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L Jacques DEFFIEUX*

Edito

L Michéle BOUTONNET*

1813 - 2013, La Masse des douanes
PARTIE INTEGRANTE DU PATRMOINE CULTUREL DOUANER

Le 30 mai 20713, nous allons élire nos représen-
tants nationaux et régionaux au Conseil d’Admi-
nistration et aux Commissions Régionales de la
Masse des Douanes.

Ces élections doivent étre 1'occasion de nous
arréter sur cette spécificité douaniere dont nous
célébrons, cette année, le bicentenaire. Créées
quelgues années auparavant sous la Révolution
Francaise, les premiéres « caisses de Masse »
ont, en effet, été officiellement institutionnali-
sées en 1813.

La Masse, c’est d’abord I’histoire de 1a solidarité
entre les douaniers, a une époque ou les droits
et organismes sociaux n’existaient pas et ou
commencerent a se créer les premieres sociétés
de secours mutuel, sous I'impulsion des idées
sociales qui se développerent en réaction contre
I'essor du capitalisme.

Mais 1'évolution de la Masse est également indis-
sociable de celle du périmetre des missions de
I'Etat. Ainsi, alors que I'Etat Gendarme laissait
peu a peu la place a I'Etat Providence, 1a ges-
tion de cette institution n’échappait pas a ce
mouvement d’étatisation de nombre d’activi-
tés économiques et sociales. Parallélement, le
champ d’action de la Masse se trouvait réduit
au logement du fait de 1a généralisation et de
I'extension aux fonctionnaires des droits sociaux
fondamentaux. LUentraide corporatiste originelle
devait, dans cette logique, progressivement étre
absorbée par la solidarité nationale.

Mais ce mouvement de socialisation inhérent
au «welfare state» devait étre interrompu par

I"avancée des idées libérales, a 1'ceuvre depuis
les années quatrevingts, pour aboutir, en 1997,
a I'autonomisation de la Masse, par le biais
d'un statut d’'Etablissement Public Administra-
tif (EPA). La constitution de cet établissement
public allait rendre possible le désengagement
de I'Etat d'une institution promise, depuis lors,
a entrer dansle rang des organismes ordinaires
dédiés au logement social.

PourUSDFO, la consultation électorale du prin-
temps prochain constituera un moment privilégié
pour rappeler avec détermination nos convic-
tions s’agissant de 1'affirmation de la mission
et du développement patrimonial de la Masse
dont nous exigeons que I'originalité et I'identité
douaniére soient préservées.

Nos lecteurs trouveront dans ce numéro spé-
cial, a partir du constat qui est le ndtre, tant en
termes d’organisation que de fonctionnement,
les revendications, propositions et vision stra-
tegique de notre syndicat relatives a la Masse.
Nous formons le voeu qu’elle demeure encore
longtemps, non pas un simple vestige du passé,
mais aussi un instrument de solidarité témoin
de I'avenir de notre profession.

Les 200 ans d’histoire dela Masse que nous célé-
brons fontindiscutablement partie du patrimoine
de notre administration. C’'est en son sein que
I'institution a contribué a forger une culture de
solidarité, de partage, de proximité et d'unité
professionnelles qui constituent 'un des mar-
queurs dela douane auquel les agents de toutes
catégories sont trés attachés.

(1) Synonyme d’Etat Providence.
*: Michele BOUTONNET : Secrétaire Générale du SND-FO et de 'USD-FO.

*: Jacques DEFFIEUX : Président du SNCD-FO et Secrétaire Général Adjoint de 1'USD-FO.




Union Syndicale
des Douanes Force Ouvriere

1813 -2013 Bicentenaire
de la Masse des Douanes

ELECTIONS MASSE 2013

Le 30 mai, nous allons désigner nos représentants au sein du Conseil
d’Administration (CA) et des Commissions Régionales de 1a Masse (CRM).

Que nous soyons logés ou non par la Masse...

...nous sommes tous concernés par cette
élection.

Une priorité :
> Revendiquer une politique ambitieuse du logement pour tous les
douaniers, par:
e un accroissement du parc locatif a la hauteur des besoins,
e la création d’une aide au logement.

Une exigence:
> La préservation de la fonction sociale de 1a Masse :

Dans un contexte de restructuration continue impliquant une forte mobilité
géographique, cette institution doit permettre a tous les douaniers, et notamment
aux plus modestes, de se loger convenablement a des conditions abordables.

Une éthique:
> Les candidats de ’'USD-FO s’engagent a :
e exercer leur mandat en toute transparence.
e rendre compte de leur action au sein du CA et des CRM.




LISTE PRESENTEE PAR L'USD FO
AU CONSEIL D * ADMINISTRATION

1.CATALA Marie-Jeanne, C2, BSE de Séete
2.SERRA Amandine, Inspectrice, DI de Lille
3.MICHEL Dominique, ACP2, BSE de Baisieux
4.REAL Jean Francaois, IP1, Di de Lille
5.BERETTA Jérome, C1, RR de Roissy
6.GUIONNET Christine, IR2, DI de Nantes
7.ESCAVI Edgar, C2, DR de Lyon

8.CAHILL Alice, IR2, DI IDF

9.COURT Alain, ACP2, BSI d’Annemasse
10.LUNESU Salvatore, Inspecteur, DI de Metz
11.BESENWALD Patrick, CP, Bureau de Strasbourg-Entzheim.
12.TREMOLLET Nicolas, Inspecteur, DR du Havre

13.MICHEL Frédeéric, C1, Bureau de Marseille Port
14.FOURNIGAULT Emmanuel, IR3, DI IDF

15.VALLEE Philippe, ACP2, DR de Poitiers

16.MILLIEN Patricia, IR2, DR de Nice

17.KERKOUR Abdenour, CP, BSE d'Orly

18.COLLIN Bruno, IP1, DNRED

19.TAVEL PECOU Jacqueline, CP, viticulture de Perpignan
20.DUWEZ CANEZIN Muriel, ACP1, BSI de Frouzins
21.CRISTINI Mathieu, ACP1, BSR de Bastia

22.STOSZEK Jean-Marie, CP, Bureau Principal de Nancy
23.HOEHE Philippe, Inspecteur, DR de Strasbourg
2L.PELTIER GRASSET Nicole, Inspectrice, DR de Paris Ouest

L'acces a un logement de qualité a des conditions :

> financieres supportables et

> de proximité acceptables

...doit devenir un droit opposable

et effectif pour tous les agents !

ATTENTION CETTE PROFESSION DE FOI N'EST PAS UN BULLETIN DE VOTE
SI'VOUS VOTEZ PAR CORRESPONDANCE, N'OMETTEZ PAS DE SIGNER LENVELOPPE
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Les candidats de I’

Réaffirmation de la vocation douaniére et sociale de 1la Masse, ce qui
implique une attribution prioritaire des logements aux plus modestes de

nos collégues.

e Préservation de I'indépendance de la
Masse. Refus de toute fusion ou d'ab-
sorption de 1'EPA par un organisme
extra-douanier, de type ALPAF, ou
bailleur social.

eTransformation de 1"'EPA en un
véritable service du logement,
et mise en ceuvre d'une politique de
construction, d’acquisition et, a défaut,
de réservation en adéquation avec
I"évolution dela cartographie douaniere.
e Stabilisation des loyers et des

charges, assortie d'une modulation
en fonction des revenus des ménages.

e Mise en place d’une offre de loge-
ment spécifiquement adaptée aux
primoaffectés, jeunes agents, céliba-
taires et agents effectuant une mobi-
lité de courte durée.

e Non cumul, pour les locataires de loge-
ments réservés par 'EPA, du versement
de la 1¢ mise de Masse avec la cau-
tion exigée par les bailleurs sociaux.

e Pérennisation du doublement de la
subvention, décidée pour une période
de 3 ans, a partir de 2011.

e Reversement a I'EPA d’au moins 90%
du produit des cessions en cours.

e Conformité systématique des opéra-
tions de réehabilitation des logements
aux normes de sécurité mais aussi de
confort

e Reconnaissance d'une priorité pour 'ac-
cession a la propriété des locataires
dansle cadre des cessions immaobilieres
réalisées par I'EPA.

e Transparence absolue en matiére
d’'attribution des logements, surla base
de criteres publics et objectifs.

e Attribution, dans les zones géogra-
phiques ou les loyers sontles plus élevés,
sur la base d’un critere de ressources,
d'une aide au logement, aux agents
qui ne sont pas logés par la Masse.

A




LA SOLIDARITE DOUANIERE
A 200 ANS

ITfautremonteralaRévolutionfrancaise pourretrouverlesorigines de cetteinstitution,
éepoque alaquelle les douaniers avaient créé des caisses communes, appelées Masses
et destinées a aider les agents a s’habiller, se loger et se soigner.

Ces caisses locales devaient étre regroupées et reconnues par I'Etat, en 1813, par la
création officielle de 1a « Masse des Brigades des Douanes » qui poursuivaitles mémes
objectifs et était animée de la méme éthique de solidarité et de partage.

A partir de 1947, avec la création de la Sécurité
Sociale, I'activité de 1a Masse s’est réduite au
logement et sa gestion a été progressivement
accapareée par I'administration.

Par arrété ministériel du 25 janvier 1980, a la
suite de I'adoption des statuts uniques et de
la suppression de I'obligation de casernement,
T'institution est devenue «1la Masse des Douanes ».
Derniere évolution institutionnelle, 1a Masse a été
érigée, par décret en date du 24 décembre 1997,
en Etablissement Public Administratif (EPA),
doté de la personnalité morale et de 'autonomie
financiere, dénommeé « Masse des Douanes ».

2013, ANNEE DU BICENTENAIRE

Cette institution -dont nous célébrons cette
année le bicentenaire-, créée par les douaniers
pour venir en aide a d’autres douaniers en
mutualisant une partie de leur rémunération,
était a 'avant-garde des fameuses caisses de
secours mutuel du XIXeme siecle.

Organisme sui generis ®, 1a Masse fut ainsi
une sorte de laboratoire des idées sociales

qui se développeérent au cours du XIXéme siecle
en réeaction contre les exces d'un capitalisme
sauvage en pleine expansion.

C’'est en ce sens que la Masse fait partie du
patrimoine historique commun a tous les
douaniers.

D’aucuns prétendent qu’il s’agitla d'un vestige
du passé dont 1"utilité ne serait, aujourd’hui,
plus avérée. Ainsi, font-ils valoir, qu’a 1'époque
ou les risques maladie, accidents du travail,
etc... sont couverts par les organismes sociaux
que nous connaissons tous, ou la retraite des
fonctionnaires est régie par le statut et le
Code des pensions, la seule mission résiduelle
de la Masse, le logement, pourrait étre plus
efficacement prise en charge parla myriade de
structures spécialisées intervenant en matiere
de Togement social. Argument totalement
irrecevable dés lors qu’il revient a tirer un
trait de plume sur un héritage collectif dont
nous sommes les dépositaires et qu’il nie tout
simplement la réalité du service rendu par la
Masse a notre communauté professionnelle.

Tout douanier peut, en effet, a un moment de sa
carriére, avoir besoin de recourir aux prestations
logement de la Masse. Il peut s’agir du jeune
agent en début de carriére affecté dans une
agglomération ou les prix de I'immobilier sont
particulierement élevés, ou du collegue qui, en
raison d'une mobilité temporaire, doit assumer
la charge d’une double résidence. Ce peut étre

(2) On retrouve cependant des institutions fondées sur les mémes valeurs dans certains milieux professionnels comme, par exemple,
celui de la péche (voir 1a thése de Didier JOURDAN relative a 1a « Prud’homie des pécheurs de Palavas ») dont les origines sont éga-

lement trés anciennes.
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aussil’agent qui, confronté a un accident dela
vie (séparation, etc...) n'aura pas les moyens
d'assurer son relogement a des conditions
financieres accessibles...

Aujourd’hui, T'utilité d'un organisme
comme la Masse est d’autant plus
avérée que les problématiques du
logement revétent une acuité toute
particuliere, deslors que les douaniers
sont exposés aux contraintes liées
a une forte mobilité géographique
dans une administration subissant
un processus continu de lourdes
réorganisations.

LA MASSE, C'EST LU'AFFAIRE
DE TOUS LES DOUANIERS

Pour toutes ces raisons, historiques, pratiques,
économiques et sociales, I'on peut affirmer que
la Masse concerne bien, au moins potentielle-
ment, tous les douaniers. Les graphiques ci-
dessous attestent du caractére intercatégoriel
des demandes delogement adressées ala Masse.

Cela ne veut pas pour autant dire, pour
paraphraser Voltaire, que tout va pour le
mieux dans la meilleure des Masses possibles...
Tant s’en faut !

LE DESENGAGEMENT DE LUETAT

Instrument irremplacable de solidarité, la
Masse est menacée depuis quelques années
par la politique de désengagement d'un Etat
qui, a la faveur du nouveau statut, réduit,
année apres année, sa participation financiére
al'Etablissement®. Et cela, au moment méme
ol notre administration est engagée dans une
réorganisation de ses structures conduisant a
la mise en place d'une nouvelle cartographie
desimplanta-tions douaniéres essentiellement
concentrées dans les grandes agglomeérations.
Le projet «Douane 2018» confirme et accentue
en tout point cette orientation. De cette
situation résulte une inadéquation entre I'offre
etla demande delogements. UEPA réalise une
politique de cessions immobiliéres dans les
zones désertées par les services
douaniers sans pour autant se
donner les moyens de procéder
a de nouvelles acquisitions dans
les secteurs a forte implantation
douaniére qui, pour ne rien arranget,
correspondent aux villes ou les
loyers sont les plus éleves.

Afinde pallier ce désinvestissement

aux conséquences patrimoniales

plus que critiquables en termes

de réduction du parc locatif et

donc d’offre au personnel, 'EPA

s'est engageé dans une politique
dispendieuse et a fonds perdus de réservation
de logements aupres des grands bailleurs
sociaux. Elle a du interrompre cette politique,
provisoirement, en 2008, faute de moyens, pour
la reprendre a partir de 2011.

UN REEL EFFORT DE REHABILITATION
DU PARC DES LOGEMENTS

Ce désengagement de la puissance publique est
également perceptible au niveau de1'entretien
des cités. Uadministration des douanes, puis
I'EPA ont, des années durant, laissé son patri-

(3) AT'exception de la mesure décidée en 2010, pour une période de trois ans a partir de 2011, de doublement de la subvention de

fonctionnement. LUSD-FO revendique la pérennisation de cette mesure (V. infra).




moine en déshérence en ne remplissant pas ses
obligations de bailleur. Nombre d'appartements
sont ainsi dans un état de dégradation manifes-
te, nécessitant aujourd’hui 'engagement
de travaux de rénovation importants, dont
I"administration envisage de répercuter une
grande partie du colt sur les locataires qui
seraient ainsi frappés d'une sorte de double
peine : apres avoir habité dans des locaux ala
limite de I'insalubrité pour cause d'incurie du
propriétaire, on leur présente ainsi maintenant
I"addition de 1a remise en état par le biais de
hausses de loyers parfois abusives. Notre
syndicat estime que I"'EPA doit assumer sa
responsabilité de propriétaire. Mais il est bien
clair que, par le jeu de sa voie prépondérante,
le Président du Conseil d’Administration nous
impose, a cet égard, sa vision des choses.

Néanmoins, il faut bien reconnditre que, ces
dernieres années, 1'effort de réhabilitation du
patrimoine domanial a été important et que
son co(t a été allégé parla politique de cession
des cités sous
occupeées.

Mais, dans le
méme temps,
le secours de
masse, presta-
tion financiere
servie aux loca-
taires les plus
modestes, était supprime, mettant ainsi un
terme a ce qui constituaitl'une des spécificités
les plus marquantes de cette institution. Tout
comme a été abolie la péréquation des loyers
et modifié le mode de leur détermination qui
ne tient désormais plus compte de la surface
corrigée deslogements mais dela surface réelle.

Cité de Woippy

RETOUR AUX SOURCES

Pour 1"USD-FO, 1a Masse doit non seulement
revenir aux sources de son éthique, a savoirla
solidarité et 1a fonction socidle de sa mission,

mais elle ne doit pas, non plus, se départir de
I'identité douaniéere qui doit demeurer la sienne.
Cela implique clairement que les moyens et
I"activité de "'EPA doivent prioritairement
bénéficier aux douaniers.

Ce qui ne veut pas dire que nous devons, par
principe, refuser 'accés a notre patrimoine
aux agents issus d'autres administrations
économiques et financiéres lorsque les
disponibilités existent et sur la base de
conventions précaires et révocables, ainsi
que le prévoient d’ailleurs les statuts de
I"établissement. Il ressort des statistiques de
I'établissement, qu’actuellement, unlocataire
sur dix est un tiers®,

L'USD-FO REVENDIQUE
UNE AIDE AU LOGEMENT

Ancrée dans son rdle socidl,
la Masse ne doit pas moins
évoluer afin d’étre mieux a
méme d'assumer sa mission.
Elle doit devenir un véritable
service dulogement capable
de répondre a toutes les
demandes de nos collegues
qui souhaitent y avoir
recours. Cela implique une
meilleure adéquation de
I'offre et de 1a demande, et
donc de nouveaux moyens pour1'établissement
qui devrait pouvoir recourir a I'emprunt afin
de financer des programmes d’acquisition, ce
que se refusent a faire ses dirigeants actuels.

Par ailleurs, dans les secteurs ou elle n’est pas
en mesure de proposer un logement aux agents
qui le demandent, 1a Masse devrait pouvoir
leur verser une compensation financiere.
Cette aide au logement, distribuée par la
Masse, sous conditions de ressources, serait
financée sur crédits d'Etat et concernerait
prioritairement les agents affectés dans les
grandes agglomeérations. Elle aurait ainsi
pour objet d’assurer un minimum d’égalité de

(4) Les tiers sont des personnes qui n‘ont pas la qualité d'agents des douanes en activité. Cette population est en constante
augmentation (Vinfra).
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Cité de Nantes

traitement entre agents en compensant par
une assistance financiéere 'insuffisance de
logements disponibles. FO a été 1a premiere
organisation syndicale a militer en ce sens.

VERS UNE EVOLUTION STATUTAIRE ?

Reste une question. Le statut actuel de la
MASSE est-il adapté a la déclinaison d’'un
avenir de cette institution compatible avec son
objet d’assurer au moindre colit unlogement
aux douaniers ?

La réponse a cette question est de deux ordres.
D’une part, 1a Masse doit se « professionnaliser»,
ce quiimplique une action de formation de grande
envergure aux métiers de'immobilier a destination
de ses personnels qui, actuellement, font pour le
mieux avec les moyens dont ils disposent.

D’autre part, sur le plan structurel, 1a formule
de 'EPA ne semble pas étre la solution la plus
pertinente pour permettre a la Masse de faire
face a son avenir.

Les contraintes juridiques et comptables de la
gestion publique ne paraissent guere adaptées au
bon fonctionnement d'un organisme dont 1 activité
consiste a passer des contrats dans le secteur de
la construction et de 1a location immaobiliere.

Une réforme statutaire de cette institution
serait probablement la bienvenue des lors
gu’elle autoriserait plus de souplesse dans la

gestion et dans les rapports qu’elle entretient
avec ses cocontractants. Rien ne doit, a cet
égard, demeurer figé. Conformément a un vieux
proverbe chinois, peu importe quele chat soit blanc
ou gris, I'essentiel c’est qu'il attrape les souris !

*

Lenjeu des prochaines élections, du 30 mai 2013,
pour le renouvellement des représentants du
personnel au sein du Conseil d’Administration
(CA) et des Commissions Régionales de 1a Masse
(CRM), est clair. Tous les douaniers, de quelque
catégorie qu’ils soient, devront se prononcer
democratiquement surle bilan etles revendications
de chacune des organisations syndicales qui
présenteront des listes de candidats pour siéger
dans lesdites instances.

«lLorsque les urnes auront parlé», il conviendra,
alors, apres avoir mesuré le taux d’adhésion du
personnel a nos propositions, d’oeuvrer sans
reldche pour obtenirleur mise en oeuvre. Uaction
de Force Ouvriere est, d cet égard, d'une totale
transparence et dépourvue de toute ambigurte.

Tous nos efforts, au cours de la mandature
écoulée, ont tendu a assurer une défense
opinidtre des intéréts des locataires et, au-
dela, de1l’'ensemble des douaniers qui éprouvent
des difficultés a se loger, confrontés que nous
sommes ala pénurie delogements et au recul
constant de notre pouvoir d’achat.

Depuis le Conseil d’Administration jusqu’aux
diverses commissions d’attribution dans
lesquelles nous siégeons, en passant par
les CRM, nos choix obéissent a un impératif
catégorique : I'exigence de la justice sans
concession mais aussi sans démagogie.

Nos représentants n‘ont qu'une ligne de
conduite : impartialité et lutte contre les passe-
droits dans 'examen des dossiers individuels
et collectifs, et ce, en toute indépendance et
sur la foi de leur seule conscience.




Envotant pourleslistes présentées par1'USD-FO,
vous ferez votres notre vision de la Masse ainsi
queles revendications que nous présentons pour
la faire évoluer sans trahir sa vocation originelle.
Vous trouverez, dans ce numeéro spécial de notre
revue, quelques éléments d’ appréciation qui
vous permettront de forger votre jugement

- si tant est que cela soit nécessaire - sur
les diverses problématiques posées par la
gestion de la Masse des Douanes ainsi que
les positionnements de notre organisation
syndicale surles principaux themes d’actualité
liés au fonctionnement de 1'EPA.

Bonne lecture.

Cité de Corniere sise sur la Commune de Ville la Grand (74)
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LORGANISATION
ET LE FONCTIONNEMENT

DE L'E.P.A

Aux termes de I'article 12 du décret n® 97-1181 du 24 décembre 1997
portant statut de 1a Masse des Douanes, celle-ci, « est administrée par
un Conseil d’Administration et dirigée par un directeur ».

La composition de ses instances de direction et de gestion en fait un

organisme paritaire.

Principes d’organisation
et de fonctionnement de I'EPA au
niveau central et régional

L'EPA est constitué d’'un service central,
composé de 16 agents et situé a Montreuil. Placé
sous 'autorité du directeur de1'établissement,
il est structuré autour de trois poles :

e une cellule budget - politique immobiliére et
marchés publics,

e une cellule comptabilité ordonnateur (CCO),

e une équipe chargée des affaires juridiques et
contentieuses.

Les services régionaux dontle nombre est passé
de 27 a 16%, sont regroupés au niveau des PLI.
Leur cartographie a été profondément remaniée
dansle cadre dela réforme du réseau ordonnateur.

Parallelement, 1'organisation comptable de
I'EPA, qui comptait 12 agences comptables
secondaires (ACS) situées en région et une
agence comptable principale (ACP) localisée
en lle de France, a été concentrée en un point
unique : 'Agence Comptable Centralisée.

L'ACC est un service spécialisé, entierement
dédié a la gestion comptable de I'EPA Masse.
Le personnel de cette agence, au nombre de
271 agents, est placé sous I'autorité du chef de
service comptable de la recette régionale des
douanes d'Tle de France. Ainsi, le processus de
regroupement des comptabilités secondaires
géré par les ACS, engagé des 2010, s’est
poursuivi durantl’année 2011 avec le transfert
des 8 dernieres comptabilités secondaires
restantes (Le Havre, Marseille, Bayonne,
Franche-Comté, Dunkerque, Guadeloupe,
Martinique, Guyane). De sorte que, depuis le
17 octobre 2011, la comptabilité de chaque
service régional de la Masse est gérée par1’/ACC.

*

Cette double réorganisation des structures de
I'EPA, décidée dans le cadre de 1a défunte RGPP,
était a finalité purement budgétaire. Elle s'est
traduite par un affaiblissement des services de
proximité sur lesquels pouvaient jusqu’alors
compter les locataires, du fait de la réduction
du nombre des interlocuteurs de I'E-PA. Ces
deux reformes devaient générer, au terme de
leur mise en oeuvre, un gain de 20 % de 1'effectif
employé par la Masse.

(5) Une premiére réorganisation, en 2007, avait abouti a un resserrement du réseau ordonnateur, ramenant le

nombre des services régionaux de 37 a 27.




La RGPP g, par ailleurs, impacté les méthodes
d’organisation et de fonctionnement de 1'EPA
parla mise en oeuvre d'une démarche condui-
sant a générer des gains de productivité, alins-
tar de ce qui a été exigé pour 'ensemble des
services et opérateurs de I'Etat.

Deux outils ont été créés a cet effet au sein de
I"établissement :

¢ Une cellule de controle de gestion, située
aupres du service central, chargée d'établir des
tableaux de bord périodiques et de fiabiliser les
indicateurs de gestion favorisant un pilotage
optimal du réseau ;

e Un plan d’action pluriannuel fondé sur
un objectif central d’optimisation des moyens
en vue de dégager des marges permettant de
répondre aux besoins de rénovation du parc de
logements (voir ci-dessous).

Le Conseil d’Administration :

mCette instance détermine la politique
générale de 1'établissement. Le CA délibere
notamment sur :

- La politique immobiliere : acquisitions,
baux, ventes, réservations, etc.

- Le budget : montant des redevances
d’'occupation (loyers), compte financier
et affectation des résultats, etc.

- Uorganisation génerale et les divers
reglements de la Masse.

e 2 membres de droit : le directeur général des
douanes, président (avec voix prépondérante)
et la sous-directrice de la sous-direction B,
vice-présidente ;

(Source : rapport annuel d’activité 2011)

> Optimiser les moyens mis a disposition de I'EPA Masse des douanes :

- mise en oeuvre du resserrement du réseau ordonnateur ;

- poursuite de 1'allegement des tdches de gestion pesant sur les services régionaux dans

le parc locatif.

> Mettre en oeuvre un programme ambitieux de rénovation des logements domaniaux :

- identification préalable et actualisation de 'ensemble des besoins en travaux en vue d'une

programmation immobiliere adapteée ;

- élaboration d'une stratégie de financement a moyen terme.

> Poursuivre les réservations de logements dans les zones prioritaires (IDF notamment) :

- répondre aux principes posés par le décret de « pourvoir au logement des agents dans
les localités ou les nécessites de service I'exigent et ou les logements font défaut ou sont

d’un prix trop élevé », en tentant d'ajuster I'offre a la demande.
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¢ 10 représentants dela DGDDI désignés par
des responsables des services déconcentrés
et des services centraux.

e 12 représentants du personnel, élus pour
3 ans renouvelables, au scrutin de liste (avec
autant de suppléants).

- Membres avec voix consultative :
e le directeur de I'EPA,
e I'autorité chargée du controle financier,
e 'agent comptable principal.

Le CA se réunit au moins deux fois par an et
ces réunions sont généralement précédées de
groupes de travail ainsi que d'une commission
restreinte permettant de préparer, avec les
représentants du personnel, les différents
dossiers devant figurer a 1'ordre du jour de la
prochaine séance.

Le Directeur de I'établissement :

Nommeé pour trois ans par arrété ministériel, il
dirige I'établissement, le représente en justice
ainsi que dans tous les actes de 1a vie civile.

- [l prépare et exécute les délibérations du CA ;
- Il dirige le personnel ;

- I est ordonnateur principal des dépenses
et recettes.

La commission d’audit et
de vérification des comptes (CAVC) :

Cette commission est chargée de veiller a la
regularité des opérations de gestion et de
comptabilité. Elle assure également 1'audit
interne des procédures des services ordonna-
teurs et comptables incluant le systeme de
contrOle de gestion.

Elle se réunit avantle premier CA del'année et
donne son avis sur la certification des comptes
de 1'exercice précédent.

Pour répondre aux recommandations de la
CACV, le service central a mis en oeuvre un
dispositif d’audit interne structuré et formalisé,
sur le volet ordonnateur, au sein de I'EPA.

Dans ce cadre, il a audité, en 20712, les services
régionaux de Lyon et Rouen (unité de Basse-
Normandie).

Les Commissions Régionales :

Elles épousent la cartographie des services
régionaux de la Masse et sont donc, a présent,
au nombre de 16.

> Composition :

- Président : 1e Directeur Interrégional (voix
prépondérante) ;

- Administration : cinq représentants (onze
pour I'lle de France) ;

- Représentants du personnel : six (douze
pour 1'lle de France), avec autant de
suppléants, élus au scrutin de liste pour
3 ans.

> Attributions :

- Ces commissions se réunissent deux
fois par an et décident du contenu de la
pro-grammation régionale des travaux
proposée au service central.

- Elles déliberent sur les propositions
régionales d'acquisition, de vente, de prise
a bail et de réservation de logements.

- Elles statuent enfin sur le traitement
des impayés et des mesures d’expulsion
des locataires.

Les commissions de classement :

Anciennement appelées commissions d’attribu-
tion, elles procedent, commeleur nomTindique, au
classement des demandes delogement par ordre
de priorité, sur la base de critéres prealablement
établis et clairement définis.

Présidées par le chef de circonscription, elles
sont composées prioritairement d’autant
de représentants de I'administration que de
représentants du personnel de chacun des
syndicats siégeant en CRM.




Le comité technique de I'EPA Masse
(CT-EPA):

Il a été constitué a l'issue des derniéres
élections professionnelles du 20 octobre 2011,
en application du décret n® 2011-184 du 15
février 2011 relatif aux comités techniques
dans les administrations et les établissements
publics de I'Etat.®

> Composition :
- Le directeur de I'établissement ;

- Le responsable des ressources humaines
au sein du service central ;

- Trois représentants élus du personnel
(+trois suppléants) désignés, au scrutin
sur sigle, parmi les agents exercant leurs
fonctions a plus de 50 % pour le compte
de1'EPA. lIs sont élus pour 4 ans. Lors des
dernieres élections de 2011, 1'USD-FO a
obtenu deux sieges sur trois au sein de ce
CT.

> Attributions :

Le CT-EPA est un organisme consultatif. Uarticle
34 du décret précité conduit a solliciter son avis
sur les questions et projets de textes relatifs
a l'organisation et au fonctionnement de la
Masse.

Le comité d’hygiéne et de sécurité de
I’EPA Masse (CHS-CT EPA) :

Les régles issues du décret n° 82-453 du 28
mai 1982 relatif a I’hygiene et a la sécurité
du travail ainsi qu’a la prévention médicale
dans la fonction publique, modifié par le décret
n® 2011-774 du 28 juin 2011, s’appliquent a
présent a I'EPA Masse.

> Composition :

Le directeur de I'EPA, le responsable RH, trois
représentants du personnel (+ trois suppléants),
TI'assistant de prévention, le médecin de prévention,
I'inspecteur santé-sécurité au travail.

> Attributions :

Le CHS-CT EPA apporte son expertise, sur les
questions qui relevent de sa compétence, au CT-
EPA pourles questions relevant de son périmetre
d'intervention : sujet relatif a ’hygiéne, aux
risques professionnels et conditions de travail.
La creation de ce CHS-CT spécial implique pour
I"EPA de se doter d’'un DUERP™ et d'un PAP®. A
noter que les services régionaux ordonnateurs
font 'objet actuellement d’'un examen dans le
DUERP deleurinterrégion de rattachement. Les
lignes correspondantes seront intégrées dans
le DUERP Central. Pour I"heure, aucun budget
n’a encore eté alloue audit CHS-CT.

L'évolution des effectifs de ’'EPA :

Entrele 31 décembre 2009 et le 31 décembre
2012, Te nombre d’agents exercant leurs
fonctions aupres de 'EPA est passé de 149
(96,8 ETP) a 108 (68,75 ETP), dont 90 pourle
réseau ordonnateur (50,75 ETP) et 18 pour le
réseau comptable (18 ETP).

Ces effectifs étaient, trois ans plus tot,
respectivement de 102 ordonnateurs (62,8 ETP)
et 47 comptables (34 ETP).

Ainsi, en trois ans, I'EPA a-t-il perdu 28,05
ETP dont 12,05 ETP au titre du réseau ordon-
nateur et 16 ETP du fait de 1a réorganisation
comptable. Les effets du resserrement du
réseau ordonnateur sur les emplois ne sont
devenus effectifs qu’a compter del’'annee 2013
puisque la houvelle configuration des structures

(6) Uarticle 7 S 1 du décret prévoit en effet «1a création, par arrété, d’un comité technique de proximité dénommeé comité technique
d’établissement public, placé aupres du directeur de I'établissement ». Ces dispositions sont applicables a I'EPA.

(7) DUERP : document unique d’évaluation des risques professionnels.

(8) PAP : programme annuel de prévention.
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est entrée en vigueur au ler janvier de cette
année. En revanche, s'agissant du resserrement
du réseau comptable, ses effets sont stabilisés
depuis la fin de 'année 2011.

- Par ailleurs, 'EPA employait a cette méme date,

9 agents contractuels : 6 gardiens d'immeuble

a plein temps et 3 femmes de ménage a temps
partiel, soit un total de 7 ETP.

Gestion financiere et comptable de 1a Masse :

Le budget de I'établissement comporte les catégories de recettes et de dépenses, figurant dans
le tableau ci-dessous, telles qu’elles sont prévues par les articles 28 et 30 du décret.

CHARGES

RESSOURCES

e Dépenses d'investissement,
d’acquisition, construction, réservation

e Loyers versés a des tiers au titre des
baux souscrits par la Masse

e Travaux d’entretien et de rénovation

e Rémunération des contractuels

e Charges locatives des logements inoccupés

e ImpOts locaux et assurances

e Remboursement d’emprunts

e Frais de déplacement

e Loyers et charges versés par les locataires

e Mise de Masse

e Subventions

e Produits du R.T.S

e Produits de cessions

e Remboursement des participations,
avances ou réservations

e Emprunts

e RéEmunérations pour services rendus

Eléments budgétaires et financiers :
(source compte financier 2071 EPA Masse) ©
1) Entre2009et2011, lerésultatnetcomptable
de I'EPA s’est sensiblement redressé pour
dépasser, en 2011, celui de 2008 qui était

en millions Evolution du résultat net de I'EPA

d’Euros

' ' '
w w w o

2005 2006 2007 2008

EPA Masse des Douanes - Compte Financier 2011

2009 2070 2011

d’un excellent niveau (cf graphique ci-contre).
Cet excédent de 1,676 M€ marque une baisse
de 78,12 % par rapport a celui de 1'exercice
précédent d'un montant de 2,145 M£.

Ce résultat n’est pas le fait d'une augmentation
des recettes d’'exploitation courante puisque
ce poste de produits baisse de 2,221 M€
(soit -12,70%). Il résulte, pour 1'essentiel, de
"évolution des produits de cession des valeurs
mobilieres de placement, soit 1,2 M£.

2) En ce qui concerne les ressources, le
chiffre d’affaires enregistre, en 2011, une
diminution sensible de 2,8 M€, pour atteindre
13,47 M£. Cette baisse, sans précédent, traduitla
chute des postes « redevances d’occupation » et
« récupération des charges locatives », résultant

(9) ATheure ou sont écrites les lignes de ce numéro spécial, les données financieres de 2011 étaient les plus récentes.




del'abandon dela politique d'intermédiation 9
et du rétrécissement du parcimmobilier. Ce poste
de recettes ne représente désormais que 71,68%
du total des ressources de 1'établissement
(contre 72,45% en 2010). Le graphique ci-
apres retrace1’évolution ala baisse des recettes
imputables aux seuls loyers entre 2006 et 2010
inclus. Acompter de 2011, la perte de ressources
imputable a ce poste s'amplifie fortement, 1a
baisse correspondante étant de 2,091 M€, soit
17,80% par rapport a 2010, année pourlaquelle
cette baisse n’était « que » de 2,96%.

Cette perte de recettes se décompose comme
suit :

- Loyers des logements domaniaux :
- 106.000€ (- 1,45%),

- Loyers des logements pris a bail :
- 1,985M€ (- 44,43%)

2¢me poste de ressource de I'EPA :1a subvention
d’exploitation, doublée a partir de 2011 pour une
durée de 3 ans, passe ainsi de 500.000€ a 1 M€.
Cette mesure correspond d I'engagement pris
lors du CA du 19 novembre 2010, consecutive-
ment al'adoption de la réforme structurelle des

Evolution annuelle des recettes imputables

en millions aux seuls loyers (compte 704)

d’Euros

1
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EPA Masse des Douanes - Compte Financier 2011

services comptables de 'EPA. Elle représente
6,5% des ressources de la Masse et demeure
toujours abondée du reversement d’une partie
du regime de travail suppléementaire (RTS)

des agents des douanes pour une somme de
72.000 €, en nette baisse ces dernieres années
(130.964 € en 2009).

Les autres recettes représentent entre 3 et 4%
des produits d'exploitation de I'EPA.

Le montant total des ressources était, en 2001,
de 15 262 593,73 €.

- Paiement des loyers et des charges relatifs
aux logements pris a bail ou réservés aupres
d’organismes spécialisés et pour lesquels I'EPA
joue le rble d’intermédiaire financier avec les
Jocataires, soit en 2011, 3 065 989,00 € au
titre des loyers et 1 085 4517 € au titre des
charges locatives.

Ces deux postes sont en baisse sensible,
respectivement de - 40,79 % et - 34,43% car
ils sont directement impactés par 'abandon
de la politique d’intermédiation.

- Les dépenses relatives aux « travaux d’entretien
et de réparations » restent relativement stables
(+ 25 000 € en 2011). Les mandatements des
travaux et de la programmation immobiliere (PI)
sont en baisse de 9,69% compte tenu des efforts
conséquents réalisés les années précédentes.

- Le poste « Impéts et taxes » se caractérise par
sa stabilité pour un montantde 1 735 081 €,
soit une légére augmentation de 2,19% par
rapport a 1'exercice 2009.

- Retracant les achats de combustibles de
chauffage, d’eau, gaz et électricité, le poste
«achats »est, par son montant, (1 886 614€)1e
troisieme du compte de résultat de'EPA, juste
apres celui des dotations aux amortissements.

Le montant total des dépenses de I'EPA s’est
éleve, en 2001, a 14181 712,74 €.

Le graphique ci-apreés retrace 1'évolution des
produits et des charges d’exploitation entre
2005 et 2011.

(10) Voir infra.
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Un compte de résultat simplifié détaille ci-apres
(page 19) les postes de dépenses et de recettes
de I'EPA :

L'EPA Masse a beau étre un organisme
paritaire, le dernier mot revient toujours a
I"administration lorsqu’il s'agit de décider.
En effet, que ce soit au niveau central ou
régional, le CA et les CRM sont assujettis a la
voix prépondeérante de leur président qui peut

bloquer1'aboutissement des revendications des
locataires et des représentants du personnel.

Cette voix prépondérante, peu conforme ala
vocation initiale de 'institution, n’est en fait
que la traduction de la main mise de I'Etat sur
la gestion de la Masse. Une évolution négative
a tout point de vue, déslors qu’elle cantonnela
parité syndicale dans sa fonction revendicative,
alors quela responsabilité décisionnelle devrait
au moins étre partagée s’agissant d’une oeuvre
a objet exclusivement social.

Cité de Sete

Ensemble, défendons nos droits
et portons nos revendications.

Vous avez une voix, Faites la entendre
Avec I'USD FO'!




COMPTE DE RESULTAT SYNTHETIQUE*
DE UEPA MASSE

(ANNEE 2011)

CHARGES PRODUITS
Comptes Intitulés Répartition Comptes Intitulés Répartition
2011 2011
Achats et variations de stocks 1886 614,86€ Produits des activités : 13 467 256,4T€
Dépenses d'énergie (gaz, électricité, fuel) et 13,30% - Loyers et charges 88,24%
60 ) o . 70 : .
d’eau des cités domaniales - Prestations de services
- Activités annexes
Achats de sous-traitance et services : 1319 578,99€ Subvention d’exploitation : 1081 102,00€
- Loyers et charges des logements pris a bail 37,51% - Subvention d’'Etat versés par la DGDDI 7,09%
ou réservés - Produit du RTS (fraction revenant a
61 - Entretien courant et mandatement travaux 74 T'EPA)
de la programma-tion immobiliére
- Assurances
- Personnels extérieurs a 1'établissement
Autres services extérieurs : 1735 081,56€ Autres produits de 1a gestion cou- 512 358,47€
- Personnel extérieur a 1'établissement 12,23% rante : 3,36%
- Rémunération s/travaux réalisés des sociétés - Remboursement par I'Etat de dépenses
d’assistance a maitrise d’ouvrage effec-tuées par 'EPA sur locaux doma-
62 - Travaux non amortissables (maitrise 75 niaux
d’oeuvre, contrdles techniques, diagnostics...) - Régularisations charges locatives avec
- Dépenses d’actes et contentieux liés au bailleurs sociaux
recouvrement forcé des loyers - Remboursement sur excédents
- Contrat d’entretien des immeubles d’avances consenties par 'EPA aux socié-
tés mandataires
Impbts, taxes et versements assimilés : 1784 065,22€ Reprises sur amortissements et pro- 183 551,08€
- Taxes foncieres 12,58% visions d’ex-ploitation : 1,20%
63 \ . N 781 . . -
- Taxe enlévement ordures ménageres 11 s’agit de reprises pour provisions pour
- Taxes habitation logements célibataires créances douteuses et litigieuses
Charges de personnel : 178 797,12€ Transferts de charges d’exploitation : 18 325,71€
64 - Salaires des agents contractuels 1,26% 791 (Remboursements d’assurances) 0,12%
- Charges sociales
Autres charges de gestion courante : 1201 129,48€
- Admission en non valeur, remises gracieuses 8,47%
65 - Droits de réservation aupres des bailleurs
sociaux
- Dépenses avancées par 'EPA p/c de I'Etat
- Régularisations de charges
Dotations aux amortissements et provisions 2 076 445,51€
681 d’exploitation 14,64%
TOTAL CHARGES D’EXPLOITATION 14181 712,74€ TOTAL PRODUITS D’EXPLOITATION 15262 593,73€
100% 100 %
RESULTAT D’EXPLOITATION 1 080 880.99€
Charges financiéres Produits financiers : 1265 801,57€
661 76 - Cessions valeurs mobiliéres
- Autres produits financiers
RESULTAT FINANCIER 1265 801,57€ 1265 801,57€
Charges exceptionnelles 1199,27€ Produits exceptionnels : 1 488 067,02€
67 77 - Produits exceptionnels s/op de gestion
- Produits issus de le neutralisation des
ammortis-sements
RESULTAT EXCEPTIONNEL 1486 867,75€ 1488 067,02€
695 Impdts sur les bénéfices 12 351,00€
TOTAL CHARGES D4LEXPLOITATION, 14 195 263,01€ TOTAL PRODUITS D4LEXPLOITATION, 18 016 462,32€
FINANCIERES, EXCEPTIONNELLES FINANCIERES, EXCEPTIONNELLES
ET IMPOTS/BENEFICES
RESULTAT COMPTABLE 3821199,31€
TOTAL GENERAL 18 016 462,82€ TOTAL GENERAL 18 016 462,82€

*N’ont été indiqués a I'intérieur de chaque compte que les principaux postes de dépenses et de recettes
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LA MISSION

STATUTAIRE DE UEPA
OU UHISTOIRE DU VERRE
A MOITIE PLEIN ...

Aux termes de I'alinéa 1er de I'article 2 du décret n® 97-1181 du 24 décembre
1997, 1a Masse des Douanes « a pour mission de pourvoir au logement des
agents des services déconcentrés de 1a Direction Générale des Douanes et
Droits Indirects, dans les localités ou les nécessités de service I'exigent et ou
les logements font défaut ou sont d’un prix trop éleveé ».

Force est de constater que cette mission n’est,
aujourd’hui, que tres imparfaitement remplie
dés lors que, sur I'ensemble du territoire,
la capacite d'accueil de 1a Masse, soit au
31 décembre 20712 33801ogements, ne couvre,
actuellement, qu’un cinquieme de la demande
potentielle de logement des douaniers. (voir
tableau ci-contre). Ce ratio global n’évolue guéere
des lors que le nombre d’emplois douaniers
suit la méme tendance baissiere que celle du
nombre de logements. Ainsi, sien 2009, le parc
delogements comptait 356 unités de plus qu’au
31 décembre 2012, notre administration était-
elle aussi plus forte, il y a trois ans, de plus de
mille ETPT.

Mais ce qui est encore plus préoccupant, c’est
que, malgré les efforts consentis en termes
de réservations, ce ratio est encore plus faible

dansles agglomeérations a forte concentration
douaniere, au premier rang desquelles la région
parisienne ot la Masse n’ala capacité de loger
environ qu’un douanier sur six.

C’est ainsi qu’en lle de France, région ou la
crise dulogement estla plus aigiie, 'on a assisté
entre 2017 et 2072 a une véritable explosion du
nombre de demande delogements : 15471 agents
ont déposé, au cours de 'année 2012, 7445
demandes de logements"". Sur ce total, n'ont
pu étre attribués que 190 logements, soit un
taux de satisfaction des demandes de 12,3 %.
En revanche cette proportion estinversée dans
les autres services régionaux puisque le taux
de satisfaction des demandes y atteint 84,5 %
(343 agents ont déposé 437 demandes pour
une attribution de 290 logements).

«Attractivité» des logements de la Masse

(source Service Central de I'EPA)

> En 2012, 2197 agents des douanes sur une population totale de 17.435
douaniers sont logés dans un logement de 1a Masse des Douanes, soit une
proportion de 12,6% de douaniers logés a la Masse.

> En 2012, on a dénombreé 1.816 agents douaniers demandeurs de logement
pour une population totale de 17.435 douaniers, soit une proportion de 10,4%
de douaniers sollicitant un logement a la Masse

(11) Un méme agent peut solliciter plusieurs cités et différents types d’appartements.




en hombre de logements
(DOMANIAL + LOCATIF)

Mais il y a pire: sil’'on excepte deuxlogements
situés a Muret, une agglomeération comme
celle de Toulouse, par exemple, ou les loyers
sont élevés, ne compte aucun autre logement
de la Masse ! Idem a Bordeaux si1'on excepte
la cité d’Arés implantée au bord du bassin
d’Arcachon! En d’autres termes, plus de
80% des douaniers doivent se loger par
leurs propres moyens, d’ou une priorité
absolue : accroitre I'offre de logements
dans les grandes agglomérations, a
proximité des plateformes douaniéres.

La crise du logement affecte toutes les régions.
Mais comme nous 1'avons précédemment
souligné, la problématique de l'insuffisance de
I'offre revét une acuité toute particuliére en lle de
France qui cumule toutes les difficultés : rareté
immobiliére tant en ce qui concerne le foncier
que le bati. Cette rareté se traduit donc par
des prix prohibitifs guére compatibles avec le
recul de notre pouvoir d’'achat. A cela, il convient
d’ajouter quela région-capitale concentre, d elle
seule, le cinquiéme de la population douaniere.
Pour1'USD-FO, 1a spécificité de cette situation
appelle doncla mise en place d'un plan spécial
pluriannuel qui permettrait d'inscrire dans la
durée la prise en compte de I'amélioration de
I'offre dans le ressort géographique de cette
CRM. Le service central a pleine conscience de
cette pénurie. Il s’est, a cet égard, engagé dans
une déemarche de réservations tous azimuts
tant aupres de ses partenaires habituels (tel 1a

SNI) que de nouveaux bailleurs (Paris Habitat
ou encore La Régie Immobiliere de 1a Ville de
Paris). Entre 2007 et 2011, 113 nouveaux
logements ont fait I'objet de réservation en lle
de France pour un montant de 4 073 828 €.
En 2012, 'EPA a poursuivi sa politique de
réservation «ciblée» sur 1'lle de France, en
signant 4 conventions de réservation pour
27 logements supplémentaires.

Pour ce faire, 1e produit des cessions immobi-
lieres réalisées dans les zones de retrait de nos
services doit étre exclusivement employé a la
mise en oeuvre de programmes de construc-
tion ou d’'acquisition dans les secteurs ou les
besoins sont les plus criants.

Cet autofinancement doit, en outre, étre
impérativement complété par le recours a
I'emprunt qu’autorise d'ailleurs I'article 3 du
décret qui énonce quela Masse « peut contracter
des préts pour la construction d'immeubles a
usage d’habitation ou la réalisation de grosses
opérations de rénovation ou d’entretien des
batiments dont elle a la charge ».

Ainsi, I'EPA dispose-t-il d'un outil qu'il se refuse
a utiliser alors que I'emprunt a toujours été
considéré comme un moyen de financement
sain en matiere d’'investissement immobilier.
Cette frilosité est d’autant moins justifiable
quele risque est quasiment nul des lors que les
frais financiers et d'amortissement des préts
qui pourraient lui étre consentis seraient gageés
par les loyers percus.

Cette gestion malthusienne est en tout point
préjudiciable aux intéréts des douaniers et de
la Masse elle-méme puisque son patrimoine
est, de ce fait, en constante régression.

Le chapitre 1¢" du décret relatif a la mission de
la Masse comporte, en outre, deux dispositifs
témoignant de I'éthique solidaire des origines
de I'institution.
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La Mise de Masse

Ainsi, I'article 5 indique-t-il que « I'attribution
par la Masse d’un premier logement emporte
adhésion du bénéficiaire au reglement
de I'établissement et le versement d’une
contribution appelée Mise de Masse et dont le
montant est fixé a 1% du traitement indiciaire
annuel brut correspondant a I’échelon du
grade acquis par le bénéficiaire au moment
de I'attribution du logement ».

La Mise de Masse, reprise par I'actuel statut,
concue a I'époque ou la Masse était de nature
purement associative, s’applique a tous
les bénéficiaires d'un premier logement, y
compris d ceux qui accedent, aujourd’hui, a des

Pas de cumul avec une caution!

Cité de la Rochelle

logements ayant fait1'objet de conventions de
réservation aupres des bailleurs sociaux qui
exigent, en outre, le versement d'un dépot de
garantie (caution) de la part des locataires.

Depuis que ce probleme estapparu, FO exige
qu’il soit mis un terme a cette situation
de cumul totalement inadmissible, 'EPA |

La fin de I'intermeédiation

devant, a notre sens, apporter sa caution
au titre des logements qu’il réserve.

Lintermédiation correspond ala situation dans
laquelle se trouve 'EPA s’agissant de la gestion
du parc locatif, I'établissement jouant le réle
dintermédiaire entre le bailleur (SNI, SMIPFA...)
et les locataires.

Une majorité de logements pris a bail ont été

Une aide financiére au logement pour tous

En second lieu, I'article 6 précise que «la Masse
des douanes peut verser aux agents logés une
aide financiére destinée a
rendre compatible le montant
de la redevance d’occupation
avec les ressources de leur
foyer. Elle peut aussi, en
raison de circonstances
exceptionnelles, leur verser
des avances ou leur accorder
des remises gracieuses (...). »

'objet de cet abandon. Ainsi, alors qu’ala fin de
I"'année 2010, environ 1250 logements et 250
chambres de célibataires relevaient encore de
I'intermédiation, a 1issue de 'exercice 2011,
seuls 286 logements et 113 chambres restaient
encore temporairement rattachés a ce régime.

Ala suite des recommandations du fameux
rapport de I'lGF, I'aide financiére dont il s'agit,
appelée secours de Masse, a été supprimée par
le Conseil d’Administration en 2009 du fait
de la voix prépondérante de son président. Il
s'agissait pourtant bien d'un des témoignages
les plus manifestes de ce qu’était 1a solidarité
douaniere a 1'origine de cette institution. Y
mettre un terme est lourd de signification sur
le plan de 1'évolution des valeurs qui animent
notre communauté professionnelle, commela
société dans son ensemble.




Afin de compenserla perte du secours de Masse,
1"USD-FO a proposé une adaptation des loyers en
fonction des revenus des locataires, mais cette
proposition a été refusée par 'administration.

Ainsi, en ce qui concerne tant sa mission
d’offre de logement que le volet social de ses
attributions statutaires, 1a Masse n’a pas,
pourrait-on dire, évolué dansle bon sens. C'est
pourquoi I’'USD-FO, par l'intermédiaire de ses
représentants élus au CA, oeuvre sans reldche
pour qu’une autre politique soit mise en place
pour que la Masse devienne ce véritable service
du logement dont les douaniers, astreints a
une mobilité plus conséquente que d’autres
fonctionnaires, ont tant besoin.

Cette nouvelle politique a pour préalables,
d'une part, la fin du désengagement de
I"Etat-employeur qui doit rétablir, de maniere
pérenne, au moins d son niveau de 2001, 1a
subvention dont est attributaire 1'EPA, et,
d’autre part, le recours par I'établissement a
I'emprunt permettant de financer de nouveaux
programmes immobiliers dans les secteurs ou
la demande estla plus forte et les loyers élevés.

L'on notera a cet égard qu’en ce qui concerne
la subvention, nous avons partiellement
obtenu gain de cause, en 2011, puisque
son montant a été doublé comme nous le
demandions, mais pour une durée limitée a
trois ans. (12

Parallelement, et dans 1'attente d'une offre
immobiliere adaptée aux besoins, "USD-
FO demande que soit créée, simultanément
au rétablissement du secours de Masse et
conformément au statut qui en prévoit la
possibilité, une nouvelle prestation d’aide au
logement, dllouée, sous condition de ressources,
aux locataires qui ne peuvent étre logés par la
Masse, faute de logements disponibles.

Comme il 'impose aux entreprises, I'Etat ne
peut se désintéresser du logement de ses
agents des lors que c’est bien le lieu d’exercice
deleurs fonctions qui déterminele choix de leur
résidence familiale.

Au findl, pour aussiindispensable qu’elle soit, la
mission qui est statutairement dévolue a 1'EPA
n’est pas sans rappeler, dans la mesure ou elle
n’'est pas completement assumée, I'image du
verre a moitié plein...

(12) Ce doublement a été consenti en guise de geste fait par le président du CA a la suite de 'adoption de 1a réforme du réseau
comptable de la Masse qui a vu la suppression de toutes les agences secondaires. Notre objectif a présent consiste a obtenir la

pérennisation de cette mesure.
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LES LOYERS
ET LES CHARGES

La situation juridique d'un locataire de 1a Masse n’est pas en tout point comparable
a celle du locataire «lambda», protégé par le corpus de régles régissant les rapports
locatifs, trés encadrés par le législateur, attaché a préserver un certain équilibre
entre propriétaires et locataires. Les exceptions a I'application de ces régles de droit
commun sont juridiquement justifiées par le fait, qu’a I'origine, 1a quasi-totalité du
parc immobilier géré par 1a Masse était constituée de logements domaniaux. Mais
I'extension du parc locatif a, au fil du temps, nécessité une certaine harmonisation

des regles applicables a 'ensemble des locataires.

Loyers : le respect de I'IRL

Vestige dela spécificité originelle du parc domanidl,
les locataires de la Masse ne paient pas de loyer
mais s’acquittent d’une redevance d'occupation,
terminologie qui - bien que témoignant de la
précarité de leur situation juridique a 1'égard de
leur bailleur - n’en est pas moins aujourd’hui,
considérée comme synonyme de loyer.

Ainsi, tout commeles loyers, 1'évolution des rede-
vances d’occupation est désormais subordonnée
au respect d’'unindice ayant pour objet de limiter
les prétentions des bailleurs en matiére de majo-
ration annuelle des loyers. Depuis le 1¢" janvier
2006, T'IRL (Indice de Référence des Loyers)'?, qui
s’est substitué enla matiere al'lCC (indice du colt
dela construction), a pour objet de protéger tout
locataire d’un local a usage d'habitation contre
les augmentations abusives susceptibles de lui
étre réclameées par son propriétaire.

Durant les premiéres années qui ont suivi la
création de cet indice, I'EPA avait manifesté
quelque velléité de se dispenser de son application,
au motif que ses locataires sont redevables, non
pas d'unloyer, mais d'une redevance d'occupation.

En totale opposition avec cette maniere de voir
les choses, nos élus ont toujours estimé que
les redevances que sont astreints de payer les
occupants des cités douaniéres ne sont guére que
le « faux nez » de véritables loyers. s refusaient
deslors systématiquement toute augmentation
de loyer qui ne respectait pas cet indice défini,
d'apres les textes, comme étant opposable a
toutes les catégories de bailleurs (voir encadré
page d’apres). Gageons d’ailleurs que n"‘importe
quel juge qui aurait été saisi a ce sujet n’aurait pas
hésité a requalifier lesdites redevances et a faire
ainsi prévaloir le principe de réalité qui s'impose
entre I'EPA et ses locataires.

Bien que n’ayant pas officiellement abandonné
sa position d’origine, 'EPA présente désormais
des propositions d'augmentation des loyers
conformes a'IRL.

Nous verrons, dans un chapitre ultérieur, que les
évolutions des loyers sont également impactées
par I'incidence du co(it des opérations de
réhabilitation dans les cités qui en font 1'objet
et dontles modalités ont été fixées parle Conseil
d’Administration.

(13) Uindice de référence des loyers (IRL), a été institué par la loi n® 2005-841 du 26 juillet 2005 relative au « développement
des services d la personne et portant diverses mesures en faveur de la cohésion sociale ». Cet indice se substitue a la moyenne
associée de l'indice du colt de 1a construction (ICC). Un décret n® 2005-1615 du 22 décembre 2005 définit les modalités de calcul
et de publication de cet indice.
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LEPA se targue d'un loyer moyen par logement
qui peut certes parditre assez bas (332 € en
2012)... mais il ne s’agit 1a que d’'une moyenne
plombée par les petits loyers de nombre
d'appartements de faible surface et dont certains
sont a la limite de I'insalubrité ... Entre 2008
et 2012, la progression des loyers s’est élevée
a 6,4 % sur la période. D’apres les indicateurs

Augmentations des loyers
La position de nos élus et de nos candidats

A FO, nous avons toujours eu comme ligne de conduite de refuser toute augmentation abusive des re-
devances d'occupation. Pour notre organisation, une augmentation est, par nature abusive, lorsqu’elle
excede le niveau de l'indice officiellement applicable (ICC naguére, maintenant IRL) ou bien lorsqu’elle
n’est justifiée par aucune considération d’ordre économique ou social (par comparaison avec les aug-
mentations décidées dans le secteur locatif social).

Pour autant, nos élus refusent de se réfugier dans la posture démagogique qui consisterait a rejeter,
par principe, toute augmentation. lIs défendent, au contraire, une approche réaliste des probléma-
tiques de la Masse en ayant pour seul objectif 1a conciliation des intéréts patrimoniaux et financiers de
T'EPA, garants de la pérennité de sa mission socidle, avec ceux, a plus court terme, des locataires.

Evolution des redevances d’occupation

Vote de nos élus

Augmentations proposeées par le service central
pour les années :

2011 :+1,5 %.

2012 :+2,5% ramenés a 1,9 % apreés négociation
avec les syndicats.

2013 :+ 2,2 %.

Depuis 2006, date d’entrée en vigueur de I'IRL, nos
élus refusent toute augmentation supérieure a ce
plafond (opposable a tout bailleur méme public), ou
lorsqu’elles n"apparaissent pas justifiées.

Ainsi, sur les deux premieres années du mandat
écoulé, nos élus ont accepté de voter les loyers
compte tenu du caractére modéré de "'augmenta-
tion proposée en 2011 et, au titre de 'année 2012,
en raison de 'acceptation par I'administration de
leurs propositions de modération.

Pour les loyers applicables en 2013, ils ont, en re-
vanche, purement et simplement rejeté la majora-
tion imposée par 'administration.

de gestion de 1'établissement, les redevances
d’occupation sont désormais sur le méme
rythme d’augmentation que celui constaté
dans le secteur du logement social ordinaire.
Au titre du budget 2013, Te CA a voté une
majoration de 2,2 % contrelaquelle 'USD-FO s’est
prononcée, I'estimant excessive dans un contexte
de recul sans précédent du pouvoir d’achat.

Lon observera qu’d la suite des préconisations du
rapport de 'lGF de 2007 relatif a 1a gestion dela
Masse, 'augmentation des loyers a été «boostée»
par la suppression de la péréquation ainsi que
par le changement de leur mode de calcul qui
he prend désormais plus en compte leur surface

corrigée mais leur surface réelle, entrainant ainsi,
al’époqgue, une hausse «déguisée» d'environ 2 %
supplémentaires.

Cette situation est d’autant plus préoccupante
pour les foyers défavorisés, que I'amortisseur du
secours de Masse a été supprimé et que notre
proposition tendant ainstituer des loyers modulés
en fonction des revenus a été
repoussée par'administration.
En effet, celle-ci, soucieuse
d'abonder le budget de 1'EPA,
proposait la mise en place de
loyers de solidarité, sorte de
surloyers destinés aux titulaires
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des revenus les plus élevés, alors que, pour FO,
cette proposition ne pouvait étre acceptée qu’en
contrepartie d’'une minoration des loyers pour les
plus faibles revenus.

Nouvel exemple, s'il en était besoin, de1'étiolement
de la solidarité qui était pourtant la valeur
fondatrice de 1a Masse des douanes.

notamment, de1'absence d’isolation thermique des
logements et de dispositifs techniques permettant
d’individudliser les consommations d’eau, de gaz
et de chauffage.

A cet égard, 1a Masse ne doit pas rester a I'écart
des recommandations adoptées dans le cadre
du «Grenelle de I'environnement» ni se dispen-

ser d'apporter sa pierre a 1'effort national ten-
dant ala réduction des émissions de gaz a effet
de serre. Elle doit, a cet effet, engager un vaste
programme d’économies et de substitution des
énergies vertes aux combustibles fossiles qui, a
terme, aura un impact positif sur le compte de
charges de ses locataires.

Maitriser les charges
locatives

En ce qui concerne les charges
locatives, FO s’est toujours
battue pour la mise en oeuvre
d'une politique permettant
d’en mditriser 1'évolution. En
effet, au-dela des comportements individuels, dans
certaines cités vétustes, les charges sont parfois
aussiimportantes quele montant des loyers du fait,

Cette question, particulierement délicate, nécessite de concilier I'éthique fondatrice de la Masse avec le souci d'une
bonne gestion de I'EPA, sans oublier le respect de 1a morale la plus élémentaire qui ré-prouve que 1'on fasse payer
ses dettes par la collectivité.

Ala suite d'une période de diminution constante et réguliere entre 2002 et 2007, le poste « créances douteuses »
a enregistré des hausses successives jusqu’en 2010, I'année 2011 marquant a cet égard une certaine décrue. Par
rapport au chiffre d’affaire de I'Etablissement, le taux d'impayés s’établit tout de méme encore a pres de 3 %.

La mise en place de ’ACC, ayant permis la création d’un pole recouvrement doté
d’agents spécialisés, semble avoir contribué a 'amélioration de la situation sur
ce plan. Ce constat, qui est celui du service central de 'EPA, comporte sans doute
une part de vérité.

Néanmoins, 'USD-FO insiste surla nécessité de traiter ce type de dossier en faisant
preuve de la plus grande humani-té car derriere un dossier d'impayé se cache, la
plupart du temps, un drame personnel, familial, voire professionnel qui nécessite
d’'étre appréhendé autrement qu’au travers du prisme du compte d’exploitation
de I'Etablissement.

C’est pourquoi1'USD-FO estime souhaitable que les dettes locatives fassent 1'objet
d’'un examen approfondi, au cas par cas. Telle est la limite qui doit étre imposée
a l'uniformisa-tion des procédures de relance mise en place par 'ACC. Tous les
ans, le CA, s’inspirant de ce principe, se prononce sur des remises gracieuses de
quelques milliers d'euros.




ACQUISITIONS
OU RESERVATIONS ?

Uaccroissement de l'offre de logements et le
redéploiement de celle-ci dans les secteurs les plus
sensibles, est une priorité absolue, faute de quoi
la Masse ne sera plus en mesure d’accomplir la
mission qui lui est dévolue.

Atteindre cet objectif suppose,
bien entendu, 1a mobilisation de
ressources conséquentes et cela,
d’autant plus, que les besoins de
logements se font surtout sentir
dansles grandes agglomérations
ou le prix du meétre carré est élevé.
Par ailleurs, 1a Masse n’est pas
uneinstitution dontle compte de
résultat est de nature a autoriser
la direction de I'Etablissement
a se lancer dans une activité de
construction a grande échelle,
méme si la Capacité d’AutoFi-
nancement (CAF)-gonflée ponc-
tuellement par le produit des ces-
sions de son portefeuille de valeurs
mobiliéres, et pour un montant de
4,305 millions d’euros en 2011~
a enregistré une croissance
de plus de 51 % par rapport
a 2010. Lon notera par ailleurs
que cette CAF est utilisée dans le
cadre du financement

dela programmation
immobiliére de I'an-

née suivante. Telle

est, grosso-modo,
I"'argumentation de
I'administration pour

refuser d’engager

LEPA dans de nou-

veaux programmes
immobiliers.

Pareille posture
conduit bien évi-

demment et inéluctablement au
rétrécissement du patrimoine
immobilier dela Masse, contrainte
par ailleurs de vendre les citésim-
plantées dans les zones de retrait
ou de moindre im plantation des
services douaniers. Le tableau ci-
apres atteste de cette évolution
négative puisque le parc de loge-
ments offerts parla Masse n’était
plus, en 2012, que de 3380 unités
contre 3884 six ans plus tot, soit
une baisse de 13 %.

C'est pourquoi, afin de pallier
les effets négatifs d'une telle
orientation, les instances de
direction de I'EPA ont presque
tout misé ces derniéres années
sur une politique de réservation
de logements aupreés de bail-
leurs sociaux tiers, permettant
ainsi de maintenir un minimum

Uopération
rue de Thionville

La Douane disposait d’'un ter-
rain, rue de Thionville, dans le
XIXe arrondissement de Paris
qui abritait 1ancien garage
de la direction régionale de
Paris. Ce terrain a été remis, en
2004, en dotation a 1"'EPA pour
y construire un immeuble a
usage d"habitation.

Le choix
de la réservation

Refusant catégoriquement que
I"EPA em-prunte pour y réaliser,
en régie directe, une opération
immobiliére, la parité admi-
nistrative du Conseil d’Admi-
nistration opte alors pour une
formule de réservation, en par-
tenariat avec la société I13F, sur
la base d'un bail emphytéo-
tique d’'une durée de 40 ans,
le terrain et la construction
revenant, au terme de ce délai,
a 1'Etat. Pour 25 logements
construits, 'EPA s’est engagé a
verser une subvention totale de
1 million d’€ au titre de la ré-
servation de ces appartements
aupres d’'I3F (soit 40.000 € /
logement) pour une durée de
25 ans. Passé ce délai, I13F ne
sera plus tenue de loger des
douaniers dans cet immeuble.

Le co(it total de Topération
pour I3F s’éleve a 2,6 millions
d’€ dont il convient de déduire
le million d’euros versé par
I'EPA au titre du droit de ré-
servation, soit un colt net de
1,6 millions d'€.
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d’offre locative a destination
des douaniers.

Méme si le parc domanial de-
meure encore largement majo-
ritaire au regard du parc locatif
dans un rapport 2/3 -1/3, les
cessions immobiliéres program-
mées au cours des prochaines
années ne manqueront pas
d'impacter ce ratio.

Outre le fait que les loyers pra-
tiqués par les partenaires dela
Masse sont sensiblement plus
élevés que ceux des logements

domaniauy, il convient de sou-
ligner que ces réservations de
logements sont opérées a un
codt financier prohibitif pour
le budget de 'EPA dont le bilan
ne s'enrichit pas pour autant
de la valeur du bien immobi-
lier correspondant dés lors que
celui-ci reste la propriété du
tiers bailleur.

FO a combattu, dés 'origine,
cette politique qui, si elle pré-
sente I'avantage d’étoffer a
court et moyen terme 1'offre
locative, a des effets patrimo-
niaux désastreux sur le long
terme et prive, en outre, la
Masse de la maitrise de ses dé-

cisions tarifaires en matiere de
détermination des loyers surles
logements considérés.

Ainsi, nos représentants au
Conseil d’/Administration ont-ils
dénoncé, a maintes reprises, la
fausse bonne idée que consti-
tuent, a nos yeusx, ces réservations
auxquelles nous souhaitons subs-
tituer un programme dynamique
et ambitieux d’acquisition et de
construction financé en partie par
les cessions d'actifs auxquelles
"'EPA procede dans le cadre de
la restructuration des services

douaniers et, pour le solde, par
I'emprunt, gagé par la valeur des
biens acquis ou construits et dont
I'amortissement serait garanti par
les loyers.

L'exemple ci-contre de I'opéra-
tion de la rue de Thionville at-
teste indiscutablement que les
choix de gestion effectués par
la parité administrative n’ont
d’autre but que de maintenir
I"EPA Masse dans une logique
régressive, aux antipodes de
I'expansion de ses activités que,
pour notre part, nous souhai-
tons afin que soient mieux pris
en compte les intéréts de tous
les douaniers.

Par ailleurs, le bail prévoit le
versement par I13F d'un loyer
annuel révisable en fonction de
I"indice du co(t de la construc-
tion (soit 23 170 € en 2009).
Sur la base d'une redevance
moyenne de 20.000€ annuels,
le cumul des redevances
percues peut étre estimé a
800.000%.

En contrepartie I3F percoit les
loyers dus par les locataires du-
rant toute la durée du bail, soit,
d'apres nos calculs, un volume
de revenus locatifs bruts compris
dans une fourchette de 6,4 mil-
lions d€ (si les loyers restent
stables) a 12,5 millions d€ (si
augmentation annuelle de 3%).

Tout bénef pour I3F

Un rapide calcul fait apparaitre
qu’l3F a bien été le grand ga-
gnant dans cette affaire. D'un
coté, un investissement de 1,6
millions d'€ (2,6 M€ - 1 M€), de
I"autre environ 9 M€ de loyers
sur 40 ans, sil'on retient I'hy-
pothése médiane de variation
des loyers. Lon peut ainsi in-
discutablement prétendre qu’il
est dommageable pour T'EPA
de ne pas avoir réalisé 1'opé-
ration Tui-méme car il est clair,
qu’a terme, le solde positif de
cet investissement immobilier
aurait pu améliorer 1'actif de
son bilan.
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LA POLITIQUE
DE RENOVATION DES CITES

Tout logement loué doit étre habitable.
Telle est la position de la jurisprudence
qui considéere que ne répond pas a la
norme d’habitabilité ou de décence” le
logement qui présente des risques pourla
santédesesoccupantsou,encore, quin’est
pas pourvu des équipements habituels
permettant d’y vivre normalement.®

Des normes de sécuritée
et d’habitabilité ...

D’une maniere générale, les logements proposés
par I'EPA sont conformes aux normes élémentaires
d"habitabilité relatives a 1'hygiene et a la sécurité,
exception faite toutefois des problémes liés ala pré-
sence d’amiante dans un certain nombre d’entre eux.

Ces derniéres années, 'EPA a du en effet faire face a
des contraintes non négligeables dans le cadre des
opérations de recensement des immeubles amiantés
deslors quel'essentiel de son patrimoine immobilier
est antérieur al'interdiction de'usage de ce matériau
dans la construction. Plusieurs cités ont été concer-
nées par d'importants travaux, 1a technique utilisée
étant, de préférence, celle du “I'encapsulage” (par
exemple a la cité de Montpellier), moins onéreuse
mais tout aussi efficace que celle de désamiantage
proprement dit. [l va sans dire que ces travaux obli-
gatoires ont pesé surles comptes de1'établissement.

Programmation immobiliére :
Régles d’organisation

La politique de rénovation des cités
douaniéres est effectuée dans le cadre d’'une
programmation immobiliére qui comporte
quatre phases :

1-Chaque service régional établit, tous
les ans, un recensement de ses besoins
en matiere de travaux et propose, apres
avis de la CRM compétente, une liste des
opérations qu'il souhaite voir réalisées au
cours de I'exercice.

2 - Le service central collationne 'ensemble
des demandes et procéde au classement
de celles-ci en fonction de 1"'urgence qui
s’y attache. Ces demandes obéissent a un
ordre de classement :

A : demandes prioritaires (sécurité et
entretien du bati)

B : demandes de 2™ niveau (confort)
C : demandes de 3°™ niveau (esthétique)

3 - Surla base de ce classement, le projet de
programmation immobiliére pour 1'exercice
avenir est arrété, en concertation avecles
organisations syndicales, al'occasion d'un
groupe de travail préparatoire au CA.

4 - Le projet de programmation est enfin
soumis a I'avis du CA.

Le financement des opérations programmées
repose sur un principe de pluri-annualisation
des dépenses, approuvées par le contrbleur
budgétaire et comptable ministériel (CBCM).

(14) La jurisprudence emploie concurremment les termes de décence et d’habitabilité

(15) Une abondante jurisprudence détermine les conditions d"habitabilité de logements, 'habitabilité étant définie comme la condition
pour lelocatai-re de I'exercice de son droit a une jouissance normale et paisible du bien loué. Sont ainsi considérés comme inhabitables :

- un logement insalubre en raison d'une humidité importante qui a conduit le locataire a quitter le logement (CA Nimes-3.5.2001, CA
Montpellier-14.6.1999)

- un appartement dépourvu de chauffage, d’eau chaude et dont le dispositif de ventilation de la cuisine n’est pas conforme a la régle-
mentation (CA Aix en Provence -23.10.2009)

- une habitation dont "installation électrique fait encourir a ses occupants un risque d’électrocution et d'incendie (CA Lyon -5.12.2005)




Sur le plan de 1'habitabilité, quelques unes de
nos cités sont encore a la limite des critéres
de decence et bien souvent la situation qui
y prévaut n’est que le résultat de I'absence
d’entretien durant de nombreuses années.
De fait, le co(it des travaux nécessaires d une
réhabilitation digne de ce nom s’est avéré, ces
derniéres années, parfois, trés élevé. Lexemple
le plus significatif est celui de 1a cité de 1a Joliette
a Marseille. Cette propriété, acquise en 1862
et surlaquelle ont été construits, a partir de
1904, onze batiments, compte, actuellement
350 logements dont un quart vacants pour
cause de vétusté manifeste.

Ce ratio de vacance est ainsi sensiblement
plus élevé que le taux moyen national pour
I'ensemble du parc. Un ambitieux projet de
rénovation totale de ce grand ensemble, géré
parla Masse mais dontla douane est toujours
propriétaire, a été entrepris depuis 2007 autour
d’'une problématique essentiellement axée
sur les batiments G et K d'une part, et surle
batiment A, d’autre part.

L'opération a été évaluée a pas moins de 25
millions d’euros et a fait 'objet, en 2007, d'un
premier engagement de 7,5 millions d’euros
financés parla DGDDI. En 2009, une deuxieme
tranche de travaux a étélancée surles batiments
B et K, suivie, en 2011 d’'une nouvelle tranche
programmee pour la rénovation des batiments
J et E pour un montantde 3,1 M €.

Finalement, les batiments G et K seraient
voués a la démolition pure et simple ainsi que
I'administration’a annoncé lors d'un groupe de
travail du 22 mai 2012. Uon notera, toutefois,
que des solutions alternatives sont envisagées
avec des partenaires extérieurs.

Source : Service Central EPA.

D’une maniere générale, I'administration fait
valoir que le co(it des travaux de rénovation
doit, au moins en partie, étre récupéré sur les
locataires par le biais de hausses de loyers, des
lors, qu’en fin de compte, ils seront bénéficiaires
del'ameélioration qui en résultera au niveau de
leur cadre de vie.

A FO, telle n'est pas notre facon de voir car il
est clair que1'état de dégradation de certaines
cités n'est que le fruit d'un défaut d’entretien
prolongé de la part du propriétaire qui doit
des lors en assumer 1'entiere responsabilité
financiére. Les locataires n’ont pas a faire les
frais de 1"incurie de leur bailleur !

Ce sujet dela récupération des travaux surloyers
a longtemps alimenté les débats du Conseil
d’Administration. La parité administrative a fait
prévaloir son point de vue par le biais de 1a voix
prépondérante du Président. Ainsi, désormais,
les opérations de rénovation donnent-elles lieu
a récupération sur les loyers, hors travaux de
niveau A qui restent a la charge

du propriétaire (voir encadré page
précédente).




...A la prise en compte des critéres
environnementaux et de confort

L'USD-FO revendique, a défaut d’une prise en
charge intégrale par le bailleur, une approche
sélective de la répercussion du colt des travaux
de rénovation des cités douanieres. En effet,
dés lors que la rénovation comporte un volet de
mise en conformité avec les normes de sécurité
obligatoires pour le bailleur ou bien lorsqu’elle
revét un aspect d'intérét général lié aux économies
d’énergie ou aux préoccupations d’environnement,
son codt ne doit pas étre supporté par les seuls
locataires.

[T convient, en effet, d’aller au-dela de 1a simple
prise en charge parle propriétaire des travaux de
niveau A, celui-ci devant également contribuer
au financement des travaux de niveau B dont
la charge ne doit pas étre imputée aux seuls
locataires. Telle est 'une des revendications de
1"USD-FO qui estime que le critere d’habitabilité
n'est plus, aujourd’hui, en phase avec les
standards modernes fondés sur des exigences
minimales de confort que n'avaient pas nos
ainés. C'est 1a raison pour laquelle ’USD-FO
revendique systématiquementl'intégration
de criteres de confort dans la programmation
immobiliére de premier niveau (demandes
prioritaires).

Mais il n’en demeure pas moins que, globalement,
la tendance est a I'amélioration apres tant
d’années d’absence de politique d’entretien et
de rénovation des immeubles domaniaux.

Lon observera, a cet égard, qu’entre 2008 et 2012,
le montant moyen d’entretien courant et de travaux
parlogement a progressé de pres de 130%.

*

m En 2012, les besoins en travaux recensés
aupres des services régionaux, fin 2011, s’élevaient

a environ 9,3 M €, soit une nette hausse (prés de
41%) par rapport aux demandes exprimées lors
du recensement préalable a1'établissementde la
programmation immobiliére (PI) 2011.

Les demandes prioritaires, pour 2011,
représentaient 2,5 M €, toujo