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ENJEUX

Ces pavillons qui
cachentdes taudis

Bon moyen pour les proprietaires d’arrondir leurs
fins de mois lorsgu’elle est faite dans les regles

de l'art, la division d’'un pavillon peut aussi devenir
une vrale catastrophe pour des locataires loges
parfois dans I'insalubrite la plus totale Pour aider
les elus a lutter contre ce phenomene, 'agence
Espacite a cree une boite a outils Objectif lutter
contre cet habitat indigne en fort developpement,
notamment en Seine-Saint-Denis

PAR JULIETTE KINKELA

n connaissait la division euchdienne apprise en pri
maire egalement la division cellulaire enseignee au
college Aujourd hu cest la diviston pavillonnaire
qui fait trembler les maires Ce phenomene autrefois
marginal et tres localise gagne de plus en plus du terrain
La diwision pavillonnaire consiste a diviser un pavillon pour en
louer une ou plusieurs parties a differents menages Une pratique
quinest pas sans vertu elle permet de repondre aux besoins en
logements d une commune lorsqu elle est realisee conformement
a la lo1 et aide aussi a lutter contre 1 etalement urbain Les pro
prietaires quant a eux y trouvent un moyen d arrondir leurs fins
de mois souvent apres avolr realise des travaux pour rendre les
lieux habitables
Maus la division pavillonnaire peut aussi devenir un vrai cauche
mar pour les locataires lorsquils sont loges parfols a plusieurs
dans des garages des caves et des greniers insalubres sans fe
netres ni sanitaires privatifs avec des raccordements electriques
faits a la va vite « La division pavillonnaire mal engagee est un
processus qui conduit al habitat indigne » explique Anne Katrin
Le Doeuff directrice generale deleguee d Espacite cabinel de
consell en politique de | habitat
Ces logements precaires seralent a la fois le fait de propnetaires
aux revenus modestes qui peinent a renover leur bien mais aussi
de « professionnels » del habitat indigne communement appeles
« marchands de sommeil » Ces derniers seraient momns nom
breux mais possederaient chacun jusqu a des dizaines de maisons
divisees qu s louent a des prix tres eleves ce qui leur permet
parfois en quelques mois seulement d amortir 1 achat d un bien
Leurs cibles des fammilles dont les revenus sont trop faibles pour
acceder au parc prive des personnes sans papters et des individus
vulnerables car en situation de handicap
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DRIML

Depuus 2017 les villes peuvent rendre obligatoire 1 obtention
de permus de louer et de diviser Objectif Iimiter la prohiferation
de 'habitat indigne
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D’aprés Espacite, 12 000 nouveaux logements par an en France
sont 1ssus de divisions « Ces donnees, fournies notamment par
le service des impéts, sont tres sous-evaluees Les marchands de
sommell par exemple ne declarent rien », souligne Anne-Katrin
Le Doeuff En ile-de-France, 'etude menee par Espacite pour le
compte de la Direction regionale et interdepartementale de 'he-
bergement et du logement de Seine-Saint Denis® montre que
ce departement serait le plus concerne car les pavillons y repre-
sentent un tiers du parc de logements Entre 2003 et 2013, plus de
3700logements auralent ete crees suite ala division pavillonnaire
dans le g3 Si ce chuffre represente 8,8 % de l'offre nouvelle d’ap-
partements, 1l atteint jusqu’'a un quart de l'offre dans des villes
cormme Neuilly-Plaisance et Epinay-sur-Seine et 38 % de l'offre a
Montfermeil Niveau loyer, la Reglon estime qu'en moyenne, les
locataires deboursent 650 euros par mois pour un 15 metres carres
a Pierrefitte sur Seine et 600 euros pour 16 metres carres a Stains
Toujours d'apres l'etude, ce ne sont pas les pavillons les plus re-
cents qui sont divises 78 % d'entre eux ont ete construits avant
1948 et sont juges « peu confortables » a 42 % « Les elus franci-
liens s’alarment face a ce phenomene car 1ls

» Repérage : informations venant des riverains,
croisement de fichiers, augmentation de la consomma-
tion des compteurs électriques, etc.

» Prévention et traitement : droit de I'urbanisme, permis
de louer, permis de diviser.

» Le Code de I'urbanisme.

» Le Code de la construction et de ’habitation.
» Le Code de la santé publique (traitement).

» Le Code pénal (répression).

sont en attente d'un logement social depuis plusteurs annees en
Seine Saint-Derus
Plus recemment, les permus de louer et de dviser ont fait leur
apparition danslalo1 en 2017 Mais il n'est pas obligatoire pour les
collectivites de s'en saisir En outre, s1 la decision intervient trop
tard - apres un mois pour le permis de louer et 15 jours pour le
permis de diviser —, I'autonisation est consideree comme acquise
Enfin, les justificatifs demandes pour la consti-

se sentent demunis Ils sont ala recherche de “Les tn‘bunaux sont tution du dossier ne permettraient pas de de-
solutions pour eviter la proliferation de ces , , tecter la conformite des logements
logements indignes », poursuit Anne Katrin teuement debor des Méme constat dimpuissance lorsqul s'agit

Le Doeuff dont I'agence a euldee d'elaborer
une boite a outils
Premiereetape reperercetypedelogements

qu'illeur est difficile
d’appliquer des peines

de trainer en justice les marchands de som-
mell qu surfent sur le marche de la misere
« Les tribunaux sont tellement debordes qu’il

S1les rverains lancant I'alerte sont le princi- justes' Les marchands leur est difficile d’appliquer des peines justes
pal canal dinformation, les visites de ter . Les marchands de sommell peuvent avolr un
rains a la recherche de plusieurs noms sur de Sommell Peuvent sentiment dimpunite », deplore Anne Katrin
une boite aux lettres peuvent constituer des aVOir un sentiment Le Doeuff

indices supplementaires Une operation qui ye . Un sentiment d'impunite decuple lorsque les
ne marche cependant pas a tous les coups d lmpunlte victimes ne se portent pas partie civile par
certains proprietaires, par peur détre de Anne-Katrin Le Doeuff peur de represailles ou parce qu'elles sont

couverts, jouent les facteurs et organisent

eux mémes la distribution du courrier Pour aller plus loin dans
l'enquéte, les elus peuvent aussi verifier aupres des fournisseurs
d’electricite sl existe autant de compteurs que de logements de-
clares par le proprietaire « Si la commune dispose d'un service
hygiene capable d1dentifier un cas d’habitat indigne c'est encore
mieux », ajoute Anne-Katrin Le Doeuff

Deuxieme étape le lancement des procedures admirustratives
Certains proprietaires peuvent beneficier des subventions de
1Agence nationale de 'habitat pourrenoverleur bien Deleur cote,
les elus peuvent auss1utiliser leur droit de preemption pourrache-
ter les maisons soupgonnees d'étre des mids a misere Mais, dans
la realite, les choses ne sont pas aussi simples

Lorsque la maison est averee indigne, le proprietaire al'obligation
de reloger ses locataires dans un autre logement de son pare, le
temps des travaux Mais souvent, c’est la collectivite qui se charge
durelogement Un defllorsqu'on sait que des milliers de menages
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en situation urreguliere Resultat les peines ne
sont pas a la hauteur du prejudice subz, lu1 aussi difficile a mettre
en evidence S1les amendes versees par les marchands de som
mei1l peuvent representer des rmulliers d'euros d'apres Espacite, les
peines de prison fermes sont « plutét destinees aux recidivistes »
En septembre 2017,1a Region s'est saisie du phenomene en listant
douze propositions pour venur a bout de I'habitat indigne dans les
quartiers pavillonnaires Parmu elles, s accorder sur une definition
unique de « marchand de sommell », de « logement decent » et de
« sur occupation » La Region recommande auss: d’appliquer les
regles generales de construction aux operations de dvision d'un
batiment, d’ameliorer le fichage des marchands de sommeil ou
encore de confisquer systematiquement leurs biens immobiliers
en cas de condamnation Reste a savorr s1 un volet sera reserve a
la division pavillonnaire dans le projet de lo1 Logement du gou-
vernement qui sera presente debut fevrier 2018 en Consell des
ministres @

*Etude sur la dwision pavillonnatre caracterisation et moyens
de remobilisation Mars 2017
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