitudes possibles leur étaient offertes pour renforcer leur
présence et améliorer la qualité de service, ou bien reprendre complétement leur gestion de
proximité et engager un mouvement de recrutement systématique de gardiens ou bien
redéployer leurs moyens internes vers le relationnel et la médiation et accentuer encore la
sous-traitance en confiant al’ entreprise de nouvelles missions d’ entretien et de surveillance
voire de tenue de la main courante, ou encore recruter ponctuellement des gardiens laou le
rapport gardiens/|ogements est insuffisant sans modifier |I” organisation.

Ainsi telle SA d'HLM du Nord de la France a implanté trois agences de 12 personnes chacune pour traiter son
parc, avec dans chague agence, un directeur, des agents spécialisés (1 resp commercial, 1 agent social, 1 agent
chargé du suivi administratif et budgétaire, un animateur du réseau de proximité et 4 technico-commerciaux,
chacun étant le référent des locataires d’ un ensemble de 450 logements, (et notamment d’un locataire relais dit
responsable d’ entrée), ayant le pouvoir d’ engager le bailleur sur certaines dépenses. Les fonctions de nettoyage
et de sortie des poubelles sont sous-traitées. La société estime qu’ assurer ces fonctions en interne risquerait de
décrédibiliser le correspondant du bailleur auprés des locataires.

Pour répondre aux impératifs du décret «gardiens» les contrats avec les entreprises vont étre revus en 'y
adjoignant une fonction de surveillance (y compris le relevé de la main courante, |’enregistrement des
dégradations et des incivilités). Par ailleurs les moyens internes du bailleur se concentreront davantage encore
sur lesfonctions relationnelles.
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Comment comptabiliser les moyens mis en cavre par le bailleur dans la seconde variante, que
ces moyens soient internes ou externalisés ? 1l semble que seule convient la méthode
d’ analyse des détails des missions et activités déjacitée et décrite ci-dessus, avec discussion
au cas par cas. Comment prendre en compte en tout cas | es technico-commerciaux qui font du
porte aporte, entrent chez les gens, et feraient selon le bailleur véritablement de la proximité ?

Une SA HLM du sud-ouest de la France a fait un choix différent. Elle disposait autrefois de gardiens. Suite aun
plan de redressement elle a di se séparer de ceux-ci et réorganiser sa gestion de proximité autour d’ agences
décentralisées, ou le contact avec le locataire est assuré par un «super gardien » appelé correspondant technique
de gestion (chargé d’environ 500 logements) et par un gestionnaire qui se partagent les taches de médiation, le
chef d’'agence étant également ala disposition des locataires. Un effort particulier a été consacré aux parties
communes, en particulier les dégradations sur @s espaces sont réparées trés rapidement en interne par une
équipe spécialisée de I’agence. Le nettoyage et la sortie de poubelles sont externalisés, notamment auprés de
régies de quartier. L’entreprise a par ailleurs mis en cavre une action importante et visible de sécurisation
passive et de résidentialisation. Résultat : la vacance est quasiment nulle, et le niveau d’impayés spéciaement
bas. Maisil est vrai que sa politique de peuplement est particuliérement maitrisée.

Suite au décret gardiens elle a décidé de ne pas modifier son organisation de proximité mais de procéder aun
recrutement tres localisé de gardiens ou de recourir ponctuellement ades régies de quartiers.

En conclusion, compte-tenu de la diversité des situations sur le site, des organisaions internes
et des cultures au sein des bailleurs, des moyens externes financés dans le cadre de la
politique de la ville, des modes de collaboration avec les mouvements associatifs pour créer
une « chaine de la tranquillité » (selon I’expression d'un bailleur du nord-est de la France),
il nNest pas simple de se limiter a une approche normative (ou comptable) pour juger de la
qualité de la gestion des services quotidiens de la proximité.

3-1-4 Les difficultés de I’exercice de controle par les DDE :_démultiplier les moyens,
croiser |’ appréciation normative par une analyse en profondeur

La plupart des DDE ont interrogé les bailleurs de leur zone de compétence selon les
instructions de lacirculaire du 2 février 2002 et généralement organisé des réunions de travail
et de concertation avec les associations départementales ou régionales HLM, et souvent des
réunios avec chacun des bailleurs concernés.

Dans cet exercice |I’ensemble des services a hésité entre une approche purement comptable et
une démarche pragmatique et qualitative.

Cependant beaucoup se sont heurtés al’insuffisance des moyens en personnel (et peut-étre
parfois de compétence technique ?) qui a contraint certains services areprendre, sans apeine
les discuter, les tableaux déclaratifs établis par les bailleurs, et aentériner de fait le travail
d’ habillage auquel ont pu procéder certains bailleurs pour paraitre satisfaire aux exigences du
décret.

Une vérification des déclarations par les DDE est pourtant nécessaire. Maisil est difficile, par
exemple, de définir les immeubles ou groupes d'immeubles totalisant plus de 100 logements
en |'absence de cartographie détaillée des sites concernés. Par ailleurs, une analyse précise de
la dituation de chague organisme nécessiterait probablement autant de demandes
d’informations complémentaires, de visites sur le site qu'il y a d'ensemble HLM, de réunions
detravail, ce qui n'est pas réalisable pour la plus grande partie des DDE compte tenu de leurs
moyens.
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Plusieurs DDE ont fort opportunément su démultiplier leur action en consultant les chefs de
projet delapolitique delaville et membres d’ associations qui, de surcroit, leur ont apporté un
avis, indépendant, en profondeur, sur la qualité du gardiennage et de la gestion de proximité
des différents bailleurs.

Pour |’ avenir notons aussi que I’ extension du champ d’ application de la circulaire, dés janvier
2003, inquiete particulierement certains. Les moyens internes aux DDE sont dgainsuffisants
pour traiter la premiére phase. Or la seconde peut signifier un volume d’ ensembles aprendre
en compte, donc de négociations aengager, beaucoup plus important encore (de I’ ordre de
troisfois plus selon |’ une des DDE interrogées).

Soulignons enfin que le suivi du décret gardiens, associé ala négociation des conventions
d’ exonération partielle de la TFPB, a constitué pour nombre de DDE une véritable révélation
sur la fagon dont les organismes travaillaient sur le terrain, et dont elles avaient une réelle
meéconnaissance. Elles ont pu constater les difficultés pratiques des organismes face a
I’ exercice de leur métier dans les quartiers sensibles. De ce point de vue on peut se demander
s le décret gardiens ne leur a pas apporté davantage que les outils de la politique de la ville
telle la mise en cavre des conventions de gestion urbaine de proximité.

3-2: Lesdifficultés de mise en oeuvre

3-2-1 Lacontradiction entrele décret " gardiens' et ledécret " charges'.

Faut-il maintenir en I’ état le décret n° 82-955 du 9 novembre 1982 pris en application de
I"article 442-3 du CCH et fixant laliste des charges récupérables, et disposant que celles-ci ne
comprennent les dépenses correspondant ala rémunération des gardiens gu’ aconcurrence des
Ysseulement ?

Un arrét** récent de la Cour de Cassation ( 7 mai 2002), interprétant I’ article 2d de ce décret,
dispose que «les dépenses correspondant ala rémunération des gardiens ne sont exigibles au
titre des charges récupérables aconcurrence des ¥de leur montant que lorsque I’ entretien des
partiescommunes et |’ élimination des rejets sont assurés cumul ativement par celui-ci ».

Or, suite au décret «gardiens », et de fagon plus générale aux mesures mises en cavre en
faveur d un renforcement de la qualité de la gestion de proximité, le role des gardiens est
appelé a évoluer vers plus de relationnel et de médiation, plus de surveillance également et
donc vers une réduction de la part des missions plus traditionnelles liées ala propreté, qui
pourraient, soit étre externalisees, soit étre confiées en interne ad’ autres types de personnel.
Cette évolution est susceptible de faire perdre au bailleur le bénéfice de la récupération des %
de lacharge salariale en application du décret charges interprété par la Cour de cassation.

Dans un esprit comparable, un organisme du Sud-Est de la France signale le cas d' un
ensemble immobilier appartenant ason patrimoine et hébergeant des gitans. Pour des raisons
culturelles, |a sortie des poubelles ne peut étre réalisée par le gardien sous peine d une perte
de crédibilité vis avis des habitants.

Il'y adonc, d'une certaine maniére, une contradiction entre les deux décrets.

M cet arrét apour origine un contentieux entre I’ office public du Tarn et I’ un de ses locataires,
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Retrouver un effet incitatif en faveur du recrutement de gardiens par le moyen d’un décret
charges modifié aurait d' autant plus d’intérét que la durée d application limitée de la
convention d exonération de la TFPB (jusqu’au 31 décembre 2006) jouerait négativement,
selon certains bailleurs, sous|’ angle des embauches de gardiens.

A noter que la CNL, qui a toujours été hostile ala récupération des salaires des gardiens,
déplorelasituation actuelle ou lelocataire, dans de nombreux cas, «paie deux fois le
nettoyage et la sortie des poubelles » (il s'agit des cas ou ces taches sont externalisées, mais
pour partie seulement).

3-2-2 Des obstacles peuvent provenir également des associations de locataires

Les associations de locataires, consultées dans |le cadre des conseils de concertation locative,
peuvent évidemment S opposer au recrutement de gardiens, soit que ce recrutement implique
un accroissement immeédiat des charges (dans I” hypothése ou seule la part non récupérable de
la dépense salariale est répercutée sur la convention TFPB), soit que ce recrutement n’induise
cet accroissement des charges qu’au terme de la convention TFPB (au cas ou les 100 % de
cette dépense est financée dans le cadre de la convention).

Le cas d’un ensemble géré par un office municipal est signalé par une DDE: sur les deux
créations de poste correspondant al’ application du décret "gardiens’, un seul a été accepté par
les représentants des locataires, compte-tenu du contexte: un ensemble relativement
«came ». Dans le cas d’ espece, les locataires ont arbitré eux-mémes entre le renforcement
du gardiennage et I’ accroissement des charges locatives.

A noter que le délégué lle de France de la Confédération Nationale du Logement, interrogé,
considére au nom de la CNL que le décret "gardiens” est une bonne mesure, mais déplore le
contréle insuffisant des préfets et des DDE, et estime que 2002 sera une année perdue. |l
craint également leseffets aterme (al’ expiration des conventions TFPB) sur les|oyers.

3-2-3 Lecalendrier derecrutement : jusqu’a8 ou 10 mois pour embaucher un gardien

Le recrutement de personnes qualifiées est difficile, comme le soulignent beaucoup de
bailleurs, & ce malgré le recours a des cabinets spécialisés et méme en cas de niveau de
rémunération corrects. Un organisme avoue avoir mis 7 mois pour recruter 1 gardien! Les
raisons invoquées sont |' absence d'un vivier de personnes déjaformées, la mauvaise image
de certains quartiers qui conduit les candidats arenoncer au poste.

Certains gardiens recrutés ne restent d' ailleurs que quelques jours devant les difficultés de la
tache et lamodestie de larémunération (notamment dans les offices municipaux, liés au statut
de la fonction publique territoriale). Plus grave encore, on rencontre des difficultés a
maintenir les agents embauchés et formés en place, sur les quartiers les plus difficiles en
raison des pressions subies et de |’ usure qui en résulte

A noter un exemple intéressant d’une SA du midi de la France, qui sur |I’un de ses quartiers, rencontrant de
graves problémes de recrutement, a embauché un médiateur en emploi-jeune opérant sur un autre quartier de la
ville.
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En lle de France selon le spécialiste de I'Union HLM, il faudrait essayer en moyenne quatre
candidats avant d’ en recruter un bon. Le recrutement s’ étale donc jusqu’ adix mois, ce qui fait
courir un risque réel au bailleur.

Outre ces difficultés de recrutement, il faut effectivement souligner qu’il faut plusieurs mois
pour former un gardien aux qualifications exigées aujourd’ hui : qualités relationnelles et de
médiation, aptitude arepérer les données d’ un client sur micro-ordinateur...

En la matiére, tous les organismes n'en sont pas au méme point. Plusieurs organismes
rencontrés sont trés en avance en ce qui concerne la formation de leurs gardiens (et semblent
avoir moins de mal qu'ailleurs deles recruter). On peut souligner plusieurs exemples :

- LOGIREP a créé avec les Charbonnages de France un centre de formation (« Franchir ») qu’elle utilise pour
Son usage propre, mais qui est largement utilisé par d’ autres bailleurs de I’ ensemble de |"hexagone.(ex " Habitat
Marseille Provence").

- En 1998, sur I'impulsion de leurs gardiens eux-mémes, quelques organismes HLM intervenant a Vaulx-en-
Velin, ont souhaité apporter un soutien aleur personnel de proximité. Ils ont engagé ensemble un processus de
formation sur la médiation sociale et larégulation des conflits de lavie quotidienne ; Ils sont 15 aujourd'hui dans
I'association "HLM Vaulx-en-Velin » ; ils ont recruté un coordonnateur atemps plein. Ce dernier a créé un
centre de ressources qui va dailleurs bien au dela de la smple formation mais accompagne les gardiens
d'immeubles (80 pour 9000 |ogements actuellement) de fagcon continue et personnelle.

Cest en effet un lieu de formation a travers de multiples séminaires comme une formation de base dite
"passerelle” de 11 jours en 3 sessions ou encore une formation sur la mobilisation des ressources personnelles et
relationnelles (2 jours tous les trimestres) alaguelle 70 gardiens ont déjaparticipé. C'est aussi un lieu d'échange
avec la création d'un véritable réseau, permettant d'optimiser les savoirs-faire, de nourrir une plus grande
solidarité entre gardiens d'organismes différents travaillant sur un méme quartier, de favoriser la reconnaissance
du métier par leurs responsables, le personnel des organismes, les locataires, les habitants ; un lieu de soutien (le
centre de ressources est alécoute de leurs interrogations et propose un appui en cas de difficultés) ; un lieu
d'actions : les groupes de travail analysent les problémes et formalisent des solutions (par exemple élaboration
d'une fiche de relevé d'incidents).

- Trois régions : Aquitaine, Lorraine et Poitou-Charentes se sont engagées dans une démarche collective de
recrutement et de qualification des gardiens. A titre d'exemple, ARELOR (Association régionale des organismes
HLM de Lorraine), a estimé pour la région lorraine 290 (dont 50 pour les seules houilléres du bassin de lorraine
(HBL) non concernées par les obligations au titre de 2002) |e nombre de recrutements de gardiens nécessaires
(inscription aun cycle de formation avant embauche définitive organisé par la cellule formation de la chambre
de commerce de Metz), et a110 le nombre des personnels déjaen place, qu'il faudra redéployer en interne, et
former par modules adaptés aux besoins de chacun. Mise en aavre apartir de septembre ou octobre 2002, cette
procédure devrait permettre aux organismes de la région de respecter le décret, mais pas avant la fin de I'année
2003.

A noter, par comparaison que le nombre moyen d'embauche sur une année, tous agents confondus, est environ de
200 pour les organismes |orrains).

Le CREPAH lui-méme propose des formations dont une trentaine d'organismes ont pu déjaprofiter.
Une offre de formation initiale quantitativement insuffisante

Mais nonobstant ces exemples particulierement encourageants, malgré les progres opérés
depuis une quinzai ne d années, |’ offre de formation reste globalement insuffisante comme
I’ observe le directeur de I’emploi, de la formation et des ressources humaines al’Union
HLM).
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En matiere de formation initiale au métier de gardien, les organismes délivrant un ttre
homologué restent en effet peu nombreux : les GRETA du ministére de I’ éducation nationale
préparant au CAP de gardien d'immeuble, I'AFPOLS une filiale de I’Union Sociale pour
I”Habitat (' est au plan historique le premier dispositif de formation initiale. Il prépare en 400
heures environ), et I'AREP, s'inscrivant dans le cadre d’un enseignement en alternance,
faisant donc connaitre les réalités du métier, ne forment que quelques centaines de
personnes par an aors que le simple besoin de renouvellement de gardiens (donc
indépendamment des effets du décret) représente, dans le seul secteur HLM, de I’ ordre de
2500 personneschaque année ! Cette situation est regrettable car sur un plan macro-
économique, il serait moins colteux de disposer d’un réseau performant de formation initiale
gue le systéme actuel dans lequel les bailleurs généralement recrutent d’ abord et qualifient
ensuite. Elle est sans doute due pour une part aun effort de communication insuffisant des
fédérations professionnelles et du service public de formation initiale sur les métiers
d’ employés d’ immeubles.

Bref on comprend que nombre d’ organismes étaient encore sur « laligne de départ » plusieurs
mois aprés la sortie du décret. Parmi elles, atitre d’ exemple, une SA HLM tres importante e
reconnue comme performante, menait encore fin avril 2002 une double réflexion: revoir
I’ organisation pour atteindre la norme ou s en rapprocher, définir un nouveau profil des
gardiens et laformation nécessaire.

Il était donc en tout cas impossible, cmpte tenu de la date de sortie des textes, que les
organismes en décalage par rapport au ratio de 1/100 soient en mesure de respecter les
exigences du décret dés le 1¥ janvier 2002. Les difficultés rapportées ci-dessus ne permettent
méme pas d'espérer un calage d'ici lafin de I’ année 2002 pour les départements qui possedent
les ZUS les plus importantes.

3-2-4 cas particulier des organismes en difficulté

Ces cas n’ont guere été analysés dans le cadre de cette évaluation et mériteraient un inventaire
particulier en regard du contexte de la gestion de proximité. A titre d’exemple une DDE

signale le cas d' un organisme ayant fait |’ objet d’ un redressement, dont les difficultés avaient
notamment pour origine des charges salariales excessives au sein du siege, avec des moyens
clairement insuffisants sur leterrain.

Certaines DDE sont partisans d’ assouplir pour ces organismes I'obligation du décret. A titre
d'exemple, un organisme rencontré, qui vient de soutenir un effort de redressement avec le
concours delaCGLLS, et setrouve par ailleurs en décalage manifeste par rapport aux normes
du décret «gardiens », a pu obtenir de la part de la DDE un éaement sur deux ou trois
années des recrutements pour assurer la mise aux normes.

D'autres DDE font du respect des obligations de gardiennage un préalable al’ élaboration du
plan CGLLS. La simulation servant de base au plan de redressement doit nécessairement
prendre en compte selon elles un nombre de gardiens répondant aux normes du décret si ces
normes ne sont pas satisfaites. |l faut éviter en effet que le bailleur ne prétende ensuite que le
calcul a été effectué anombre de gardiens constant.
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3-2-5 Des effetspervers

La DDE 92 comme ARELOR, constatent que certains organismes, qui externalisaient leurs
travaux d entretien, recrutent désormais du personnel pour effectuer ces téches et opérer
simultanément un peu de surveillance afin de mieux répondre aux obligations du décret.

Résultat selon nos interlocuteurs:

- 1) Lorsque les travaux externalisés étai ent auparavant confiés ades régies de quartier ou a
des entreprises d'insertion, celles-ci se sont trouvées mises en difficulté et on observe dans
tous les cas une perte d’emploi pour un personnel tres peu qualifié.

- 2) La stratégie hautement souhaitable d’améioration de la qualification des gardiens
régresse car ces derniers ne peuvent plus se consacrer exclusivement aux fonctions
relationnelles (accuell et surveillance notamment), il faut sans doute par ailleurs renforcer
I" encadrement.

Il faudrait vérifier que ces effets pervers sont bien de caractére ponctuel et ne relévent pas
d un certain systématisme. Dans |I’exemple de la SA HLM évoqué plus haut, loin de revenir
sur I’externalisation, le bailleur a pris le parti, dans le cadre d une nouvelle consultation
d’ entreprises, de regrouper les prestations d’ entretien et de nettoyage externalisées avec des
missions de surveillance.



4% partie : Impact du décret: un décret pour «traquer » les déficiences et non juger ou
garantir une qualité de service:

4-1 Un impact positif, malgré une appr éciation négative du mouvement HLM au départ.

Malgré les difficultés diverses mentionnées ci-dessus, et comme le laissent penser les chiffres
cités plus haut, non seulement le bilan quantitatif (postes créés) serait positif, mais de I’ avis
de nombre de DDE, le décret gardiens aurait eu des incidences tres favorables sur laqualité de
la gestion de proximité assurée par les bailleurs.

Méme si la maniere envisagée par le bailleur pour dteindre le ratio a pu dans un certain
nombre de cas étre discutée, contestée par la DDE, le sentiment des rapporteurs est qu’un
effort réel ale plus souvent été consenti.

Selon les déclarations de certains bailleurs et DDE, |e décret aurait soutenu dans leur choix les
organismes qui avaient soit conservé leurs gardiens, soit déjalancé une action de recrutement,
ou marqué d’ une maniére ou d’ une autre leur volonté de renforcer leur présence sur leterrain.

Le décret «aagi comme un coup de fouet » note la DDE du Rhéne qui peut étre considérée
assurément, (avec les bailleurs de la région Rhéne-Alpe), comme |’ un des pionniers et I’un
des principaux inspirateurs du concept de gestion urbaine de proximité. Elle note que certains
organismes ont fait des efforts "désespérés" pour se mettre aux normes avant fin 2002.

Certaines DDE ont le sentiment qu’il existait chez les bailleurs, avant la publication du décret
gardiens, un double mouvement : une tendance des uns ase replier, ase retirer du terrain en
sous-traitant la gestion de proximité, et chez dautres au contraire un mouvement de
reconquéte. Le décret "gardiens' a selon elles probablement porté un coup darrét ala
premiéretendance

Indépendamment du risque de sanctions et de la pression exercée par les DDE on peut
s'interroger sur les raisons de cet impact réel du décret "gardiens' sur les bailleurs malgré
I’ opinion réservée du monde HLM. Une DDE fait observer que |’ article 52 de la loi sur la
securité quotidienne du 15 novembre 2001, est peut-&re I'un des principaux facteurs
explicatifs en soumettant a la condition de mise en cavre de ce décret ainsi qu'a la
sécurisation passive des espaces collectifs (cf décret "sécurité" du 3 mai 2002), la possibilité
defaire appel alapolice pour intervenir sur les espaces communs bétis.

La mise en aavre effective du décret peut-il s expliquer également par sa popularité réelle
observée aupres de certains élus quelle que soit leur sensibilité politique, comme le
rapportent un directeur dOPAC et une DDE ? ou simplement par un réflexe |égaliste, pour
étre «en régle », en quelque sorte sans étre nécessairement convaincu de la pertinence de la
mesure

Un responsable d’ organisme, reconnu comme performant, affirme avoir mis en cavre les
dispositions du décret sans avoir fait I’ objet d’ une pression quelconque des élus ou avoir été
influencé par I’ article 52 delaloi du 15 novembre 2001.
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Mais ce méme responsable précise qu’ en ce qui le concerne, ce recrutement s est inscrit dans
le cadre d’ une ligne directrice engagée depuis plusieurs années, conduisant aréinternaliser des
fonctions sous-traitées jusqu’ alors al’ entreprise pour les confier ades gardiens.

Mais |’impact du décret (et de la mesure d’ exonération partielle dela TFPB qui apermisdele
« financer ») n’est-il que d ordre arithmétique ? La DDE du Rhéne déjacitée qui, tout en se
concertant avec les bailleurs et leur association départementale, n’hésite pas a croiser le fer
avec certains d’ entre eux, confirme, avec des groupes de travail qu’il anime (comprenant des
gens de terrain, chefs de projet de la politique de la ville, représentants d’ associations) qu'il
existe une corréation positive entre le nombre de gardiens par logement et le degré de
satisfaction des clients.

C'est également ce gu’ observe une OPAC importante de I'lle de France et a vocation
régionale, suite a une enquéte de satisfaction réalisée auprés de ses locataires, mais qui
déplore cependant que la rigidité du décret ne lui ait pas permis de répartir librement en
fonction des situations réelles observées une enveloppe globale certes imposée. Le décret
aurait donc, malgré sa rigidité actuelle, des effets positifs sur la qualité du service percu
par le monde des locataires.

Certes il existe des « résistances » parmi les bailleurs se Stuant loin de la norme sur certains
ensembles, et N’ entendant pas modifier leur pratique ou convaincus, par leur propre habillage,
gue la norme est satisfaite. Certaines DDE estiment en conséquence gu’ aregret il leur faudra
recourir ponctuellement ala sanction de la résiliation de la convention TFPB, condition de
I efficacité de I’ ensemble du dispositif.

Mais I'impact le plus tangible du décret "gardiens' se situe peut-étre ailleurs. Une DDE
constate en effet que le décret a agi aupres de certains bailleurs comme un «révélateur des
nécessités de revoir |’ organisation de la gestion ».

Que le décret ait joué ce réle de révéateur, ou qu'il ait encouragé, voire stimulé, les
organismes les plus volontaristes, il nous semble qu'il apermisd’ accdérer, de dynamiser un
mouvement de réorganisation au sein des bailleurs tendant arenforcer la qualité de leur
gestion de proximité.

Il paraitrait donc contre-productif, du point de vue des rapporteurs, de revenir sur ces

orientations, compte tenu des efforts ent repris et des impacts tout afait positifs d§aobtenus.

4-2 L’approche quantitative prévalant dans le décret «gardiens » ne peut étre
suffisante.

Elle ne peut en effet aelle- seule ni juger ni garantir la qualité de la gestion de proximité
assurée @ le bailleur. Tel est le point de vue exprimé par les DDE des départements
constituant les trois échantillons de I’ étude, réunis le 5 juin 2002 sous I’ égide du CGPC. Ils
observent tout d’abord que le décret ne prend pas en compte la situation hors des heures
ouvrables, en particulier les week-end et jours fériés, il ne fait pas la différence par exemple
entre gardiens logés sur place ou non, ne tient pas compte des dispositifs d'astreinte de nuit,
les numéros verts d'appel nocturnes, les équipes de surveillance de nuit...



Ils constatent ensuite que certains bailleurs, sans respecter le ratio de 1 gardien pour 100
logements du décret, assurent une excellente qualité de gestion de proximité y compris en
dehors des jours ouvrables, si I'on en juge selon des points de vue convergents de
responsables municipaux, dela DDE, ou de chefs de projet de la politique delaville.

Ils remarquent qu’al’inverse d’ autres bailleurs satisfont aux obligations théoriques tout en
étant jugés localement de performances faibles au plan de la gestion de proximité.

Ainsi les organismes de Vaulx-en-Vein par exemple, qui ont manifesté concrétement leur volonté de travailler
ensemble (gardiens dimmeubles, chefs d'agence, ressources humaines dans les organismes bailleurs,
intervenants extérieurs...chacun dans son role, avec son regard, ses attentes, ses compétences, pour faire face
aux réalités de leurs environnement, mais qui n'ont que 80 gardiens pour 9000 logements, ne peuvent pas étre
jugés ala méme aune que ceux qui se seraient contentés de respecter la norme, sans se préoccuper de formation
ni d'encadrement.

Dans le méme ordre d'idée, le décret ne peut répondre a court terme au phénoméne
d’ absentéisme ou de présence de durée réduite qui affecte une partie des employés
d’ immeubles chez une partie des bailleurs sociaux, phénoméne doublé d’ une insuffisance de
contréle de la part des échelons plus élevés de la hiérarchie. En appelant I’ attention sur

I’ organisation de la gestion de proximité, on peut penser cependant que le décret contribuera a
faire évoluer la culture d’ entreprise qui ne peut se transformer que lentement.

Selon Michel Bonetti du CSTB, dans les cas ou le critére quantitatif est satisfait, et indépendamment de cas
exceptionnels de clientélisme politique local ayant conduit ades embauches pléthoriques ou ades recrutements
discutables, les déficiences peuvent avoir trois origines possibles 1) d’ éventuelles dispositions du contrat qui lie
le salarié a son employeur en application desquelles un gardien pourrait par exenple refuser de changer une
ampoule 2) des qualités relationnelles insuffisantes liées au mode de recrutement, un bon nombre de gardiens
étant issus de régies techniques, 3) un encadrement insuffisant alors qu'il est hautement nécessaire ; d'ou
I"accent qui devrait étre mis alafois sur la requalification des gardiens -notamment par la formation- pour qu'ils
soient aptes notamment aopérer de larégulation sociale et sur laqualité de I’ encadrement.

I note que dans certains cas une situation désastreuse peut cependant basculer grace au renouvellement trés
partiel des effectifs sur un site (ex deux gardiens qualifiés sur un effectif d’ une dizaine) complété s'il y alieu par
le recrutement d’un cadre performant.

En vérité, le niveau de quaification des gardiens -un bon gardien peut contribuer a
transformer |’ambiance d’ un quartier- la qualité de leur encadrement, et plus globalement
les modes d organisation de la gestion de proximité (notamment constitution d’un pool de
gardiens pour élargir la plage de présence, pause plus longue en milieu de journée pour plus
de présence le soir, mutualisation des moyens entre bailleurs pour permettre une présence le
week-end, structuration et qualité de |’ unité de gestion), ont des incidences certaines sur le
niveau du service rendu.

Toutes choses égales par ailleurs (les spécificités du béti et |’ occupation sociale) la qualité de
la gestion quotidienne de la proximité ne se réduit pas aune question quantitative mais résulte
également du mode d’organisation de cette gestion, de la qualification des employés
d’ immeubles'?, et de lacompétence de leur encadrement.

'2 Pierre SUDANT de lafédération des SA d'HLM fait d'ailleurs observer qui si le gardien d'immeuble a succédé
au concierge du XIXéme et de la £®moitié du XXéme siécle, on évolue actuellement vers une plurdité de
métiers d'employés d'immeubles.
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4-3 Un instrument utile pour « traguer » les organismes déficients

Les DDE s accordent pour estimer que le décret «gardiens » est un instrument utile pour
«traquer » les organismes déficients, sous I’angle de la gestion de proximité en les
contraignant ase renforcer sur le terrain.

Lafinalité du décret est de mettre en évidence les cas d’ insuffisances manifestes d’ effectifs de
gardiennage, qui indique tres clairement que I'organisme dHLM n'est pas en mesure, compte
tenu de lafaiblesse de sa politique de proximité, d'effectuer son métier de base.

Au contraire, sanctionner les bailleurs performants s'ils respectent |’esprit du décret,
sa finalité mais non sa lettre, est donc inutile et contre-productif .

Il est donc indispensable d’ étre améme de juger de la qualité de la gestion de proximité en se
fiant au minimum aux points de vue des responsables sur le terrain de la politique de la ville,
des élus, ou en interrogeant les groupes de pression que constituent les conseils de
concertation locative institués par laloi SRU.

On peut se demander toutefois si cette évaluation de la qualité du gardiennage et plus
largement de la qualité de la gestion de proximité ne justifierait pas la réaisation d’ audits par
des bureaux d’ études dont le financement devrait étre recherché (fonds d’intervention HLM et
autres crédits du ministére du logement déconcentrés, autres crédits de la politique de laville,
co-financement local). Peut-étre au minimum serait-il intéressant comme le suggére la DDE
des Hauts de Seine d éudier avec des bailleurs un questionnaire et une grille d’anayse
adaptés.

Obligation de moyens ou démarche qualitésur la gestion de proximité?

Cette interrogation renvoie évidemment, aux limites du champ d’ action de I’ Etat, et horsde la
logique de I'obligation de moyens, a I'idée d'attacher a la gestion de proximité une
certification de qualité de service, du moins pour ce qui reléve de la contribution du
bailleur.

En effet le ministére du logement et le mouvement HLM recherchent méthodiquement a
améliorer la qualité du logement depuis au moins 50 ans. Cette politique fondée sur des
normes et des labels attachés au produit physique «logement » a incontestablement porté ses
fruits. Mais aujourd’ hui le logement doit étre congu comme un service intégré.

Comme le suggere le numéro des cahiers du CGPC" consacré ala gestion urbaine de
proximité le mouvement HLM pourrait s engager dans une voie de gogres fondée sur une
certification de la qualité de service qui pourrait notamment s étendre ala gestion sociale.

L'un des bailleurs contactés, opérant dans le nordest de la France et reconnu comme
performant, a conduit une telle démarche jusqu’ au stade de la certification pour sa gestion
locative incluant la gestion quotidienne de proximité.

13 |_es Cahiers du Conseil, numéro 5, février 2002. La gestion urbaine de proximité, quel réle pour
I" Equipement ?
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Il estime que les contraintes découlant de la mise en cavre du décret "gardiens' sont peu

compatibles avec les procédures liées ala certification. Cette démarche a entrainé sa société a
S adapter au cas par cas aux situations locales rencontrés et a déployer beaucoup plus de

gardiens laou la situation est tendue.

Un OPAC de I'lle de France, premier office & s'engager sur la démarche qualité pour
I’ ensemble de ses missions, dont la démarche de certification a abouti en 2000 (aprés trois ans
d'audit de préparation, puis un audit d’examen avant la certification) €t qui a engageé, depuis, une
amélioration de ses procédures confirme gue c'est cette démarche qui I’a conduit arecruter
ses gardiens, et non pas I’injonction de I’ Etat. Cette démarche par la prise en compte des
besoins réels des clients lui a permis d’ adapter |es recrutements de fagon beaucoup plus fine
au terrain.



CONCLUSION

Il est difficile de faire un point exhaustif ou du moins d’ émettre un jugement totalement
pertinent sur lamise en cavre du décret "gardiens” en cette fin 2002.

En revanche, on peut opérer des premiers constats :

Nombre d’ organismes n’ort pas attendu le décret pour se renforcer,
dans le but notamment de faire diminuer significativement les impayés
et la vacance, le renforcement des missions de gardiennage et de
proximité générant de la sorte une réelle valeur aoutée a leur
patrimoine, méme s cela les a entrainés arenoncer a une partie des
charges récupérables (75 % pour un gardien au lieu de 100 % pour un
agent d'entretien).

Quoiqu’il en soit, , le décret a constitué un "coup de fouet" en matiére
de gestion urbaine de proximité, peut &re moins dans la logique des
conventions d'exonération que d’ une maniére trés complémentaire des
actions menées dans le cadre de la politique de laville (et peut-étre de
facon plus efficace ?), en ce sens qu'il a accéléré, dynamisé un
mouvement de réorganisation des organismes déjaengagé au niveau
d'un certain nombre de bailleurs HLM.

Cet effort en matiere de réorganisation sest traduit par des
requalifications et des redéploiements d emplois accompagnés de
mutations internes, des actions de formation. Mais il n’est pas certain
gu’ elle ait conduit ades résultats quantitatifs importants en termes de
créations d’ emplois et de recrutements nets (probablement quelques
centaines d'emplois créés en 2002 sur la base dune enquéte
quantitative de la fin du £ semestre 2002 dont il est difficile de
mesurer lafiabilité)*.

S les conventions d'exonérations présentent, en tant que levier

financier, un grand intérét pour I'ensemble des organismes, le décret

«gardiens » est un instrument utile pour «traquer » les organismes

déficients sous |’ angle de la gestion de proximité en les contraignant a
se renforcer sur le terrain. Cependant |a satisfaction du ratio de 1/100

ne signifie pas toujours une gestion de proximité de qualité, ni dansun

sens ni dans |’ autre.

Certains organismes sont réputés pour la qualité de leur gestion de
proximité, |'efficacité de leur présence tant durant les heures
ouvrables, que le week-end et la nuit, leur volonté d’innovation, tout
en demeurant en decadu ratio. D’ autres y satisfont, sans pour autant
se classer parmi les «hbons » et se contentent d’ une présence le jour,
en semaine.

14 Comme le prévoit d' ailleurs I’ ouvrage de Pierre SUDANT * et de Jean-Marc STEBE déjacité.



est-il méme indispensable d’exercer un contréle (au moins a priori)
sur les organismes ayant fait la preuve de la qualité de leur gestion, par
exemple par laconduite d une démarche qualité?

Le décret et sa circulaire, pas plus que le dispositif des conventions
TFPB, n'impliquent les collectivités locales (sauf indirectement en ce
qui concerne les offices) dans | e processus de suivi des organismes.

Force est de remarquer qu’ on ne contribue pas ainsi afaire jouer aux
communes et aux communautés gu’ elles constituent, le réle moteur
gu’ on souhaiterait qu’ elles exercent en matiére de gestion urbaine de
proximité (al’exception bien entendu de nombreux cas particuliers,
I’'exemple le plus souvent cité étant celui de I’agglomération
lyonnaise, elles sont en magjorité peu mobilisées, qu'il s‘agisse des
conventions de GUP ou des contrats locaux de sécurité).

Du point de vue de I’exercice de la tutelle, c'est adire du travail de
suivi et de contrle des DDE, il convient de leur recommander si
possible un croisement de I’ approche « comptable » avec une démarche
d appréciation qualitative'® initiée avec des gens de terrain.

Les DDE ont constaté par elles-mémes qu’ elles ne peuvent se fier a
des intitulés de métier fournis par les bailleurs sociaux (y compris en ce
qui concerne la dénomination gardien ) et qu’elles doivent tenter d’ obtenir
systématiquement des fiches de poste et prendre le temps d’aler sur le
terrain pour opérer les vérifications nécessaires, au moins par sondage.
En cas d'insuffisance de moyens, elles devront se concentrer sur les cas
les plus patents de déficiences en regard de lanorme.

Propositions pour |'avenir :

Le principe méme d'encourager les organismes arenforcer les missions de gardiennage
sur le terrain, et la référence de 1 pour 100 logements ne nous parait pas devoir étre
mise en cause. Elle congtitue a la fois un affichage clair et une base d'évaluation
indispensable qui ne semble d’ailleurs pas étre contestée, du moins tant qu’ on reste sur le
plan théorique (cf annexe 1b).

En réponse aux difficultés nombreuses pour comptabiliser les gardiens, soulignées dans ce
rapport, doit-on solliciter du niveau central des prescriptions plus précises que celles figurant
au décret et dans sa circulaire d’ application ? Du débat qui S est développé sur ce sujet lors
d’ une réunion de travail le 5 juin 2002,(annexe 1c) il résulte que certes, plusieurs zones
d'ombre devraient étre éclaircies, mais que I'essentiel était d'afficher, pour I'appréciation de la
situation par rapport ala "norme", une réelle et compléte prise de décision au niveau des
services déconcentrés de I’Etat mieux & méme d’apprécier la situation des quartiers,
dans le contexte de leur environnement et des politiques menées par les organismes et
I'ensemble des acteurs du terrain pour assurer une meilleure présence de proximité.*®

15 Ce rapport plaide pour que les DDE se fassent aussi leur opinion par des contacts avec les gens de terrain.
Notons que la connaissance du nombre de réclamations regues par la DDE d'une part, et des taux de vacance
d autre part, permet de se faire une premiére opinion.

16 Cette autonomie du niveau départemental présente I'inconvénient, comme le signale un des bailleurs
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S agissant du réle des DDE, il leur revient d'utiliser les marges de manaavre qu'elles
réclament et que les rapporteurs souhaitent également pour elles, pour s assurer que le ratio
est respecté sans artifice, ¢’ est adire en recensant des salariés qui contribuent effectivement a
I’ objectif du décret ( intégrer la sécurité et latranquillité deslieux, lagénéraion de lien social
danslaqualité du service rendu aux locataires).

Cette proposition suppose bien entendu que les services de I'Etat prennent appui sur

I'ensembl e des acteurs locaux (chefs de projet de la politique de la ville, collectivités locales,

associations locales concernées ...) pour disposer d'une appréciation de fond d’ ordre qualitatif

complétant |’ approche normative et qu'elles aient les moyens d'exploiter ces informations. La
DGUHC reste naturellement un recours pour aider les DDE qui en exprimeraient le besoin, a
apprécier lasituation qui leur est présentée..

L'élaboration des avenants aux conventions TFPB 2002 ou les négociations pour les
exonérations au titre de I'année 2003, devraient étre en tout état de cause pour les DDE
I'occasion de manifester une exigence plus importante vis-avis de ceux des bailleurs qui sont
en véritable décalage par rapport aux obligations du décret.

Pour rendre plus efficace le dispositif, les rapporteurs croient donc devoir proposer les
pistes deréflexion suivantes :

a) Clarifier les objectifs recherchés (et préciser peut-étre les termes utilisés), afin de
lever toute ambigui té entre ce qui releve de |'action régalienne de I'Etat en matiére de
securité et les obligations du propriétaire qui relévent du décret "gardiens’.

b) laisser aux DDE, sous |’ égide des préfets, une mar ge d’ appr éciation facilitée par :

un croisement de I’approche normative du décret, et une analyse
gualitative plus en profondeur, procédant par interview de gens de
terrain (chefs de projet de la politique de la ville, associations) et le

recueil de I'avis des collectivités locales concernées (il parait en effet
singulier que les collectivités locales de proximité, commune ou agglomération, si cette
derniére dispose de la compétence « habitat», ne soient pas déa au minimum
consultées sur I’ atteinte des objectifs impartis par le décret «gardiens », on observera
par ailleurs que ces collectivités locales disposent de plus de moyens de suivi que les

DDE), indépendamment de la consultation des conseils de concertation
locative prévue par le décret, Cette responsabilisation au niveau local
devrait permettre aux DDE d'accepter plus facilement |a comptabilisation
faites de leurs personnels de proximité répondant aux objectifs de la
circulaire, par les organismes ayant engagé des démarches de qualité
dansleur gestion et / ou des partenariats |ocaux.

un soutien financier (ligne qualité de service, fonds d'intervention
HLM) du recours al’ audit s'il y alieu pour effectuer cette analyse,

rencontrés, d'obliger les organismes implantés sur plusieurs départements d'avoir aremplir des questionnaires
tous différents.



V)

Faut-il aller plusloin et décharger del’obligation quantitative, par principe, lesbailleurs
ayant fait la preuve de la qualité de leur gestion, notamment par une démarche qualité
ayant abouti ou non aune certification?

Une telle mesure, permettrait a la fois d'alléger les taches de controle des DDE et
d’ encourager la conduite de démarches innovantes.

La démarche qualité, appliquée ala gestion de proximité (voire plus globalement ala gestion
locative), facilite en effet I'adaptation aux attentes des «clients », donc |’ gjustement des
effectifs aux spécificités du site. En dégageant des indicateurs de performance, c'est
I” approche qui ouvre probablement le mieux la voie vers une contractualisation globale avec
les organismes. Elle est |a plus porteuse d’avenir, la moins contraignante aussi du point de
vue de I’évolution de I’ organisation. Mais elle ne correspond pour I’ heure qu'ala frange la
plus volontariste et la plus performante des bailleurs.

En revanche, cette mesure présente de graves inconvénients, dont le moindre n'est pas
d'afficher, au niveau local laliste des organismes performants et ainsi de marquer aux yeux du
public en général et des locataires en particulier, de marquer comme «mauvais» aux yeux
du public les bailleurs qui ne sont pas cgpables de faire la démonstration de la qualité de leur
gestion. Elle 6te aux préfets (DDE) I’un des moyens de traiter les situations « aproblemes »
dans la mesure ou, méme chez les bailleurs les plus performants, les DDE nous ont signalé
des ensembles «sous-encadrés » et présentant quelques déficiences du point de vue de la
gestion de proximité.

L es rapporteurs sont partisans de laisser cette question en débat:

Toutefois, comme il a déa été dit plus haut, les DDE, peuvent trés largement alléger le
contrdle apriori pour les organismes dont elles connaissent la qualité et accepter, sous réserve
de contréles a posteriori, leur comptabilité des agents de proximité.

remarque : une effort de coordination des DDE au plan régional serait sans doute utile, pour
éviter le manque de cohérence observé par les bailleurs dont le champ d'intervention est
interdépartemental (cette remarque vaut surtout pour les conventions TFPB et en particulier
pour le financement des recrutements de gardiens).

c) éclairer, Sil y a lieu, a partir d'un bilan conjoint (Equipement/mouvement HLM)
certains points non traités par la circulaire du 1% février 2002, sources de diversité
d’interprétation, par exemple :

I’ opportunité de prendre en compte la présence de proximité en dehors
des heures ouvrables et en week-end (pour rétablir dans le cadre du
décret une présence humaine dans les plages horaires ou €lle se trouve
absente),

I"utilisation de la résiliation de la convention TFPB comme moyen de
sanction en cas de manguement grave au décret gardiens,

la question du taux de prise en charge au titre de la convention TFPB
des dépenses salariadles de gardiens nouvellement recrutés (25 % en
général, mais éventuellement 100 % dans des cas tres difficiles),



d)

€)

f)

le cas particulier des organismes faisant ou devant faire I’objet d’un
plan de redressement en CGLLS, (cette Caisse pouvant partager le cas
échéant avec la commune et la convention TFPB, les dépenses
salarial es mentionnées ci-dessus);

aler au dela du respect formel d’une norme et donner aux préfets (DDE) les moyens
d’ exercer une pression sur les bailleurs en cas de carences manifestes au plan de la
gestion de proximité. La méthode la plus efficace serait le lancement d’ audits financés
comme indiqué ci-dessus ;

reporter d’'un an la seconde phase de mise en cavre du décret prévue au 1% janvier

2003, a I'exception d'une liste restreinte d’ensembles qui serait établie par le
préfet en fonction du contexte local apreés consultation du CDH (par exemple les
ensembles qui sont liés a la géographie prioritaire du département, a priori les
ensemblesen ZUS n’ayant pasfait |’ objet de convention TFPB, et les ensembles hors
ZUS posant le plus de problémes- ceux qui sont situés par exemple en secteur
GPV) et, éventuellement,

Un tel parti permettrait de répondre pour partie aux problémes de moyens rencontrés
par les DDE, et d' éviter le risque de deécredibiliser le décret "gardiens” par une carence
au niveau du suivi par I’administration de I’ Etat.

Cette solution permettrait également de répondre aune remarque de I’ Union Sociale
pour I’Habitat (ex Union Nationdle HLM) qui évoque «I|'appel dair» que
congtituerait pour les gardiens travaillant en ZUS, une vague de recrutement de
gardiens hors quartiers sensibles et qui risquerait d’entrainer de démissions ou des
demandes de mutation en chaine au profit de ces nouveaux emplois offerts.

La formule proposée laisserait e temps de parachever la premiére phase, qui pour de
nombreux bailleurs s étalera sur deux ans, d’ en dégager un bilan, sans pour autant
briser une dynamique.

Cette solution, si elle est retenue, nécessiterait une modification du décret. Ce décret et
la circulaire d’ accompagnement pourraient reprendre tout ou partie des propositions
ci-dessus.

Lanouvelle circulaire gagnerait naturellement as appuyer sur un bilan conjoint entre
les services de I'Etat et le mouvement HLM, s celui-ci pouvait étre réalisé
rapidement, souslaforme :

d’ une évaluation si possible conjointe DDE / association départementale ou
régionaleHLM ;
d’ un séminaire DGUHC / Union Sociale pour I’ Habitat.

Cebilan devrait s opérer sur au moinscing critéres :

1. lecriterearithmétique ;
2. lefinancement de « la mise aux normes »
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3. I'impact sur le mode d organisation, ce qui permettrait de vérifier |I’hypothese
formulée ici a savoir que le décret a accéléré, dynamisé un mouvement de
réorganisation au sein des bailleurs ;

4. I"'impact sur le service rendu, ¢’ est adire sur laqualité de la gestion de proximité.

5. Lasatisfaction des exigences de formation

Q) remettre en chantier le décret «charges» (décret n° 82-955 du 9 novembre 1982
pris en application de I'article 442-3 du CCH et fixant la liste des charges
récupérables, et disposant que celles-ci ne comprennent les dépenses correspondant a
larémunération des gardiens qu’ aconcurrence des ¥seulement) : ce décret semble en
premiére analyse, en partie contradictoire avec les objectifs du décret « gardiens »

h)  prendre toutes initiatives utiles pour structurer et développer un réseau de formation
adapté aux métiers de la gestion quotidienne de proximité par un effort conjoint entre
I’ Etat (ministéres en charge du logement et de |’ éducation nationale), les collectivités
locales et les fédérations professionnelles.

i) Audelad un bilan conjoint Etat -USH, favoriser le lancement d actions de recherche.
Les recherches du CSTB révélent clairement que les déficiences des systémes de
gestion urbaine participent au développement de la délinquance et que les modes de
fonctionnement des organisations influencent les comportements des habitants et leurs
relations. On pourrait approfondir, pour une composition sociale de la population et
une organisation du béti déterminées, I’impact de différentes formes de gardiennage et
de formules sans gardiens sur la production de I’ insécurité et du sentiment d’insécurité
(nombre et gravité desincivilités) et sur la perception de laqualité de service.

j) 1l est propose enfin au directeur général de la DGUHC, Président du comité directeur
de la MIILOS, de soumettre a ce comité directeur, au titre de I’exercice 2003, la
vérification par la Mission Interministérielle de la cohérence entre les deux dispositifs
(abattement partiel TFPB et financement du décret gardiens). Plus précisément il s agit
de s'assurer que les différentes charges récupérables (et particulierement les charges
salariales du personnel recruté) couvertes, dans le cadre de la convention, par le
produit de I'abattement TFPB, ne sont pas abusivement répercutées sur les locataires.

On notera que toutes les réflexions et propositions qui précedent, sinscrivant dans une
logique de court terme, ne tiennent pas compte des perspectives de la décentralisation. Elles
vont cependant dans le sens d’ une co-responsabilisation des collectivités locaes de proximité
largement impliquées dans I'ensemble des problématiques qui ont été développées dans le
présent rapport et disposent de moyens propres de suivi.
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ANNEXE 1a

DDE et organismes rencontrés

1) DDE

Bouches du Rhéne
Gironde

Hauts de Seine
Moselle

Nord

Rhoéne

Seine- Saint-Denis

2) Organismes et structures professionnellesHLM

OPD des Hauts de Seine
OPAC de Metz

OPAC du Val de Marne
OPAC des Vosges

OPIEVOY

OPAC du Nord (Partenord Habitat)
SA LOGIREP

SA Batigere Nord Est

SA Habitat Marseille Provence
SA HLM du Nord

SA Lalutece et SA AOTEP
SA Logis Métropole

SA LaMaison Girondine

ARELOR (association régionale de Lorraine)

Association HLM Vaulx-en-Velin

Union Sociale pour I’ Habitat (ex Union HLM) :

M. Frédéric Paul, Mme Véronique Momal, M. Croguennoc

Les Entreprises Sociales pour I’ Habitat (ex Fédération des SA HLM) :
M. Pierre Sudant

3) représentation des locataires

Une association de locataires ( le FraisValon HMP) relevant dela CNL Marseille
Le délégué lle de France de la CNL

4) établissement de recherche

leCSTB (M. Michel Bonetti)
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ANNEXE 1b

Compte-rendu d' une réunion de travail avec des responsables d'organismes dHLM sur la
mise en cavre du décret « gardiens ».

Il apparait clairement que les situations dans les quartiers sont trés variées, et toujours
complexes ; chaque organisme adéacommencé amettre en place des solutions adaptées,
différentes dans leur présentation, mais toutes allant dans le sens d'une plus grande présence
sur le terrain (décentralisation des agences, partenariat avec d'autres autorités...). Cette
stratégie "entrepreneuriale” va dans l'intérét des organismes pour rendre ou garder leur
patrimoine attractifs et lutter contre la vacance. Au contraire, I'application de normes
générales pousse alatricherie.

- Les problemes ne se posent pas seulement dans les ZUS reconnues ; il y a des quartiers
difficiles ailleurs.

- Le probléme ne peut étre envisagé que comme global : A quoi cela sert d'encourager par
exemple des gardiens d'HLM ahabiter sur place, alors que les services publics sen vont et les
logements d'instituteurs restent vides ?

- Les marges de manaavre des organismes sont différentes sils ont peu de logementsen ZUS
ou au contraire si cela représente la mgjorité de leur patrimoine, si ce sont des SA ou des
organismes municipaux. || n'y a pas que le montant de |'exonération aconsidérer.

- Les organismes en plan de redressement peuvent se retrouver dans une situation
contradictoire, en cas de récessité de recrutement pour respecter les normes du décret par
exemple.

Beaucoup d'initiatives ont été décrites, des exemples concrets donnés pour trouver des
réponses acette nécessité d'une plus grande présence sur leterrain :

- Un organisme de la région parisienne (40% de logements en ZUS) qui a toujours
conserveé ses gardiens, notamment dans ses quartiers les moins attractifs, n'a aucun
probleme pour respecter formellement la circulaire. 250 terminaux d'ordinateurs
relient les gardiens et le siege. Ce méme organisme entretien une école de gardiens
depuis 10 ans.

Des expériences antérieures |'ont amené arenoncer aux correspondants de nuit, en
raisons des problemes rencontrés.

- Un autre organisme a mis en place une assistance psychol ogique 24h/24 pour les
gardiens logeant sur place qui sentent monter une certaine angoisse Ces gardiens qui
acceptent de loger sur place sont mieux payés.
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- Certains organismes distinguent nettement les actions de surveillance quils sous
traitent ades sociétés spécialisées, de la prévention qu'ils réservent aux correspondants
deterrain qu'ils ont mis en place. D'un autre c6té, assurer une présence permanente ne
peut se faire que par le biais de prestations extérieures.

- Sur la solution de sous-traitance, les avis sont partagés en fonction des expériences
VECUES:

L'utilisation de personnels extérieurs n'est pas toujours une bonne solution car
pas toujours de bonne qualité ; il y a un marché en expansion de la sécurité et toutes
les entreprises ne sont pas sérieuses.

Certains songent au contraire aélargir les missions des sociétés de service intervenant déjasur
le terrain ades téches de gardiennage. Cette solution a déjaété évaluée par une société a40€
par logement.
- Plusieurs organismes ont décrit leur difficulté pour recruter des gardiens (7 mois
pour I'un, sans compter |e temps de laformation)

- 1l a été souligné aussi que les associations de locataires étaient tres attentives ala
répercussion éventuelle des recrutements sur les charges récupérabl es.

Pour les participants a la réunion, I'application du décret va entrainer une refonte
compléte de I'organisation des organismes sur le terrain et un changement significatif des
meétiers :
- il faudraredéfinir le métier de gardien (le nom méme de gardien n'est plus adapté) qui
qui est appelé aévoluer et devenir de plus en plus celui de médiateur, de conseiller social
et familial et certainement pas un "petit soldat" (probléme de ses relations avec lapolice,
image de délateur...). Le métier de correspondant de nuit reléve-t-il vraiment dela
responsabilité d'un propriétaire de logement social ?
- Les modes de recrutement, laformation, les salaires versés devront étre revus
- Quid de I'organisation actuelle en agence ? quid des régies ? si on ne considere plus
comme personnel de proximité que ceux qui ont certains types de rapport et de contacts
précisément décrits, avec leslocataires

Cetour de table confirme les entretiens qu'A Chognot avait pu avoir avec plusieurs directeurs
d'organismes en préparation decette réunion

Aucune réticence sur le bien fondé de tout ce qui peut améliorer et renforcer la présence sur
le terrain des organismes, y compris dansles quartiersles plus sensibles.

Cette logique a d'ailleurs alimenté les conventions d’ exonération de TFPB signées fin 2001,
avant la parution du décret gardien.

Mais tous plaident pour que les conditions d’application du décret et de la circulaire
soient réellement décentralisées avec un pouvoir d’ arbitrage complet de la part du préfet.

Il apparait al’ évi dence par exemple, que dans certains quartiers non sensibles, la proportion
de 1 pour 100 ne reposait sur aucune nécessité. Dans certains quartiers, il faudrait peut-étre
arriver au contraire al pour 70 par exemple.

Il 'y aen effet qu'au niveau local que I’ Etat pourra réellement apprécier la conformité de
I’ organisation sur le terrain avec les objectifs affichés par les textes : appréciation sur les
secteurs géographiques concernés et contenu des emplois en concertation avec les partenaires
concernés..
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ANNEXE 1c

Loic Guinard

0140812I8f) SSION INTERMINISTERIELLE D’INSPECTION DU LOGEMENT
SOCIAL

LaDéfense, le 6 juin 2002

Compte rendu sommaire delaréunion avec les DDE du 5 juin 2002
pour |’ évaluation des nouvelles obligations de gardiennage en ZUS

Cette réunion, organisée par MM. Jean Pierre GRUNSPAN et André CHOGNOT et a
laquelle ont participé une vingtaine de DDE et la DGUHC, apermisun large tour detable.

1) M. CHOGNOT demande aux DDE de lui transmettre d’ici le 30 juin les éléments du
bilan qu’ elles ont demandé a chague bailleur, en corrigeant et complétant les réponses dégja
apportées et en précisantleratio au 30 juin et leratio prévisionnel au 31 décembre 2002.

2) M. GUINARD preésente les principaux points du bilan des contréle e laMIILOS ace
sujet. Il proposera ala MIILOS que I’examen du respect du décret soit prolongé dans les
contrélesjusgu’ alafin del’année 2002.

3) M. GRUNSPAN procéde au tour de table dont ressortent les principaux points suivants :

-la pertinence du ratio d'un gardien ou équivalent pour 100 logements n’est pas contestée
par les bailleurs sociaux.

- Les conventions d’ abattement de la TFPB ont éé conclues avant la parution du décret sur
les obligations sur le gardiennage, souvent a lahéte. Elles ont été élaborées dans I’ optique
de la gestion de proximité (entretien, participation des habitants a la vie du quartier, etc...)
plus que celui d assurer la sécurité, ce qui explique que souvent les conventions prévoient
peu d engagements sur le gardiennage proprement dit. Des avenants dés 2002 ne sont pas
exclus pour préciser les obligations des bailleurs en matiere de recrutements. En revanche une
dénonciation des conventions pure et simple est peu envisageable vis avis du Préfet et des
éus locaux. En tout cas ce sont bien les dépenses de fonctionnement nouvelles qui devront
étre privilégiéesen 2003.
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- Les DDE ont souvent di amener les organismes arestreindre le champ des emplois
comptés par eux pour satisfaire le ratio, notamment en excluant les agents d’ entretien quand
ceux—Ci étaient comptés sans aucune contrepartie nouvelle susceptible de contribuer ala
sécurité et la tranquillité. Cependant la principale ambiguité reste bien que ces emplois
contribuent & améliorer le lien socia, a prévenir la dégradation des lieux et donc,
indirectement, & latranquillité des lieux.

- En pratique un compromis sera souvent trouvé entre redéploiement des effectifs — a
condition qu'il y ait des actions de formation et une modification des fiches de poste-et
recrutements de nouveaux gardiens quand le ratio calculé sans compter les agents d’ entretien
est trésloin d’ étre atteint. ( Nord, Moselle notamment).

- La DGUHC, priée de préciser les dispositions du décret quant aux emplois susceptibles
d étre retenus, rappelle gu’ une marge de_mancavre est nécessaire pour apprécier la diversité
des situations sur le terrain. Elle préconise que les situations soient examinées au cas par cas
par les DDE, pour s assurer que lesemplois comptés contribuent bien al’ objectif du décret,
quelle que soit la diversité des appellations.

- La DGUGC rappelle que le principal but du décret est de mettre en évidence les cas
d’insuffisance d’ effectifs criants et de mauvaise volonté évidente des organismes. Vis avis
des autres, les DDE peuvent se montrer plus conciliantes dans la nature des emplois pris en
compte.

-L’organisation mise en place doit également étre prise en compte pour appréhender les
efforts des bailleurs et |'efficacité de leur dispositif de gardiennage. Plusieurs DDE
soulignent, de concert avec la DGUHC, gu’il n'y a pas forcément de lien mécanique entre le
nombre de gardiens, la qualité du gardiennage et celle de la gestion de proximité. ( cas type
de Immobiliére3F qui apparemment ne respecte pas le ratio gardiens sur certains grands
ensembles de Garge les Gonnesse hors agents de développement et de médiation, mais a une
bonne gestion de proximité, a I’inverse de SCIC Habitat.

- L’important est aussi de s' assurer qu’ une dynamique a été créée a |’ occasion du décret laou
les organismes n'avaient pas anticipé une politique de renforcement de la présence sur le
terrain. (DDE 92 et DGUHC).

- Les organismes ont exprimé des inquiétudes sur le financement des recrutements a |’issue
de la période des conventions-5 ans- Quant aux organismes en redressement- casdela DDE
93- la DDE fait du respect des obligations de gardiennage un préalable a |’ éaboration du
plan CGLLS.
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des Fédérations d Organismes HL A noter au plan de larecherche :

= (CSTB 1998: Diversité des modes d habiter et appréciation de la gestion dans neuf
quartiers d habitat social ;

= CSTB Michel Bonetti: Septembre 1994 La gestion urbaine des quartiers d habitat
social et la construction des relations sociales . Communication au colloque de I’ENHR.
Glasgow .

= CSTB Michel Bonetti et Barbara Allen. Mars 1998 : Sratégies d'investissement et
d’ entretien continu du patrimoine. Stratégie de requalification d’un site de France
Habitation fondée sur un investissement progressif.
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INCIDENCES FINANCIERESDESRECRUTEMENTSPOUR LE BAILLEUR ET
POUR LE LOCATAIRE

A titre d’ exemple imaginons un ensemble de 1050 logements avec 8 gardiens ou gardiens
assimilés au sens de la circulaire. Le bailleur doit recruter 2 gardiens pour se mettre aux
normes.

1- Sur la base des salaires pratiqués, le colt d’'un gardien (salaires et charges) de statut de
droit privé!’, peut étre estimé a30 000 €/an. Les 75 % de cette dépense sont récupérables.
Admettons que les 25 % restants soient répercutés sur la convention TFPB. Admettons
également que la charge liée ala mise adisposition d’ un logement et de la loge attenante se
chiffre a400 €/mois et gu’ elle se répercute en totalité sur la convention TFPB (anoter le
montant des investissements nécessaires qui comprend le colt des travaux d'aménagement
d'un espace loge attenant aun logement en principe detype |V en rez de- chaussée d’ une part
et les frais de déménagement de locataires nécessaires ala libération des lieux, d’ autre part :
au total 20 a30 k€). Enfin, troisieme hypothese, admettons que le recrutement des gardiens
ne permette par ailleurs aucune économie.

Le calcul donne pour le recrutement de ces deux gardiens:

43€/an de charges supplémentaires pour chagque locataire
23 €/an et par logement financés par |e propriétaire (et imputés selon nos hypotheses
sur laconvention TFPB).

remarque : il y ade trés nomhreux cas ou les 100 % de |a dépense salariale du gardien recruté
sont répercutés sur la convention TFPB. Dans cette hypothese, et pour reprendre |’ étude de
cas ci-dessus, il n'y aaucune charge supplémentaire pour le locataire et le bailleur supporte de
son coté 66 €/logement gu'’il finance intégralement sur la convention TFPB.

2- Si le recrutement des gardiens permet de réduire le montant d’un marché avec une
entreprise de nettoyage, la charge supplémentaire pour le locataire sera fortement réduite
voire annulée. Cest le cas cité par I'OPIEVOY pour la Grande Borne. C'est évidemment
encore plus vrai lorsgue les 100 % de la dépense salariale du gardien recruté sont répercutés
sur laconvention TFPB.

3- hypothése ou il Ny a pas de recrutement mais reconversion et requalification d’ agents
d’entretien en gardien.

17 un gardien relevant de la fonction publique territoriale, classé au 5 éme échelon (indice 278), colite moins
cher: 22 500 €/an en salaires + charges. Dans ce cas I’incidence financiére pour le locataire est aminorer de 25
% ; celle du bailleur, répercutée sur la convention TFPB, diminue de 15 %.
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L’ opération est probablement d’un colt identique au cas précédent pour le bailleur. En effet
alors qu' auparavant la totalité de la dépense salariale de I’ ex agent d’ entretien était récupérée
sur lelocataire, le salaire et les charges du nouveau gardien ne sont récupérés qu’ ahauteur de
75 % (le bailleur peut toutefois, comme précédemment, proposer d imputer la part non
récupérable de ladépense salariale de |’ agent requalifié sur laconvention TFPB).

Il N’y a probablement pas de gain pour le locataire par rapport asa situation antérieure. Les
nouveaux gardiens assureront en effet quelques taches administratives, en principe au moins
25 % de leur temps. Si donc auparavant ils consacraient 100 % de leur temps afaire du
nettoyage, il faudra bien compléter leur action ménagére par le recours a une société
extérieure pour les 25 % de taches de nettoyage qu'ils ne réalisent plus. Le prix de revient de
ces prestations externalisées est au reste peut-étre plus éevé gque le montant des 25 % de
dépenses salariales de I’ ex agent d’ entretien désormais affectées ad’ autres fins.
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ANNEXE 3a

Circulaire UHC/IUH 2/21 n° 2001-68 du 8 octobre 2001 relative a la signature d'une
convention entre I'Etat et un organisme d’ HLM ou une SEM, pour bénéficier d’un
abattement de 30 % sur la base d’imposition desimmeubles d’habitation a usage locatif,
attribués sous condition de ressour ces et situés en ZUS

NOR: EQUU0110194C

Textes sources : article 1388 bis du code général des imp0ts, issu de I'article 42 de laloi de
finance pour 2001 (r 2000-135 du 30 décembre 2000) ;Mots clés : convention TFPB, gestion
urbaine;

Publication: B.O. La secrétaire d'Etat au logement & Mesdames et Messieurs les préfets de
région, Mesdames et Messieurs les directeurs régionaux de |'éguipement (direction
départementale de |'équipement, direction régionale de I'équipement, centre d études
techniques de I'équipement, direction générade de I'urbanisme, de I'habitat et de la
construction) ; Mesdames et Messieurs les préfets de département, Mesdames et Messieurs les
directeurs départementaux de [|'éguipement (centres interrégionaux de formation
professionnelle, Agence nationale pour I’améioration de |" habitat, Agence nationale pour la
participation des employeurs al’effort de construction, centre scientifique et technique du
batiment, direction des affaires financiéres et de I’administration centrale, direction de la
recherche et des affaires scientifiques et techniques, CGPC, Mission interministérielle
d’inspection du logement social).

L’article 1388 bis du code généra des impbts (CGI), issu de I'article42 de la loi de
finances pour 2001 (rf 2000-1352 du 30 décembre 2000) prévoit I’ application, pendant 6 ans,
d’ un abattement de 30 % sur la base d’imposition des immeubles d’ habitation ausage locatif,
attribués sous condition de ressources appartenant aun organisme d'HLM ou aune SEM et
situés en ZUS, pour lesquels I’ exonération de 15 ou 25 ans est arrivée aexpiration.

En application du Il de I'article 1388 bis du CGl, |’ abattement a été réservé, en2001, aux
logements appartenant ades organismes d'HLM ou ades SEM qui ont fait I’objet d’un plan
de redressement ou qui ont procédé au gel des loyers.

A compter du 1* janvier 2002, cet abattement sera réservé aux logements faisant I’ objet
d une convention passée entre le propriétaire et le représentant de I’ Etat dans le département
relative al’entretien et ala gestion du parc ayant pour but d’améliorer la qualité du service
rendu aux locataires.
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La présente circulaire rappelle les objectifs qui sont attachés a la signature de cette
convention, indique le contenu des actions prévues en contrepartie de |’ abattement et donne
des précisions sur les conditions et les modalités de mise en cavre de ces conventions.

I. - CONTEXTE ET OBJECTIFS

Un abattement de 30 % de la TFPB va étre accordé aux organismes de logement social au
titre du patrimoine gu’ils possedent en ZUS et signataires d’ une convention par laquelle ils
S engagent sur des actions en contrepartie de cet allégement fiscal.

Cette mesure représente un effort global pour I’ Etat de 800 MF par an pendant cing ans et
dégage, sans délais, des disponibilités financiéres directes aux organismes bailleurs concernés
(organismes dHLM et SEM). Elle favorise le démarrage ou le renforcement d’ actions
concretes au bénéfice des habitants, en particulier I’amélioration de |’entretien et de la
securisation du béti passant notamment par une meilleure présence humaine.

Cette mesure fiscae sinscrit dans le prolongement de démarches déa engagées: la
politique de la ville a, depuis 1998, mis |’accent sur ces préoccupations, par I’ obligation de
formaliser dans les contrats de ville des conventions de gestion urbaine de proximité (GUP).
Le ministére de I’équipement a, pour sa part, augmenté les crédits budgétaires de la ligne
« qualité de service » afin d’ apporter une aide financiere aux organismes qui S engageraient
dans ces démarches, notamment dans le cadre d’ un protocole d accord (ou convention) signé
par |e bailleur concerné, la collectivité territoriale et |e représentant de I’ Etat. Ce protocole est
une préfiguration des conventions GUP.

Vous veillerez a ce que la convention relative a la TFPB Sarticule avec les autres
démarches en cours. Pour cela, la convention a vocation a susciter la généralisation de
démarches de gestion urbaine de proximité aupres des organismes bailleurs en contribuant a
la pérennisation des actions de ceux qui se sont fortement mobilisés sur I’amélioration de la
gestion urbaine de proximité, en privilégiant la mise en cohérence des actions entre
organismes et en développant I’ action de ceux qui sont insuffisasmment mobilisés sur cette
question.

L’ estimation du montant de I’ abattement vous permettra de mettre en rapport I’ avantage
fiscal dont bénéficie I’ organisme et |e programme d’ action proposé.

1. - CONTENU

Seules les actions prévues en contrepartie de |’ abattement de TFPB font I’objet de la
convention. L’ Etat ne S engage en aucun cas sur des actiors relevant d’ autres financements.

[1.1. La convention, selon les termes de la loi de finances pour 2001, est relative a
I’entretien et ala gestion du parc et a pour but d’améliorer la qualité du service rendu aux
locataires. Elle porte donc principalement sur des actions de fonctionnement, notamment pour
améliorer la présence humaine sur ces quartiers. Il s agit d’ apporter aux organismes bailleurs
une aide fiscale leur permettant de faire face, pendant la durée de la convention, aux actions
aur lesquelles ils s engagent. Les axes amettre en cavre sont les suivants :

I1.1.1. Actions d accompagnement de la sécurisation du béti,qui permettent de lutter contre le
sentiment d’insécurité
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La convention pourra comporter des actions ayant trait a la sécurité, la tranquillité
(jouissance paisible des lieux, gardiens et personnel de proximité, surveillance, médiation). A
titre d'exemple, il Sagira notamment de préconiser I'augmentation de la « présence
humaine », en mettant I’ accent sur le réle particulier qui sera demandé aux nouvelles équipes,
leur formation initide et leur « management »; la mise en aavre dactions de
sensibilisation/formation des gardiens pour assurer des fonctions d’accueil, d écoute des
habitants et d'interface avec I’organisme; les actions visant a territorialiser la présence de
I’ organisme (organisation d’antennes de gestion, coordination des équipes pour assurer une
présence plus importante).

J attire votre attention sur la mise en application dés janvier 2002 d'un projet de décret, en
cours d' élaboration, relatif «aux obligations de gardiennage ou surveillance des immeubles
d’ habitation». Ce projet prévoit notamment une obligation de gardiennage ou de surveillance
dans les immeubles ou groupes d immeubles situés dans une ZUS (une personne par tranche
de 100 logements) a compter du 1% janvier 2002. Cette obligation est assurée par des
personnes employées par le bailleur, aux fonctions de concierges, gardiens, employés
d’ immeubles a usage d’ habitation et, pour partie, agents de proximité ou correspondants de
nuit, logées ou non dans I'immeuble ou le groupe d immeubles. Elle peut également étre
assurée par un organisme prestataire de services pour le compte du bailleur social. Vous
vérifierez que ces dispositions sont bien prévues lors de la signature de la convention.

[1.1.2. Actions en matiere de gestion urbaine de proximité, notamment celles visant
I’amélioration de I’ entretien

La convention pourra prendre en compte des actions portant sur |’environnement du
logement, la quaité de la propreté et de la maintenance des espaces de proximité
(maintenance, entretien, nettoyage des espaces collectifs, des annexes, des stationnements,
des voiries résidentielles, des espaces verts, organisation du recueil des déchets ou du tri
Sélectif au sein des résidences).

Pourraient étre développées a cette occasion les actions suivantes: actions destinées a
développer un entretien cohérent des espaces collectifs (inter-bailleurs, bailleurs
ville); programme visant acoordonner |’ action de différents organismes d HLM sur un méme
site, notamment dans les domaines de la présence, de la maintenance ou de |’ entretien.

11.1.3. Actions visant adévelopper des démarches participativeset arecréer du lien social

La convention pourra comporter des actions relatives a |’accompagnement social
(prévention, suivi des difficultés des locataires, gestion sociale personnalisée, interface avec
les services sociaux), la remise a disposition d’équipements collectifs (soutien aux actions
associatives, appui aux initiatives des habitants) ou le renforcement de services au public
(renforcement de la présence des personnels de proximité, accompagnement de I’implantation
ou du renforcement de commerces, de services ou d’ activités économiques, pbles de services
publics). Seront notamment recherchées les actions relatives ala remise a disposition de
locaux communs résidentiels (LCR) a destination des habitants avec organisation d’'un
planning d'utilisation des salles, géré par |’ organisme; |’ organisation de la participation des
habitants aux réflexions relatives a la gestion des espaces collectifs privés (entretien des
espaces, plantations, organisation de réunions conviviales).

I1.1.4. Reconduction d’actions déjaengageées par le bailleuren matiere de gestion ubaine de
proximité
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Les actions aprendre en compte sont des actions nouvelles. Toutefois, lorsque |’ organisme
satisfait ases obligations en matiere de gardiennage et atteint un bon niveau d’ entretien et de
gestion, vous pourrez prendre en compte, dans la limite de 40 % de |’ abattement TFPB, les
actions dg§amises en cavre que |’ organisme S engage areconduire.

Le financement de la reconduction d’ actions pourra étre porté a60 %, pour les organismes
ayant par ailleurs dgasigné une convention de gestion urbaine de proximité dans laguelle ils
s engagent ades efforts trés importants en matiére de gestion urbaine de proximité.

I1.2. Par exception, vous pourrez toutefois envisager quelques actions en investissement
dansle cadre de la convention TFPB

Organisme en CGLLS : dans ce cas, toute action visant I’amélioration du cadre de vie des
habitants doit étre envisagée. La convention ne doit pas créer d’ obligations supplémentaires
au-delade ce que prévoit | e protocole de redressement, qui ne seraient pas compensees.

Organisme visé au 11.1.4. Dans ce cas, des actions d’investissement pourront étre inscrites a
la convention dans la limite de 20 % de I’ abattement. Ce taux pourra étre porté a30 % pour
les organismes visés au 2° alinéa dull.1.4.

En tout état de cause, les actions d'investissement prévues doivent étre accompagnées de
mesures en termes d’ organisation, en interne ou avec d’ autres acteurs concernés.

Quelles que soient les actions retenues et bénéficiant de subventions (Etat, région,
département, commune, ...), vous veillerez ane prendre en compte que les montants restant a
la charge de |’ organisme.

[1l. - CONDITIONS

Le colt de I’amélioration de la gestion urbaine de proximité ne doit pas étre répercuté deux
fois:sur I'Ett, au titre de I’exonération, sur les locataires par la quittance. Les actions,
contrepartie de |’ abattement de 30 % de la TFPB, ne doivent pas conduire a augmenter le
loyer ou les charges. Au contraire, doivent étre privilégiées celles visant laréduction, aterme,
des charges locatives (renégociation de contrats d’ entretien, réorganisation du service rendu).

Les embauches supplémentaires de gardiens, pris en compte dans la convention TFPB, ne
peuvent donner lieu a répercussion de charges pour la part couverte par le fruit de
|" abattement de la TFPB.

En toute hypothese, il convient d examiner avec |I’organisme comment obtenir que le
quittancement global (loyer + charges) sur la ZUS ne subisse pas d augmentation, ce qui
n'interdit pas que, le cas échéant, une répartition plus équitable des charges puisse étre
recherchée entre les différents locataires.

La convention TFPB doit Sarticuler avec les documents contractuels existants ou a
élaborer (conventions thématiques de gestion urbaine de proximité des contrats de ville,
contrats locaux de sécurité ou protocoles CGLLS). Selon les cas, elle constitue donc une
déclinaison des documents existants ou elle a vocation a jouer un role de levier pour
I’ élaboration de tels documents. Pour cela, vous velllerez a associer les collectivités locales
concernées ala préparation des principaux €léments de ces conventions, et, dans la mesure du
possible, dans le cadre des comités de pilotage des contrats de ville ou des contrats locaux de
securité.  Par  ailleurs, elles seront rendues destinataires des conventions signées,
accompagnées des fiches détaillées de ZUS (cf. modélesjoints).
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L’amélioration du service rendu aux habitants ne peut pas étre envisagée sans leur
participation active. Vous serez particulierement garant du respect des points suivants; les
actions envisagées doivent répondre aux attentes des habitants concernés; la mesure de la
satisfaction des habitants doit étre effectuée de facon réguliere par la mise en place de
dispositifs ad hoc.

A cetitre, il est rappelé que laloi SRU prévoit la mise en place d' un plan de concertation
locative pour chaque bailleur, suivi par I'installation de conseils de concertation locative,
consultés notamment pour les différents aspects de la gestion d'un immeuble ou d’'un
ensemble immobilier. Acette occasion, le bailleur pourra présenter les modalités retenues
pour ne pas mgorer les charges des locataires.

IV. - MISE EN ®VRE

Le cadre de cette convention a fait I’ objet d’une formalisation nécessaire s agissant d’ une
mesure fiscale.

IV.1. Modéle de convention

Pour pouvoir bénéficier de cet abattement, I’ organisme d'HLM ou la SEM passera, avec le
représentant de |I'Etat dans le département, une convention par ZUS concernée. Vous
trouverez en annexe | un modéle de la convention type.

Je vous rappelle que cet abattement s applique au titre des impositions établies de 2002 a
2006, acompter du 1¥ janvier de I’année suivant la signature de la convention. Toutefois, les
actions qui feront I’objet de la convention pourront étre revues sur la base d’'un bilan, dressé
chague année, des actions - réalisées ou non- afin de déterminer, par avenant, les actions des
années suivantes.

Pour en bénéficier au titre de 2002, la convention doit étre signée et transmise avant le
1% janvier 2002.

L’ organisme adressera chague convention signée aux services des impdts, accompagneée,
d'une part, s cela n’a pas éé le cas en 2001, de la déclaration comportant tous les éléments
d’identification des biens, selon le modéle établi par I’administration fiscale (imprimé 6668-
D-SD) e, d'autre part, de tout élément permettant de répertorier les logements en ZUS.

Dans les mémes conditions, les modifications ultérieures apportées ala liste des logements
admis au bénéfice de b mesure devront étre portées ala connaissance de I’administration
fiscale, soit par le bailleur, en cas de nouvelle convention, soit par le représentant local de
I'Etat, S'il y arésiliation de la convention.

Les imprimés fiscaux sont disponibles dans les centres des impdts fonciers ou sur le site du
MINEFI dans la rubrique « contribuable », « déclarer », puis « fiscalité directe locae ».

Vous me ferez parvenir une copie des conventions signées sous le timbre DGUHC/IUH2.

IV.2. Elémentsde connaissance sur chaque site

Un éat des lieux partagé entre I’organisme et |’ Etat est obligatoire, préalablement ala
définition des actions qui seront retenues en contrepartie de I’ abattement de TFPB. Selon le
contexte local, le site en ZUS peut avoir dga fait I’objet de plusieurs actions visant a
I’amélioration de la gestion urbaine, soit par |I’organisme seul, soit en partenariat avec la
commune et/ou d’ autres partenaires.
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Vous trouverez en annexe |1, la grille descriptive relative al’ état des lieux de chaque ZUS.
Il ne sagit pas de refaire une étude lourde, mais, par une description rapide, de vous
permettre, ainsi qu’al’ organisme, d’ apprécier et d’ évaluer la situation de chacun des sites,
pour en dégager les actions nécessaires.

Pour cela, vous prendrez appui, parmi vos services déconcentrés, aupres des personnes
ayant en charge la politique de la ville et les relations avec les organismes bailleurs, afin de
disposer de tous les éléments de contexte nécessaires.

Vous pourrez utiliser également les diagnostics réalisés al’occasion de la signature des
contrats de ville, ORU ou GPV, ains que les réflexions en cours concernant la gestion
urbaine de proximité.

Par ailleurs, le bailleur socia vous fournira le montant de la TFPB sur le site considéré,
calculé apartir du dernier avis d’imposition connu.

IV.3. Définition du programme d’action

Les actions a mettre en aavre dans le cadre de la convention devront avoir fait |’ objet
d une discussion a partir de I’état des lieux. Pour cela, une grille, présentée en annexe lll,
vous aidera afaire I’ analyse des dysfonctionnements qui semblent les plus urgents atraiter, et
pourra vous servir de tableau de bord du suivi qualitatif des actions engagées. Vous veillerez
dans ce cadre, aaider les propriétaires bailleurs qui ont d§afait de nombreux efforts sur leur
parc apérenniser leurs actions, et aobtenir des engagements significatifs de la part de ceux
qui présentent un certain retard dans I’ entretien de leur patrimoine.

Afin de juger de la politique d’ entretien des bailleurs sociaux, vous trouverez ci-apres les
ratios moyens nationaux de dépenses par logement en matiere d entretien courant, de gros
entretien et de grosses réparations, pour ce qui concerne, d’'une part, les OPHLM et OPAC,
d autre part, les SA dHLM. Du fait de la grande variabilité de ces ratios d’ un organisme a
I"autre, ils vous sont donnés atitre indicatif. Il sagit ici de moyennes nationales, qui ne
prennent pas en compte le besoin éventuel d'une politique d entretien renforcé dans les
quartiers prioritaires de la politique de la ville.

Ratios del’ exercice 1999

IKFILOGEMENT |OPHLM ET OPAC |SA D'HLM

[Entretien courant 0,96 0,89
Grosentretien 0,93 1,09
Grossesréparations 1,21 1,26

IV.4. Modalités d’ évaluation des actions

Des modalités de suivi et d’ évaluation de la convention sont a prévoir entre I’ organisme et
I'Etat afin de permettre un échange régulier a propos des difficultés rencontrées par les
organismes en matiére de gestion urbaine de proximité, et de leurs atentes éventuelles vis a
vis de I’Etat. Une présentation périodique devant les structures partenariales déja existantes
(contrat de ville, contrat local de sécurité, groupe de suivi de la convention gestion urbaine)
est particuliérement souhaitable afin de s assurer de la cohérence des actions entreprises entre
tous les acteurs.
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L’ organisme vous transmettra un bilan quantitatif et qualitatif sur la réalisation des actions
prévues au programme annuel, avant le 31 janvier de chague année. Le bilan fera goparaitre
les actions réalisees, I'impact des réalisations sur la vie des habitants, les modalités de leur
association et, éventuellement I’analyse des retards éventuels dans la programmation de
certaines actions. Ce bilan pourra servir de support pour la définition des actions de I’ année
suivante, par voie d’ avenant.

Pour vous permettre d apprécier I'amélioration du service rendu aux habitants, vous
regarderez notamment dans quelles conditions le programme d’ action et son évaluation auront
€été débattus avec les habitants du site concerné.

Au vu de ce hilan et en cas de non respect des engagements prévus par la présente
convention, il vous appartiendra de la dénoncer et d'aviser les services fiscaux en vue du

rétablissement de la TFPB.

Vous voudrez bien me tenir informé des difficultés que vous pourriez rencontrer pour
I” application du présent texte sous le timbre DGUHC/IUH2.

Pour e secrétaire d’ Etat au logement
Le directeur général de |’ urbanisme,
del’ habitat et de la construction,

F. Delarue

LISTE DES ANNEXES
Annexel. - Convention type « abattement TFPB ».

Annexell. - Fiche déaillée de ZUS - état des lieux.
Annexelll. - Outil d' analyse des services rendus aux habitants.



ANNEXE 3b

Décret n° 2001-1361 du 28 décembre 2001

Décret relatif aux obligations de gardiennage ou de surveillance de certainsimmeubles
d'habitation et modifiant le code de la construction et de |'habitation.

NOR:EQUUO0111838D

Le Premier ministre,

Sur le rapport du ministre de I'égquipement, des transports et du logement,

Vu le code civil, notamment son article 1719 ;

Vu le code pénd ;

Vu le code de la construction et de I'habitation, notamment son article L. 127-1;
Vu le code général des impbts, notamment son article 1388 bis;;

Vu laloi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 modifiée tendant a favoriser I'investissement
locatif, I'accession ala propriété de logements sociaux et le développement de I'offre fonciére,
notamment son article 44 ter ;

Vu laloi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant alamélioration des rapports locatifs et portant
modification de laloi n° 86-1290 du 23 décembre 1986, notamment son article 6 (b) ;

Vu la loi n° 95-115 du 4 février 1995 modifiée d'orientation pour I'aménagement et le
développement du territoire, notamment ses articles 23 et 42 ;

Le Conseil d'Etat (section des travaux publics) entendu,

Articlel, 2

[*article(s) modificateur(s)*]

Article3

Les dispositions du présent décret sont applicables a compter du ler janvier 2002 aux
logements situés en zone urbaine sensible détenus par les bailleurs définis al'article R. 127-1
du code de la construction et de I'habitation et remplissant les conditions prévues aux | et |1 de
I'article 1388 bis du code général des impots et a compter du ler janvier 2003 aux autres
logements détenus par les bailleurs définis au méme article R. 127-1.
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ANNEXE 3c

Circulaire n® 2002-10 UHC/DH 2/2 du 1*' février 2002 relative aux obligations de
gardiennage ou de surveillance de certainsimmeubles d’ habitation

NOR: EQUU0210016C

Références Articles R. 127-1 aR. 127-4 et R. 152-7 du code de la construction et de
I” habitation.

Publication : Bulletin officiel

La secrétaire o Etat au logement & Mesdames et Messieurs les préfets de région (direction
régionale de |'éguipement [pour attribution]); Mesdames et Messieurs les préfets de
département (direction départementale de I'équipement [pour information]) ; direction
générale de I'urbanisme, de I'habitat et de la construction, mission interministérielle
dinspection du logement socia (pour attribution); centres interrégionaux de formation
professionnelle, direction du personnel et des services, conseil général des ponts et chaussees
(pour information).

Le décret 1f 2001-1361 du 28 décembre 2001 pris en application de I'article L. 127-1 du
code de la construction et de I'habitation (CCH) crée une obligation pour les bailleurs
d affecter un effectif minimum de personnes aux fonctions de gardiennage ou de surveillance
dans les ensembles d’ immobilier locatifs.

L’ objectif de ce décret est de garantir une présence humaine effective sur le terrain, en la
développant lorsgue cela est nécessaire, afin d’ assurer, par le lien socia avec les habitants, la
tranquillité des lieux.

Vous serez chargé dans un premier temps de suivre la mise en cavre de ce décret dans les
zones urbaines sensibles, dans le cadre des conventions relatives a I’ abattement de taxe
fonciére sur les propriétés béties (TFPB) avec les bailleurs sociaux (dispositif expliqué dans la
circulaire r’ 2001-68/UHC/IUH2/21 du 8 octobre 2001), conventions dont |a mise en place de
personnel assurant le gardiennage ou la surveillance en nombre suffisant constitue un des
éléments significatifs. S agissant des autres bailleurs et des logements non concernés par les
conventions TFPB des bailleurs sociaux, vous aurez la possibilité de vous faire indiquer par
les bailleurs les mesures qu’ils auront prises pour assurer |’ application de ce décret. En cas
d’inapplication, le décret prévoit la possibilité de sanctions (contraventions).

. - CHAMP D’ APPLICATION

L’ obligation créée par le décret s applique atous les bailleurs, quel que soit leur statut
juridique, dés lors qu'ils gerent cent logements locatifs ou davantage.

Ces logements doivent se situer soit dans un méme immeuble, soit dans un groupe
d’ immeubles collectifs formant un ensemble qui présente une certaine unité. Cette unité est a
apprécier au cas par cas, compte-tenu de la configuration des lieux et pour assuer la
fonctionnalité du travail de gardiennage ou surveillance. Il faut que la proximité permette
d assurer ces fonctions, ce qui exclut de regrouper artificiellement des immeubles situés dans
différents quartiers de laville. Dans la plupart des cas, il s agira des immeubles construits sur
une méme emprise fonciere ou d'une méme «opération» au sens du financement du
logement socia (éventuellement financée en plusieurs tranches).
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Les immeubles auxquels s applique le décret sont ceux situés en ZUS, quelle que soit la
taille de lacommune, ainsi que ceux situés dans une commune de plus de 25 000 habitants, ou
dans une commune comprise dans une aire urbaine de plus de 50 000 habitants comportant au
moins une commune de plus de 15 000 habitants (notion plus large que les agglomérations de
I"article 55 de laloi SRU ; en outre, toutes les commune de I’ aire urbaine sont concernées).

Les logements individuels, en diffus ou en lotissement, sont exclus

Les logements sous statut de copropriété sont également en principe exclus, les procédures
de décision étant différentes dans ces ensembles. Cependant, il peut y avoir, dans une
copropriété de 200 logements par exemple, un propriétaire bailleur de 150 logements qui est,
lui, concerné par I'obligation - sous réserve de I'accord de I'assemblée générae de la
copropriété. C'est en particulier le cas des immeubles de logements sociaux dans lesgquels une
partie des logements ont été vendus aleurs locataires, I’ ensemble devenant une copropriété.

L’ obligation de gardiennage pese sur le bailleur. Lorsqu’un immeuble est géré par un tiers
dans le cadre d'un mandat de gestion, I’ obligation de gardiennage pése sur le bailleur et non
sur le mandataire, gestionnaire ou gérant, qui agit au nom du bailleur. Dans le cadre de ce
mandat, il est, bien entendu, possible de prévoir la mise en cavre de ces dispositions par le
mandataire.

Lorsqu'il y a sous-location (en particulier dans le cas des logements-foyers), |’ obligation
pese non sur le bailleur principal, mais sur le locataire principal, en sa qualité de bailleur
louant dans |e cadre du sous-bail.

1. - LA MESURE

Elle consiste en I'obligation d’ affecter aux fonctions de gardiennage ou surveillance au
MoiNs une personne équivalent temps plein par tranche de cert logements sur I’ensemble de
I’ année.

Les tranches de 100 logements s analysent comme suit :

— de 0 a99 logements : pas d’ obligation;

— de 100 4199 logements : une personne ;
— de 200 4299 logements : deux personnes;
— efc.

L’ équivalent temps plein (ou «temps complet » dans certaines conventions collectives)
peut étre assuré par plusieurs personnes travaillant atemps partiel. Cela ne signifie pas qu’ une
personne par tranche de 100 logements doive étre présente 24 heures sur 24, nuit, samedi et
dimanche compris, mais qu’ une personne assurant un temps de travail normal soit présente.
Ce temps de travail est de 1600 heures annuelles si la personne se situe dans le cadre d'un
contrat de travail de 35 heures hebdomadaires, mais la situation est variable et souvent
dérogatoire selon les statuts d emploi pour les gardiens ou employés d’ immeubles.

La fonction doit étre assurée sur |’ensemble de I’année, ce qui implique le remplacement
des agents concernés pendant leurs congés payés annuels.
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lIl. - LA NATURE DES EMPLOIS PERMETTANT DE REPONDRE A L’OBLIGATION

Le décret énumere cing types d emplois : concierge, gardien, employé d’ immeuble a usage
d  habitation, agent de prévention et de médiation, correspondant de nuit, étart précise que les
deux derniers types d’ emploi pourront seulement répondre en complément al’ obligation de
1 personne par tranche de 100 logements. Cette derniére orientation ne fait pas obstacle ace
gue chague agent de médiation ou correspondant de nuit employé a temps plein soit
comptabilisé pour 1 dans le décompte, mais ele impligue que les agents de prévention ou de
médiation ainsi que les correspondants de nuit représentent ensemble une part minoritaire des
agents remplissant I’ obligation.

A titre d’exemple, s dans un ensemble immobilier de 350 logements, 3employés sont
nécessaires pour répondre al’ obligation du décret, le décompte du bailleur ne pourra retenir
qu’ un agent de prévention ou de médiation atemps plein ou un correspondant de nuit atemps
plein ou un agent de médiation ami-temps et un correspondant de nuit ami- temps.

Cette énumération d emplois a été rendue nécessaire par les différentes appellations en
vigueur selon les catégories de bailleurs, et au sein méme des organismes HLM, selon le
statut juridigue des organismes.

Elle montre quon peut comptabiliser bien sir le « gardien d'immeuble» au sens
traditionnel, mais de facon plus large les fonctions d' « agent de proximité » ou de médiation,
de jour comme de nuit, qui se sont développées récemment dans le cadre de la politique de la
ville pour assurer le contact avec les habitants, méme si ces emplois ne font pas encore I’ objet
de conventions collectives précises.

Pour les autres emplois, il conviendra de sattacher au contenu réel des fonctions des
personnes concernées, les emplois comptabilisés devant s'inscrire dans le cadre généra qui
est celui de I'obligation de gardiennage ou surveillance afin d’ assurer la tranquillité. Aing,
peuvent étre comptabilisés les emplois effectivement exercés par certaines catégories de
personnel qui comprendraient contractuellement une mission de contact avec les habitants
correspondant al’ objectif rappelé plus haut de civilité et de tranquillité. A contrario, tous les
emplois préserts sur le terrain ne peuvent pas étre comptabilisés : agent d’entretien qui
n’ effectue que des travaux, jardinier, « chargés de clientéle » qui ne font que de la gestion ou
conselllers sociaux, par exemple. Vous inviterez les bailleurs a vous rendre compte de leur
organisation de terrain, des fonctions effectives et de la localisation de leurs personnels
interlocuteurs des locataires sur les questions relatives au gardiennage et ala tranquillité des
lieux.

Le décret ouvre la faculté de recourir adu personnel de prestataire de services (entreprise,
mais aussi association, régie de quartier, etc.) en lieu et place du personnel employé
directement par le bailleur.

Au total, les catégories d emplois a retenir, sont ala fois plus larges que les gardiers
traditionnels et moins larges que I’ensemble des personnels des organismes présents sur le
terrain. L’ objectif du décret est bien de développer la présence humaine, ce qui implique des
créations d’emplois la ou cette présence est actuellement insuffisante. Vous y serez
particuliérement attentifs dans la négociation des conventions TFPB, méme si, pour la
premiere année d application et compte tenu des délais impartis, une certaine marge
d appréciation est possible.
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IV. - LA CONCERTATION LOCATIVE ET LA RECUPERATION DES CHARGES

La nature de ces mesures se Situe directement dans le champ d application de la
concertation locative développée par I'article 44 ter de la loi du 23 décembre 1986, dans sa
rédaction issue de I'article 193 de la loi SRU. Vous veillerez ace que le ou les conseils de
concertation locative, dont il est souhaitable qu’ils soient créés au niveau loca al’ échelle des
immeubles ou groupes d’immeubles concernés, soient saisis par le bailleur des dispositions
gu’il entend prendre en matiére de gardiennage ou surveillance.

Ce didogue avec les locataires parait d'autant plus souhaitable que, s agissant du
financement des mesures aprendre, mis apart le cas des immeubles en ZUS avec convention
TFPB, les régles générales de récupération des charges aupres des locataires s appliquent sans
modification. Ains, quel que soit le statut du bailleur, lorsque le gardien assure I’ entretien des
parties communes et I'élimination des regjets, 75% des charges correspondant a sa
rémunération et aux charges sociales et fiscales y afférentes sont récupérables sur les
locataires. S agissant des immeubles en ZUS avec convention TFPB la circulaire 1? 2001-
68/UHC/IUH2/21 du 8 octobre 2001 précise (au Il - conditions) que les embauches
supplémentaires de gardiens pris en compte dans la convention TFPB, ne peuvent donner lieu
arépercussion de charges pour la part couverte par le fruit de I’ abattement de la TFPB. En
toute hypothése, il convient dexaminer avec I'organisme comment obtenir que le
quittancement global (loyer + charges) sur la ZUS ne subisse pas d’ augmentation.

V. - LE CALENDRIER DE MISE EN GBUVRE ET LE CONTROLE

L’ obligation s applique acompter du 1% janvier 2002 aux logements sociaux situés en ZUS
et faisant I'objet d'une convention entre I'Etat et le bailleur ouvrant le bénéfice de
I’ abattement de 30 % de TFPB, acompter du 1* janvier 2003 pour les autres logements.

Ce caendrier est compatible avec la mise en cavre des mesures prévues dans le cadre des
conventions TFPB, qui comportent parmi les actions prioritaires le renforcement des
personnels affectés au gardiennage ou ala surveillance dans le sens du présent décret. Pour
les autres logements, il laisse un délai raisonnable d adaptation.

Le décret prévoit un dispositif d’information du préfet, asa demande, par les bailleurs, sur
les mesures prises.

Enfin, il crée un dispositif de sanctions (contraventions) pour les bailleurs qui n’auraient
pas rempli leurs obligations de mise en place des personnes assurant le gardiennage ou la
surveillance ou qui N’ auraient pas transmis au préfet les informations demandeées.

Vous devrez procéder aun bilan de I’ application de ces dispositions. Pour les logements
sociaux en ZUS s'inscrivant dans le dispositif d’ évaluation des conventiors TFPB prévu par
lacirculaire du 8 octobre 2001, il vous appartiendra de faire le point une premiére fois alafin
du 1¥ trimestre 2002, et une deuxieme fois ala fin de I’année 2002. Par ailleurs, un suivi de
I” application du décret sera effectué au niveau national entre le secrétariat d’Etat au logement
et I’'Union HLM pendant les premiers mois de 2002. Pour les autres logements, un premier
point devra étre effectué ala fin du premier trimestre 2003, et un deuxieme point ala fin de
I”année 2003.

Vous voudrez bien me tenir informée des difficultés que vous pourriez rencontrer pour
I” application du présent texte sous le timbre DGUHC/DH 2.

M .-N. Lienemann
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ANNEXE 4a

Données extraites des conventions d' abattement de la TFPB.et des résultats brus de I’ enquéte
conduite par les DDE (situation en juillet 2002)

Présentation synthétique pour les 16 départements dont les données sont compléetement

exploitables

rapport prévision au % Programmes ne satisfaisant pas le ratio au
global du nb | 3112 02/ du d'augment | 3112 02
actuel de rapport global | ation entre
gardiens/ du nb de le 30 06 et
obligation gardiens le 31 12
théorique obligation 2002

théorique

(chiffres

provisoires)

13 | Bouches- 107 % 112% 4.24% 7 programmes (sur un total de 69 dossiers
du- exploitables sur 72) ne respectent pas le ratio
Rhéne dont 1 450 %

31 | Haute- 73% 79 % 8.19% 2 programmes (sur un total de 8) ne respectent
Garonne pas leratio dont 2 250 %.

Ce département sinistré (AZF) est un cas
particulier

33 | Gironde 79% 81 % 2.61 13 programmes (sur un total de 36 dossiers

exploitables sur 41) ne respectent pas le ratio
dont 9 450 % voire plus
retard important

34 | Hérault 75% 83% 10.71 Pas d'informations par opérations.

3 organismes (sur 7) ne respectent pas le ratio
dans des proportions significatives
retard important

35 [lleet 95 % 97 % 256% |2 programmes (sur un total de 18) ne

Vilaine respectent pasleratio
Ne respecterait pasleratio au 31 12

38 |lIsére 60 % 105%| 11.41% | 1 programme (sur un total de 25) ne respecte

pasleratio

52 | Haute- 149 % 149 % O% Les deux sitesrespectent leratio
Marne

57 |[Mosdle 125% 132% 6% 2 programmes (sur un total de 26) ne

respecteraient pasleratio

59 | Nord 90.5 % 106 % 16.9% | Résultat global donné par le service.

Sur 70 dossiers exploitables (sur 100) au
moins 15 opérations ne respecteraient pas le
ratio dont 5 se situant autour de 50 % voire
moins

67 | Bas-Rhin 116 % 116.5% 0.45% 2 opérations (sur un total de 24 ) ne respectent

pasleratio

68 | Haut- 119% 119% 0% Pas d'informetion par site.

Rhin Les 5 organismes respecteraient le ratio, I'un

d’ eux fait cependant |’objet d'une demande
complémentaire d'information
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69 | Rhéne 98 % 105% 6.78% Sur la base des informations figurant dans les
conventions TFPB, 15 programmes (sur un
total de 61 dossiers exploitables sur 62) ne
respecteraient pas le ratio (dont 9 se situeraient
autour de 50 % voire mains)

91 | Essonne 98 % 104 % 6.01% 14 programmes (sur un total de 73 dossiers
exploitables sur 79 ) ne respectent pas le ratio
dont 3 autour de 50 % voire moins)

92 | Hauts- 75% 78 % 3.71% 21 programmes (sur un total de 52) ne
de-Seine respectent pas le ratio dont 10 autour de 50 %
voire moins)
retard important
93 | Seine 90 95 % 4.97% 33 programmes (sur un total de 107
Saint- conventions signées) ne respectent pas le ratio
Denis ; 16 se situeraient autour de 50 % voire moins
ne respecterait pasleratio au 31 12
95 |va- 98 % 101 % | 3.37% 14 programmes (sur un total de 66) ne
d’ Oise respectent pas leratio dont 1 en dessous de 50

%

Remarque : compte tenu de |'incertitude des chiffres, ce tableau, dans sa colonne de droite, ne
comptabilise pas |es programmes proches du ratio (a15% prées environ).Compte tenu de cette
restriction, on peut établir que le pourcentage de créations de gardiens prévu au cours de
|”année 2002, rapporté au total constaté ala mi-année serait de 5%

Les calculs font apparaitre que 20 % en moyenne des logements en ZUS disposeraient fin
2002 de moins de 1 gardien ou assimilé pour 115 logements, ce pourcentage passant a24 %
en moyenne pour leslogements en ZUS fin 2002 ne respectant pas rigoureusement leratio de
1 gardien pour 100 logements. Compte-tenu de I’incertitude des chiffres et de la tolérance
éventuelle des DDE, le texte du rapport a retenu le taux de 20 %.
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ANNEXE 4 Db

Données extraites des conventions d' abattement de la TFPB.et des résultats bruts de I’ enquéte conduite
par les DDE (situation en juillet 2002)

Seuls ensembles ne respectant pas le décret gardiens

état du respect du décret gardiens

organisme patrimoine en Zus (nb | nb gardiens constat au| nb gardiens décret |prévu existant fin 2002
logements 30 06 02
A Dépts de province les plus urbanisés
total 13 13222 73 100 82
total 31 10213 52 82 58
total 33 15928 93 152 97
total 57 1553 12 14 22
Total 59 19225 +53
total 67 7478 70 73 70
total 69 21892 149 198 176
total 89511 449 619 558
B Dépts lle de France
Total 91 15881 99 145 110,4
Total 92 24710 146 237 154
Total 93 35034 226 322 248
total 95 18643 145 177 153
total 94268 616 881 665,4
C Dpts province moyennement urbanisés
total 34 6077 76 104 85
total 35 3998 18 37 21
total 38 3938 19 28 29
total 52 0 0 0 0
total 68 1170 8 11 8
total 15183 121 180 143
total des 3 groupes 198962 1186 1680 1366,4
créations prévues en 2002 180,4
% créations prévues en 2002 rapportées au total du début de I'année 15,2%
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ANNEXE 4c

SYNTHESE DE L'ETUDE PORTANT SUR LESDEPARTEMENTSTESTS

Données obtenues apartir des conventions d'exonération a30 % de lataxe fonciere sur les
propriétés baties (de fin 2001) et d’ une enquéte des DDE conduite aupres des bailleurs dansle
cadre du décret « gardiens »

L es donnéesfigurant dans | e tableau ci-dessous sont rassembl ées sur 14 colonnes:

1) Les chiffres contenus dans les colonnes 1 a1l des tableaux (principalement des données
financieres) ont été obtenus par exploitation des dossiers joints aux conventions d'exonération
de laTFPB pour |'ensemble des 24 départements retenus au départ

2) Les donneées sur les emplois de proximité figurant dans les colonnes 12 a 14, sont le
résultat des réponses a |’ enquéte engagée dans le courant 2002 par les DDE aupres des
organismes HLM sur leurs effectifs de gardiennage en application d’ un point de la circulaire
n° 2002-10 UHC/DH 2/2 du 1* février 2002 découlant del’ article R* 127-4 créé par | e décret.

Ces emplois de proximité sont comptabilisés en ETP. Ils correspondent respectivement ala
situation au 30 juin de I'année (colonne 12), ala norme du décret gardiens (colonne 13), et
aux prévisions de fin d’ année effectuées par les bailleurs (colonne 14).

Compte tenu cependant de la difficulté d'obtenir ces renseignements avec suffisamment de
précision, les données sur les emplois de proximité n’ont pu ére exploitées que sur 16
départements (cf annexes4a et 4b):
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Synthése des résultats de I'enquéte auprés des départements tests

1 2 | 3] a 5 6 € 7 8 9 10 1 2 [ 13 | 12
organisme patrimoine en Zus (nb  (personnel (montant annuel |actions actions actions nouvelles (total actions différence état du respect du
logements de attendu de nouvelles en reconduites (2002 (en abattement - décret gardiens
proximité (l'abatterment fonctionnement |} investissement (actions nouvelles
(ETP) au 31 (2002) (2002) + investissement)
1201
RECAPITULATIOHN
total province | 437 298 577 2327 30 665 823 £ 26 358 887 £ 26 TT0 157 £ 20 504 885 € 73633929 ¢ AG197 949 €| 2308 | 2223 | 2439
urbanisée
Total IdF 395 237 520 163 32160 042 £ 25 157 557 £ 19 330 960 € 77730330 € 122 218 847 € TOT27845€| 1313 | 1460 | 1374
total 14 705 292 £ 1 642 564 £
province
mixtes 106 7299 469 10 697 839 £ 4 419 968 £ 5 650 017 £ 4 635 307 £ 531 507 550
total étude 938 613 396 4 427 73523 704 € 55 936 412 £ 51 751 134 € 102 870 522 € 210 558 063 € -85 283 230 € 4152 (4190 | 4363
rapport global du nombre actuel de gardiens fobligation théarigue : 99,09%
rapport global du nombre de gardiens au 31 12 02 fobligation théarigue : 104,13%

pourcentage d'augmentation entre le 30 juin et le 31 décembre 2002 5.08%
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