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pres deux années ou les procedures d'expulsions ont diminué en raison
q e .

u contexte de crise sanitaire, « le niveau des expulsions locatives serait

revenu a celui davant crise Covid, au-dela de 15 000 expulsions par

an »* Cette reprise en 2022, année de « sortie de crise », laisse présager une

augmentation des procédures en 2023 (notamment de l'octroi du concours de
la force publique).

Fin 2022, I'Observatoire national des impayés locatifs n'avait pas constaté de
hausse significative des impayés au niveau nationalz. Cependant, conscient du
peu de recul dont il disposait, le ministre deleguée a la Ville et au Logement
declarait que « limpact de la hausse des couts de l'énergie n'est pas encore
perceptible en 2022 ». Pourtant, dés la fin décembre 2022, prés de la moitie des
organismes HLM a enregistré une hausse de plus de 10% des impayes?.

En 2022, pres de 3 500 ménages ont recu une assignation pour impayes de loyer dans le
Val-de-Marne*. Parmi ceux-ci, 45% ont fait l'objet d'un accord du Préfet pour le concours de
la force publique et 994 expulsions ont été realisees.

Depuis 2004, un dispositif de prévention des expulsions a été mis en place dans le
département. Dans ce cadre, lAgence Départementale d'Information sur le Logement du
Val-de-Marne (ADIL 94) assure une mission d'information aupres de toute personne en
difficulté pour regler son loyer, ainsi qu'un service d'expertise juridique pour les ménages
assignes devant le tribunal judiciaire pour dette locative. Depuis 2021, une equipe mobile
de prévention des expulsions a également été déployee afin de mettre en ceuvre un
traitement des impayés locatifs le plus en amont possible de la procédure d'expulsion.

Dans ce contexte, 'ADIL 94 donne a voir dans cette note les tendances de ses consultations
sur les impayés et expulsions au cours du 1er trimestre 2023. Un focus sur les autres
tendances de consultations, et notamment celles en lien avec la fixation et la régularisation
des charges est egalement propose.

Cette note s'appuie essentiellement sur les données de consultations recueillies par les
juristes de 'ADIL 94. Entre le 1er janvier et le 31 mars 2023, pres de 1 000 consultations en
lien avec les impayeés et/ou les expulsions ont été enregistrees, soit 18% des consultations
totales de 'ADIL. ILs'agit d'un volume bien plus important que l'an passe a la méme périodes.
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Les habitants de Créteil sont ceux qui ont le plus
sollicités ADIL sur la question des impayes.
Cela s'explique notamment par la proximité
du siege de UADIL ainsi que par la taille de

la ville qui est la plus grande du dépar-
tement en termes de résidences princi-
pales. Champigny-sur-Marne et Vitry-sur-
Seine sont ensuite les deux villes les plus
représentées, en raison notamment des
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particulierement mobilisés sur cette question des im-
Eerigny payés et expulsions.

Nombre de ménages

Le taux de pauvreté éleve dans certaines de ces com-
munes (34% a Villeneuve-Saint-Georges contre 16,6%
dans l'ensemble du Val-de-Marne) explique également
cette mobilisation.

® Plus de 100
® Entre 50 et 100
Entre 30 et 49

Entre 15 et 29
Moins de 15
non significatif ou indisponible

LE PROFIL DES MENAGES

Les meénages locataires du parc social sont majoritaires
parmi les ménages regus, suivis par les ménages loca-
taires du parc prive. 4% des meénages sont des proprie-
taires bailleurs : pour les % d'entre eux, limpaye de loyer
a provoque des difficultés financieres.

STATUT D'OCCUPATION
DES MENAGES

Les femmes sont plus nombreuses a se mobiliser (60%
des meénages recus) que les hommes face a un impaye.
Ce phénomene n'est pas specifiquement lie aux situations
dimpayes et expulsions et se retrouve dans lensemble
des consultations de lADIL. 41% sont allocataires de la
CAF et plus d'un quart (26%) sont allocataires des minima
sociaux. Pres de 70% des meénages ont entre 30 et 49 ans.
Les meénages les plus jeunes et les plus ages restent mi-
noritaires. De nouveau, cette repartition par tranche d'age
est la méme que pour lensemble des consultations juri-
diques, quelle que soit la thematique. Les menages de 50
a 65 ans sont legerement surreprésentes (19% au lieu de
14%) dans les consultations sur les impayes.

Plus de la moitie des personnes de réference du menage
sont salariees du prive tandis que pres d'un quart n‘a pas
d'emploi (sans emploi ou a la recherche d'un emploi).

0%
4% Autre”

Proprietaire
bailleur

47%
Locataire
du secteur

social

Locataire du
secteur prive

" Autre : occupant sans droit ni titre, hebergement collectif,
occupant a titre gratuit, sans domicile
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Dette Assignation Commandement
existante 1% de quitter les lieux
mais aucune 8
démarche —
entreprise Expulsion sans passer par une procedure judiciaire
Pres d'un quart des ménages (22%) consultent 'ADIL que 'ADIL a développé a destination de ces ménages.
avant le debut d'une procedure pour impayes, dont 10% Enfin, un quart des ménages se mobilise a un stade
avant méme qu'une dette de loyers n'existe. Les me- avance de la procédure d'expulsion, une fois qu'un ju-
nages assignes representent 37% des meénages recus gement (en faveur d'un plan d'apurement ou d'une rési-

par LADIL ; cela s'explique notamment par la mission liation du bail) a été acte.
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207% des locataires du parc prive se
mobilisent avant quune demarche
ne soit entreprise contre 13% des
menages du parc social.

Globalement, les locataires du parc prive se mobilisent
plus precocement que les locataires du parc social.

En effet, 20% des locataires du parc prive se mobilisent
avant qu'une démarche ne soit entreprise contre 13%
des menages du parc social. De méme, 28% des lo-
cataires du parc prive se renseignent aupres de l'ADIL
au stade du commandement de payer contre 6% dans
le parc social. A linverse, les locataires du parc social
sont plus nombreux a consulter lADIL au stade de l'as-
signation (50% contre 29% dans le parc prive) et lorsque

[ > CAUSE DE LIMPAYE
O

Cession de droits (suspension
d'allocation ou aides)

/%

Litige avec le bailleur

—

Maladie, raison médicale
ou hospitalisation

Changement de situation
familiale

Par ailleurs, pour prés d'un menage sur cing, les dettes
locatives s'expliquent par une difficulté de gestion bud-
getaire, 10% des meénages sont d'ailleurs en situation de
surendettement.

Pour un plus faible nombre de meénages (7%), la dette se
déclare a la suite d'un conflit avec le bailleur qui dans la
moitié des cas concerne la réalisation de travaux.

Dans 90% des cas, la dette n'est pas contestee.

D

Dans 902 des cas, la dette
n'est pas contestee.
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le concours de la force publique a été accorde (6%
contre 3%). Cela s'explique notamment par la mission
a destination des ménages assignes. En effet, dans le
cadre de cette mission, 70% des contacts transmis par
la Préfecture et sous-préfectures concernent des loca-
taires du parc social. Cette prépondérance viendrait du
fait que les bailleurs prives sont moins enclins a enga-
ger une procedure et donc a assigner leur locataire.

Les proprietaires bailleurs se mobilisent assez precoce-
ment auprés de IADIL puisque pres des % d'entre eux
nous ont consulté avant d'entreprendre une démarche
ne soit entreprise.

La plupart des dettes locatives se constituent a la suite
d'un événement au sein du ménage qui modifie leurs
revenus. La perte d'emploi ou la baisse d'activité pro-
fessionnelle restent les premiéres causes a lorigine
d'un impaye (36%). Un changement de situation fami-
liale (16%), une raison medicale (10%) et une cession de
droits (6%) sont ensuite les principales causes derriere
la baisse de revenus des meénages.

0%
(0]
Autre (passage a la retraite,

abandon logement,
placement en detention, ..)

30%

(]

Perte d'emploi / baisse
d'activite

10%
(0]

Difficulte de gestion
budgetaire
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%4 des dettes pour impaye de loyer
sont inférieures @ 6 000 euros

Les % des dettes pour impaye de loyer sont inférieures
a 6 000 euros, dont 44% inférieures a 3 000 euros.

En raison du niveau des loyers, les locataires du parc
priveé ont tendanciellement des dettes plus élevees :
24% d'entre eux ont des dettes supérieures a 6 000 eu-
ros contre 18% dans le parc social.

Dans plus de la moitie des cas (58%), une reprise effec-
tive ou possible du paiement des loyers a ete constatee.
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ZOOM SUR LINTENSIFICATION DES CONSULTATIONS

SUR LES CHARGES LOCATIVES

Selon les chiffres du Mediateur de l'énergie an-
nonceés fin mars 2023 a la sortie de la tréve hi-
vernale, un niveau record d'intervention pour
impayes (coupures et reductions de puissance)
a ete enregistre en 2022, a la suite d'une hausse
annuelle des impayes de 10% par rapport a 2021.
En 2023, le contexte inflationniste perdure et les
prix de l'énergie continuent d'augmenter malgre
linstauration des boucliers tarifaires.

D'apres ['Observatoire national de la precarite
eénergetique, 9% des menages du Val-de-Marne
serait en situation de precarité energetique loge-
ment, autrement dit leur taux d'effort eénergetique
depasse 8% pour les trois premiers deciles de re-
venus.

Dans ce contexte, de nombreux locataires ont
consulte IADIL 94 au cours du 1er trimestre 2023
au sujet de la fixation et la regularisation des
charges. Leurs consultations ont eu lieu notam-
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Dapres ['Observatoire national
de la precarite energeéetique,
9% des menages du Val-de-
Marne serait en situation

de precarite energetique
logement

D

Entre janvier et mars, les
consultations liees a la
fixation et la régularisation
des charges ont bondi de 72%

ment apres la réception d'un courrier de regulari-
sation annuelle basée sur le bilan reel des charges
de l'année precedente, mais aussi de plus en plus
a partir d'un budget prévisionnel de l'année en
cours pour eviter d'importantes factures de re-
gularisation l'année prochaine (notamment dans
le parc social). En effet, certains postes ont subi
d'énormes augmentations sur un an. C'est par
exemple le cas d'un locataire du parc social pour
qui les charges d'ascenseur sont passees de 15
euros par mois a 150 euros, soit un montant men-
suel dix fois plus éleve.

Entre janvier et mars, les consultations liees a la
fixation et la regularisation des charges ont bon-
di de 72%. Sur cette période, les locataires du
parc prive sont plus nombreux (55%) que les lo-
cataires du parc social (41%) a consulter un juriste
a ce sujet. Cependant, au regard de l'ensemble
des consultations, les locataires du parc social
sont surreprésentés parmi les consultations sur
les charges (41% contre 24% dans l'ensemble des
consultations).

Posa



y —

adil

Agence Départementale
d’'Information
srieLogement
duVal-de-Marne

Note de
TENDANCES

DE LADIL

94

LES AUTRES TENDANCES DE
CONSULTATIONS OBSERVEES
AU 1R TRIMESTRE 2023

B LE MAL-LOGEMENT (HABITAT INDIGNE, LOGEMENT INDE-
CENT) : PRES DE 10% DES CONSULTATIONS DE L'ADIL

Pres de 500 consultations sur ce theme ont éte enregistrées au 1er trimestre
2023, dont pres de 60% concernent un defaut d'aération, d’'humidité, de moisis-
sures et d'infiltrations. La présence d'animaux nuisibles et de parasites (9%) ainsi
qu'un defaut ou une defaillance d'eéquipements thermiques (8%) sont les autres
principaux désordres. A noter également, une centaine de démarches ont été
entreprises pour non-décence et une trentaine pour insalubrite.

I LE DROIT AU LOGEMENT OPPOSABLE (DALO)

Parmi les 734 menages qui éprouvent des difficultés a se loger ayant consul-
té lADIL, 64% étaient soit deéja reconnus au titre du DALO, soit éligibles. Une
grande partie de ces menages (57%) a ete renseignee sur les demarches a en-
treprendre et a pu bénéficier d'une aide pour constituer leur dossier en vue
de saisir la commission de médiation. Les ménages occupants a titre gratuit
et ceux qui resident en hébergement collectif sont surreprésentés parmi ces
menages. En outre, les ménages DALO ou éligibles au DALO sont en moyenne
plus ages que l'ensemble des menages ayant sollicites IADIL.

D LA FIXATION ET LA REVISION DU LOYER

Entre janvier et mars 2023, les consultations sur la fixation et la révision du loyer
ont augmente de 52%. Cette hausse s'explique notamment par une augmenta-
tion des demandes de la part de locataires, qui occupent des logements dont
le DPE est note F ou G, qui souhaitent se renseigner sur linterdiction instauree
a compter du 24 aout 2022 d'augmentation de loyer des logements du parc
prive classés F ou G au titre du DPE. Il s'agit donc majoritairement de ménages
locataires du parc prive (60% des menages renseignes sur ce sujet) ages de
moins de 50 ans (83%).



