METROPOLE

EUROPEENNE DE LILLE



POLE AMENAGEMENT ET HABITAT

L’'instauration des outils de lutte contre la non décence
des logements

(permis de louer et permis de diviser)

Expérience de la Métropole Européenne de Lille
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LES ENJEUX DE L'HABITAT PRIVE SUR LE TERRITOIRE

Propriete occupante
B Locatif prive
B Locatif HLM

Souree : Filooom 20092011

Un parc ancien (50 % avant 1948),
et majoritairement individuel (68%),

Occupé par des ménages modestes :
20% des ménages sous le seuil de pauvreté

= Un marché économiquement et socialement tendu

75% des logements de la
métropole sont privés, soit
360 000 logements,

120 000 locatifs, dont pres
de la moitié a Lille
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LES ENJEUX DE L'HABITAT PRIVE SUR LE TERRITOIRE

Evolution annuelle moyenne du pare . - . e . s
entre 2009 et 2013 La croissance du parc est tirée par le locatif privé,

+1921 (Promotion neuve, divisions, changement d’usage)

logements

+761

logements

B Locatif HLM
B Locatif prive

Proprieté cccupante

Sowrce : Filocom 20082013

12% du parc privé est « potentiellement indigne » (PPPI),

43 608 logements de faible qualité occupés par des ménages pauvres :
- 118 670 personnes mal logées dans ce parc fragile
- 1logement locatif sur 5 concerné : 24 500 logements
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UNE STRATEGIE STRUCTUREE AUTOUR D’UN PROTOCOLE
METROPOLITAIN DE LUTTE CONTRE L’HABITAT INDIGNE

Depuis 2009, un protocole LHI unit Mel, Etat, ARS, Parquet et Barreau des Avocats
v' Mettre en cohérence les actions de chacun

v" Assurer le pilotage politique

v" Animer des lieux d’échanges techniques multiples

v" 5 axes d’intervention :
1. Consolider une culture commune de |’habitat indigne
Partager la connaissance du territoire et Mutualiser les compétences
Traiter les situations d’habitat indigne jusqu’a leur terme
Garantir des solutions d’hébergement et de relogement

Lk Wb

Se mobiliser en faveur du droit a un logement digne et décent
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LES OUTILS A.L.U.R, une action préventive renforcée
r N/ N p

Autorisation Autorisation , :
Préalable de Préalable a la Decl\l/la}rsaengr? de
Mise en division de Location

Location logement

Role préventif, pédagogique
et de blocage en dernier ressort
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Les actions « préventives » issues de la loi Alur

Pourquoi ces outils?

Agir en prévention auprés Encadrer la division de
des proprietaires bailleurs et logements

les accompagner dans
I'amélioration de leur logement

> Outil de REGULATION/

> REASSURANCE DES VEILLE du phénomeéne de
PROPRIETAIRES DE BONNE division de logements
FOI

LUTTER CONTRE |

L’INDECENCE DES
LOGEMENTS

) . Disposer d'outils
Mieux connaitre le coercitifs

parc locatif prive et complémentaires a ceux
reperer les logements existants permettant d’agir
potentiellement indignes avant la mise sur le marché

K du bien /
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Les actions « préventives » issues de la loi Alur
La démarche de la MEL

[ Mobiliser les communes et les acteurs de I’habitat, notamment ARS,
SCHS, CAF, ADIL, Préfecture, DDTM, professionnels immobiliers...

( Mobiliser une Assistance a Maitrise d’Ouvrage a nos cotés (Cabinet
SIM, BE Espacité)

[ Connaitre les pratiques et les attentes des uns et des autres

>13 séances de groupes de travail depuis avril 2016 (31 communes)

1 Mieux appréhender I'ampleur du phénomeéne dans les secteurs a
enjeux

> Données de l'observatoire métropolitain de I’"habitat privé

> Actualisation des données sur la division avec le CEREMA Nord Picardie

O Valider un engagement politique de la MEL et des communes
partenaires pour la mise en place de ces nouveaux outils

> Délibération cadre du 15 juin 2018

> Mise en place du cadre juridique

> Mise en place des outils techniques
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Les actions « préventives » issues de la loi Alur

Les données issues de I'observatoire

Enjeux de dégradation du parc privé

Source: Filocom 2013 - Direction Habitat

Indicateur synthétique
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Les actions « préventives » issues de la loi Alur

L'actualisation des données sur la division de logements

O Actualisation des données sur la division de logements dans le
cadre d’'une étude confiée au CEREMA Nord Picardie en 2017

O Tester une nouvelle méthode permettant d’affiner les chiffres en
créant des passerelles entre « logements divisés » et « logements
issus de division » et en mobilisant la base Fichiers Fonciers (MAJIC)

U Les objectifs opérationnels pour la MEL:

= Actualiser les chiffres issus de I'étude de 2012 (filocom 2001-2009)

= Appréhender I'évolution du phénomene sur le territoire

= Affiner les moyens a déployer dans le cadre de |la mise en place du
« permis de diviser » (loi ALUR)
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Les actions « préventives » issues de la loi Alur

L'actualisation des données sur la division de logements

( Part sans confort avant et apeés division

(o) (oBms)

Multglies
par 25

Roubaix | Tourcoing
APPARUS APPARUS

Source : FILOCOM d'aprés DGFIP

Egale

[ Les chiffres de 2012:

Un phénomeéne de division des logements
privés qui concerne 8% des logements du
parc privé

Les villes centres anciennes particulierement
concernées mais aussi les communes
résidentielles de 1ere couronne

40% de la production de logements totale sur
le territoire créés par restructuration, dont
1600 logements par an par division

Une disparition des grands logements
(moyenne de 38m2 de surf.habitable apres
division)

220 logements issus de division ne
respectaient pas le décret décence en 2009




Les actions « préventives » issues de la loi Alur

L'actualisation des données sur la division de logements

Arnée de construction des logerrerts divisés O Les_enseignements de l’'actualisation de
%000 SLrIaNEtropde‘EutpeermdelJlle 2017:
5000 B 1975t goés W aert 1975
2000 %
o - = Un phénomene de division des logements
5000 privés moins intense sur Lille, Roubaix et
4000 a0 Tourcoing mais plus diffus
300 N% 213
- % = De nouvelles communes de la proche
00 couronne lilloise touchées

0 = + de 90% des logements divisés sont des

NVEL 0111 VEL 0515

logements datant d’avant 1975
= Si 1 logement sur 4 est loué avant, 2/3 le
sont apres avoir été divisés

Modes et statuts d'occupation des logements divisés sur la MEL

Filocom 2001-2011 Filocom 2005-2015

® Propnétaire Occupant m Locataire Secteur Pnvé - Autre m Résidence secondaire @ Logement Vacant
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Les actions « préventives » issues de la loi Alur

L'actualisation des données sur la division de logements

- Le phénoméne de division 2001-2011 ~ Le phénomene de division 2005-2015
a la section cadastrale i a la section cadastrale
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Présentation des outils et de leur déploiement sur
le territoire de la MEL

14
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LUAUTORISATION PREALABLE AUX TRAVAUX
DE DIVISION

Pour quels logements ?

Situés dans des zones présentant une proportion importante d’habitat dégradé
ou susceptible de se développer

] La demande d’autorisation intervient avant la réalisation des travaux de
division du logement

» RoOle préventif et pédagogique : informations des propriétaires sur la
nature des travaux réalisés/ a réaliser pour assurer la mise sur le marché
d’un bien décent

» Role de blocage du chantier si les travaux réalisés ne sont pas conformes

aux normes d’habitabilité, de sécurité et de salubrité publiques

J La réponse est apportée dans un délai de 15 jours suivant la réception de la
demande complete
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LUAUTORISATION PREALABLE AUX TRAVAUX
DE DIVISION

Quand peut-on refuser une division de logements?

O article L111.6.1 du CCH

Lorsque I'immeuble est frappé d’un arrété de police;

= Lorsque la division crée des logements de surface inférieure a 14 m? et de volume
habitable inférieur a 33 m3

= Lorsque la division crée des logements sans équipement ou avec équipements
insuffisants (absence d’installation d’alimentation en eau potable, ou d’évacuation
des eaux usées ou d’acces a la fourniture de courant) ;

= Lorsque la division crée des logements qui n‘ont pas fait I'objet des diagnostics
réglementaires (diagnostic amiante, constat des risques d’exposition au plomb...)

article L111.6.2 du CCH
Lorsque les logements créés ne respectent pas les proportions de taille minimale
définies au PLU (servitude de taille de logements) — 2 communes concernées

EUROPEENNE DE LILLE
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AUTORISATION PRE
N PREALABLE A
UX TR
DE DIVISION AVAUX

[EL DE LA REPUBLIQUE FRANGAISE Texte 63 sut 147

15 decembre 2076 JOURNAL OFF

Décrets, arrétés, circulaires D QUe CO °
ntient la demande d’autorisation?

TEXTES GENERAUX

MINISTERE 214 LDGEMENT T DE L'HABITAT DURABLE

T s de constitution du dossier de demande
d'autorisation de travaux conduisant & Ta création de Jocaux a usage 'habitation dans un

immeuble existant
NOR LHAL 76284584 L
sements publics de coopération intercommunale, les proprietaires a n a t
a consist

Arrété du 8 décembre 2016 relatif aux modalité:
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et 1. - Das les zopes Pl proportion imporiasic ThabEL atatade ou dans esquelies LHapEy
dcbrade st suscepuble d€ ¢ S0t ey b celics dENTIES, &4 R icaion du_ reslement &0 plan toca! [
deasadt e o sous sserve des rdECLy o o citsesa Carticle L. 1) 1O A eode de Ta constauction ¢, A
bt susvist, la demande e ion do trsva, condusat L o e plusicors Jocaux & Us8® I l 7
A dans un imeuble X o it s léments suivants p a r l C O t
L identité i Ladresse 40 U 065 emandeurs, son aunéro SIREE il ragit & une pessonte S €7 e a V a n \
ekt e sa dale de naissance s i d une pecsonge PRSI
o ou des prOprEiaires 4 10 < agil s d demandent a r e
P Yoctistion e lo dsigaation 0¢ e wil st souumis  Sttdt 6 1 copropiété et 5 s'ogit U ] . a V a X
\menble colectt : | l
e atacs e fo comsisunse 865 UHO0 pour esqels Paptorisation ¢ demandée e I e

e plancher des futur logemsts & e eur sous plafond et Jo volume pabitable, a surface des O S I C t e C .

¢ La surface

baies §
" Un plan coté fisanl spparesi Lo situation avant cl IS WAVIL §
) Dossiee technique AN epfinac & Tasticle R. 1334 50.5 du code de la santé publique
X 'ty code de la sanié publique [ ]

8 e constt de rsque 4 XpOSIUOn plom mentionné & Y artcle R 133
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METROPOLE

ROPEEMME DE LILLE




LUAUTORISATION PREALABLE AUX TRAVAUX
DE DIVISION

= &

- -t B. = Enregistrement
I ¥ = Complétude
i :
4§ -
| // \ E Instruction techni.que
1 mois avant le | E . = surplans et dossiers
démarrage des \ pumm
travaux -
Autorisation de travaux Notification de Ila

decision dans un

Autorisation sous conditions
«— délai de 15 jours

de travaux suivant la réception
Refus transmis a la — :
Amendes «— , d’un dossier complet
Préfecture
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LUAUTORISATION PREALABLE AUX TRAVAUX
DE DIVISION

[ Les effets

= Division sans autorisation préalable (absence de demande ou refus) :
amende <15000€ édictée et recouvrée par le Préfet, versée a I’Anah.

= Si nouveau manguement dans les 3 ans : max 25 000 € au profit de
I’Anah

= Division non conforme : poursuites pénales en cas de mise en
vente/en location/a disposition des logements.
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Les communes partenaires pour le « permis de
diviser »

WERVICQ
SUD
Source: Filocom 2013 — Direction Habitat — Unité Habitat Privé BOUSBECQUE
NEUVILLE EN

COMINES FERRAIN

| Enjeux tres élevés WARNETON
. p ; LINSELLES
N Enjeux élevés
DEULEMONT
Enjeux modérés QUESNOY-
SUR-DEULE
BONDUES
FRELINGHIEN
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SAILLY-LEZ-
ENNETIERES- LANNO)
EN-WEPPES
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ESCOBECQUES
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ERQLléII;I%-IEM LEZ-H ‘ CHERENG  BAISIEUX
BEAL%@YMPS ANSTAING
FOURNES-
EN-WEPPES SANTES EMMERIN SAINGHIN EN GRUSON
WATTIGNIES MELANTOIS BOUVINES
HERLIES
WAVRIN HOUPLIN-NOYELLES VENDEVILIY 2 2
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LLES . TEMPLEMARS PERONNE
N WERPES 527 logements par an
MARQUILLIES .,
DON SECLIN concernes par des travaux
HANTAY N e o e
E concourant a la division de

logements
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LA DECLARATION DE MISE EN LOCATION

(J La déclaration de mise en location se fait a posteriori de la mise en location
(dans les 15 jours suivant signature du bail)

+* Role de suivi/observation du parc locatif

+* Role de repérage des mises en location de logements préalablement soumis
a arrétés ou en suspicion d’indécence pour une alerte du droit commun

* Role préventif et pédagogique : informations des propriétaires sur leurs
obligations et accompagnement
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LA DECLARATION DE MISE EN LOCATION

J Pour quels logements?

=  Tout nouveau bail : Pour les logements mis en location ou faisant I'objet d’une
nouvelle mise en location (hors reconduction a I'identique)

=  Pour les logements loués « meublés » ou « non meublés » a titre de résidence
principale (soit au minimum 8 mois par an)

= Situés dans les zones délimitées au regard de l'objectif de LHI, en cohérence avec
le PLH et le PDALHPD

= Pour des catégories et caractéristiques de logements a préciser par délibération
> logements des immeubles privés construits avant 1974

EUROPEENNE DE LILLE



Les communes partenaires pour la
« déclaration de mise en location »

WERVICQ
) N . o . L SUD - BouseECQUE
Source: Filocom 2013 — Direction Habitat — Unité Habitat Privé
NEUVILLE EN
COMINES RONCQ FERRAIN
I Enjeux trés élevés WARNETON
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EN-WEPPES BAROEUL
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) TRESSIN
ERQLUEIEI%GEM LEZ-H CHERENG  BAISIEUX
R ANSTAING
FOURNES-
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N WEPPES Ces périmetres
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boN SECLIN concerneraient
HANTAY .
4699 mises en

location par an
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LAUTORISATION PREALABLE DE MISE EN LOCATION

J Lautorisation est préalable a la mise en location

** Role préventif de mise en location de logements indignes ou
potentiellement indignes

** Role de traitement en amont des situations en prescrivant des travaux pour
ameéliorer leur qualité avant leur mise sur le marché

** Role de blocage des mises en location non conformes a la loi
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LAUTORISATION PREALABLE DE MISE EN LOCATION

J Pour quels logements?

= Tout nouveau bail : Pour les logements mis en location ou faisant l'objet d’'une
nouvelle mise en location (hors reconduction a I'identique)

= Pour les logements loués « meublés » ou « non meublés » a titre de résidence
principale (soit au minimum 8 mois par an)

= Situés dans des zones présentant une proportion importante d’habitat dégradé
= Délimitées au regard de l'objectif de LHI

= En cohérence avec le PLH et le PDALHPD

= Pour des catégories et caractéristiques de logements a préciser par délibération
> logements des immeubles privés construits avant 1974
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Les communes partenaires pour le « permis de
louer »

WERVICQ
) o . o o SUP BousBeECQUE
Source: Filocom 2013 — Direction Habitat — Unité Habitat Priveé
NEUVILLE EN
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Les actions « préventives » issues de la loi Alur

L'organisation envisagée

/Compétence pour l'instauration des outils (décision finale) \

Chef de file et coordination d’ensemble (communication globale,
animation groupe de travail et ateliers instructeurs, information, veille)

Etude de faisabilité du schéma de mutualisation ascendante

MEL , , e, , .
Mise en place d'une plateforme dematerialisee et d’'un logiciel
d’instruction dedié

KPrise en charge des moyens dédiés a l'instruction des demandes /
" Accueil, information, communication de proximité
. Instruction administrative et technique
Communes

' Organisation des visites de logement si nécessaire au titre des |
. pouvoirs de police du maire

> Process a approfondir avec la Préfecture et la CAF

> Démarche a construire avec les professionnels de
I'immobilier (conseil aupres des propriétaires)
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Les actions « préventives » issues de la loi Alur

> 15 juin 2018: délibération cadre de la MEL

> Du 15 juin a Décembre 2018:
- Approfondissement du process avec les acteurs (CAF, Préfecture,...)
- Approfondissement des modalités de repérage et plans de communication

- Etude de faisabilité du schéma de mutualisation ascendante et élaboration
des conventions de prestation de service MEL/ communes

- Mission d'étude pour la mise en place d'un outil informatique de gestion et
d’instruction des dossiers

- Mise en place d'une plateforme dématérialisée pour le dépbt des demandes

- Recrutement d'1 ETP a la MEL pour assurer les missions d‘accueil,
d’enregistrement, de maintenance de l'outil informatique, de notification des
décisions et de gestion des contentieux.

> Décembre 2018: Délibérations de la MEL et des communes pour les conventions
de mutualisation

> 1¢r avril 2019: entrée en vigueur
> Avril 2021: évaluation des dispositifs
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