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1967 : la loi d’Orientation Fonciére incite a la création d’agences
d’urbanisme en France. L’Apur est créé cette année la (association loi 1901
a but non lucratif).

Quatre missions :

*  Documenter et analyser les mutations du Grand Paris

- Participer a la définition des politiques publiques d’aménagement
*  Engager et développer des études prospectives

* Produire et partager une culture métropolitaine

Un double périmétre parisien et métropolitain depuis 2008

Organisation et ressources
70 salariés aux compétences et expertises variées composant des équipes

pluridisciplinaires : architectes, ingénieurs, économistes, geéographes, | A » :
sociologues, démographes, cartographes, spécialistes SIG et Bases de ‘ e . m‘apu,.
données, géomaticiens, statisticiens, services de communication, T e

documentation et studio graphique.
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Les partenaires adhérents de I'Atelier parisien d’'urbanisme
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Déroule de la présentation

1- Retour sur la lutte contre I’habitat indigne a Paris
2- Une démarche de prévention qui compléte I’action de la Ville sur les immeubles insalubres ou dégradés :

méthode et indicateurs
3- Résultats en 2024
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Retour sur la lutte contre I’habitat indigne a Paris

apur



2002

L’habitat indigne, une histoire ancienne a Paris

] diéradication de Ihabitat indigne

Une nouvelle approche en 2002 : un plan global et un travail de « e
dentelle »Les 17iL0TS INSALUBRES PARISIENS DU DEBUT DU XXt SIECLE e

Les ZAC, le plan de [Est parisien
La lol Vivien

Les années 1950-1970
Lére de la rénovation urbaine

1920-1939

Les premiéres opérations
de démolition de ces flots
insalubres

1905

Le repérage des « maisons
meurtriéres » et les premiers
flots insalubres

1894
La création du « casier sanitaire
des maisons de Paris »

1850
Premiere loi sur lhabitat
insalubre

Les années 1830
Les premiéres « commissions
de salubrité »
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Deux stratégies pour traiter pres de 2 200 immeubles

« Un 1° plan global sur 1000 immeubles identifiés dés 2002, puis 1000 immeubles supplémentaires
intégrés au fil des ans aux différents dispositifs de lutte contre I'’habitat indigne.
« Deux stratégies d’intervention : appropriation publique et réhabilitation privée.

ool
0RO

immeubles acquis
par la puissance
publique

ooo

ocfeg

immeubles privés
accompagneés dans la
réalisation de travaux

de réhabilitation

ANNEE DENTREE DANS LES DISPOSITIFS OPERATIONNELS DE LA LUTTE CONTRE LHABITAT INDIGNE DES 2172 IMMEUBLES

1190
== Début du plan d'éradication de |'habitat indigne de 2002
= SUr 938 immeubles + début des OPAH Chapelle et Réunion

m ;
Début des OPAH Epinettes

et Hotels meublés 245
Début de 'OPAH
Belliard-Doudeauville

131

91

62
47
= 14 Im 14 =
8 3 5 3 6

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Source : recollement Apur d'aprés les données de la Ville de Paris et de [Anah (OPAL)
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Des immeubles concentres dans le quart nord-est de Paris

Les 5 arrondissements du nord-est parisien concentrent les immeubles les plus dégradés
et les copropriétés les moins en capacité de financer des travaux : 9 appropriations publiques sur 10.

Saint-Denis Aubervliess LES IMMEUBLES DE LA LUTTE CONTRE
lichy | LHABITAT INDIGNE PAR STRATEGIE
D'INTERVENTION

» Appropriation publique (449 immeubles)
= Réhabilitation privée (1 723 immeubles)

Sources : Ville de Paris - Direction du Logement
et de I'Habitat (DLH), Apur - Observatoire de I'éradication
de I'habitat insalubre (OEHI)

e ® N . = 12 )
%3 P des immeubles
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5 - 3 e . 2 arrondissement
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Une approche nouvelle lancée en 2008

* Un observatoire construit a partir d’'une dizaine d’'indicateurs de fragilité depuis
2008.

* Un repérage des situations a risque en amont, pour éviter la spirale de la
dégradation du bati.

» Un travail mené en partenariat par I’Apur et la Ville de Paris (le STH).

Parmi les 1000 immeubles du plan initial en 2002, 4 facteurs principaux identifiés
« prépondérance de petits logements locatifs : 463 immeubles
« impact des anciens secteurs d’aménagement : 254 immeubles
» impact des anciennes procédures d’alignement : 161 immeubles
« anciens hétels meublés : 58 immeubles

Des tests pour vérifier la pertinence des indicateurs et des allers-retours avec le
terrain pour préciser la pondération et certains choix méthodologiques

pPUr
areuee W russen umanee [RECE U U RS

Vers un outil de prévention de la dégradation
des immeubles anciens a Paris

Etude préparatoire : mise en place d'indicateurs de veille

Janvier 2009
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Méthode et indicateurs de la démarche de prévention
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Une méthode empirique a visée opéerationnelle

Un travail a 'adresse = la parcelle =
I'immeuble (méme si plusieurs
batiments sur la parcelle)

Un exercice annuel
Un lien avec les acteurs de terrain

Une démarche préventive qui
compléte les actions de lutte contre
I’habitat indigne menée en continue
depuis la fin du plan de lutte contre

I’habitat mais sur un plus petit

nombre d'immeubles

11

La définition d’indicateurs de fragilités

Une analyse croisée grace a un
systeme de notation et de
pondération : a chaque indicateur on
attribue un nombre de points, ce qui
permet de noter 'ensemble des
immeubles privés de Paris.

=>» A partir d’'un certain nombre de
« points », on considére qu’une
vérification de I'état des immeubles est
appropriée.

Des indicateurs de différentes
natures :
« Type dimmeuble ;
« Qualité du bati et entretien;

* Occupation ;
. Gegtienir la dégradation du bati a Paris

Les données fonciéres utilisées
comme matrice pour suivre les 49 000
immeubles d’habitat privé a Paris

+

12 indicateurs qui enrichissent cette
base de données

: un faisceau d'indicateurs au service de l'intervention
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Cartographie des indicateurs de fragilité

Petits logements locatifs : 7 536 immeubles
concernés en 2024

Indicateur : Une forte concentration de petits
logements locatifs (immeuble cumulant au moins 70 %
de logements de 1 ou 2 piéces et 70 % de logements
locatifs)

Source : fichiers Majic Ill au 1er janvier 2023, Direction
Générales des Finances Publiques
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Cartographie des indicateurs de fragilité

Procédures engagées au titre de la sécurité
(CCH) : 326 immeubles concernés en 2024

Indicateur : L’existence d’'une mise en demeure

ou d’'un arrété au titre de la sécurité : mises en demeure
au titre du code de la construction et de I'habitation (CCH);
arrétés de péril au titre du CCH; arrétés relatifs aux
interventions en astreinte (AlO, AIA, APG)

Source : Service Technique de I'Habitat de la Ville de
Paris au 1er janvier 2024
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Cartographie des indicateurs de fragilité

Procédures engagées au titre de la salubrité
(RSD) : 543 immeubles concernés en 2024

Indicateur : L’existence d’'une mise en demeure ou d’'un
arrété au titre de la salubrité: mises en demeure au titre du
réglement sanitaire départemental (RSD); procédures
liées a la présence de monoxyde de carbone; arrétés sur
les locaux impropres a I'’habitation; arrétés d’insalubrité
remédiable

Source : Service Technique de I'Habitat de la Ville de
Paris au 1er janvier 2024
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Cartographie des indicateurs de fragilité

Facture d’eau impayée : 1 372 immeubles
concernés en 2024

Indicateur : Une facture d’eau collective impayée de plus
de 30€, sur des factures impayées et exigibles a 120 jours
ou plus aprés émission

Source : Eau de Paris au 31 décembre 2023
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Cartographie des indicateurs de fragilité

Ancien hotel meublé : 373 immeubles concernés
en 2024

Indicateur : Une facture d’eau collective impayée de plus
de 30€, sur des factures impayées et exigibles a 120 jours
ou plus aprés émission

Source : Enquétes Apur 2000, bases de données de
I'observatoire des hétels pratiquant de I'hébergement
d’'urgence a Paris de 2007 a avril 2016, Préfecture de
Police

de Paris de 2017 a 2022
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Cartographie des indicateurs de fragilité

Forte présence de logements durablement
vacants

Indicateur : Une forte présence de logements
durablement vacants dans I'immeuble (au moins 33 % de
logements durablement vacants, ce qui doit représenter
au moins 2 logements vacants a la méme adresse)

Source : : fichier LOVAC 2022, DHUP
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Les 12 indicateurs utilisés en 2021

1. Une forte concentration de petits logements locatifs = 2
points

2. L’existence d’une mise en demeure prise au titre du Code de
la Construction et de I'Habitation (CCH) = 2 points

3. L’existence d’une mise en demeure au titre du Réglement
Sanitaire Départemental (RSD) = 2 points

4. Une facture d’eau collective impayée = 1 point
5. Un pourcentage de demandeurs de logement social

supérieur a 15% des ménages résidents = 1 point.
Au moins 3 demandeurs propriétaires de leur logement = 2 points

6. Un diagnostic plomb positif = 1 point

18

La prévention de I'habitat dégradé a Paris — Démarche et résultats 2021

8. Le constat de la présence de termites dans 'immeuble = 1
point

9. Plusieurs interventions des Sapeurs-Pompiers de Paris pour
durant une méme année pour un motif lié au batiment = 1 point

10. Un endettement concomitant des copropriétaires (33% de
copropriétaires endettés d’au moins 300 € vis-a-vis de la
copropriété) et de la copropriété (les dettes de la copropriété
aupres de ses fournisseurs représentent au moins 50% de son
budget annuel de fonctionnement) = 2 points

11. La désignation par le juge (du Tribunal de Grande Instance)
d’'un administrateur provisoire = 2 points

12. Une forte présence de logements durablement vacants
dans 'immeuble (au moins 33%) = 2 points
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Résultats

apur

PREVENIR LA DEGRADATION
DU BATI A PARIS

RESULTATS 2024

immeubles identifiés
démarche

ATELIER PARISIEN D'URBANISME

Chaque année, 'Atelier parisien d'ur-
banisme (Apur) constitue une liste
d'immeubles parisiens d*habitat privé
cumulant des facteurs de risques de
fragilité qui justifient une attention
du Service Technique de I'Habitat de
la Ville de Paris, voire une expertise
batimentaire. Réalisée en lien avec
la Ville de Paris, cette démarche pré-
ventive vise  orienter une partie des
controles de terrain afin de repérer
les problématiques et intervenir le
plus précocement possible.

La lutte contre I'habitat indigne et dégra-
dé du bati nécessite une politique menée
en continu et & une échelle fine. Environ
4000 signalements ont été adressés I'an
dernier par les Parisiens (particuliers
ou copropriétés) aux services de la Ville
de Paris cor

leur logement. Ceux-ci engendrent une

réponse de la Direction du L

de I'Habitat (DLH), par le biais d’une vi-
site et, si nécessaire, du déclenchement
d’une procédure administrative pour re-
médier aux désordres.

En complément de cette réponse aux
signalements des habitants, la Ville de
Paris et 'Apur ont mis en place une dé-
marche de prévention de la dégradation
du béti depuis 2 Via un repérage
statistique, celle-ci vise a3 constituer
une liste d'immeubles cumulant diffé-
rents types de difficultés/fragilités pour
y effectuer des controles de terrain par
les agents du Service Technique de I'Ha-
bitat, sans attendre qu'un processus de
dégradation du bati soit installé. Aprés
vérification de I'état du bati, s

saire, la Ville de Paris peut engag

ou des procédures administratives, et/
ou Pimmeuble peut étre orienté vers
un programme d’accompagnement aux

0| OCTOBRE 2024

apur



230 immeubles identifiés par la démarche de prévention en 2024

REPARTITION DES IMMEUBLES
IDENTIFIES EN 2024

T e Immeubles a surveiller
Nombre %
13 1 0%
2¢ 7 3%
3 7 3%
4e 2 1%
5¢ 4 2%
6° 0 0%
e 0 0%
8¢ 0 0%
Qe B 2%
10¢ 21 9%
Tl 19 8%
128 7 3%
13¢ 9 4%
14¢ 3 1%
15¢ 6 3%
16 0 0%
17 32 14 %
18° 51 22 %
19°¢ 30 13 %
20¢ 26 11 %
Paris 230 100 %
20
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LES IMMEUBLES IDENTIFIES PAR LA DEMARCHE DE PREVENTION EN 2024

R % 5
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Courbevoie ® [ ] %
Levallois-Perret ® . e ‘ o
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Boulogne
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Malakoff

Meutos Montrouge

Soutce : Caf (FR6), juin 2024. —~

Gentilly

L)
méme/
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Ivry-sur-Seine

——Pantin_

Immeubles* présentant un risque
de dégradation du bati

I (mmeubles déja repérés en 2022 (106)
[ Nouveaux immeubles (124)

Nombre de logements
moins de 30 (148)
O de30a50(55)
() 50ouplus(27)
Total sans double compte : 230 imm.
* ne sont retenus que les

immeubles d'habitat privé

Source :

20eme

%
@

Charenton-le-Pont

@
APUR, juin 2024 >
Montreuil
Bois de
Vincennes
Saint-Maurice /<
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230 immeubles identifiés par la démarche de prévention en 2024

Une diminution progressive du nombre d’immeubles
identifiés comme fragiles malgré I’laugmentation des

indicateurs

De moins en moins de notes élevées (6 a 9 points)

Des difficultés de plus en plus a I’échelle du logement, plutét
qu’a I’échelle de 'immeuble

© Apur

Tableau 1 - NOMBRE DE POINTS DES IMMEUBLES DU PARC PRIVE PARISIEN EN 2024,

TRADUISANT LE NOMBRE DE DIFFICULTES

400
350
300
250
200
150
100

50

Parc Privé 2024 Dont immeubles a surveiller
Nombre de points
Nombre Nombre %

0 35902 73 %

1 3757 8%

2 7246 15%

3 1283 3%

4 549 1%

5 148 0% 148 64 %

6 54 0% 54 23 %

7 18 0% 18 8 %

8 8 0% 8 3%

9 2 0% 2 1%

10 0 0% 0 0%
Paris 48 967 100 % 230 100 %
S 0r

21

EVOLUTION DU NOMBRE D'IMMEUBLES IDENTIFIES PAR LA DEMARCHE DE PREVENTION DE 2008 A 2024

2008

2009 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2024
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Une démarche de prévention qui complete I'action de la Ville sur les immeubles
insalubres ou dégradés

Des allers retour avec les acteurs de terrain
« En 2021, 4 900 signalements qui ont donné lieu
aprés visite a environ 1 000 procédures. Dans la

p|upart des cas, les situations ont été résolues LES ETAPES DE LA DEMARCHE ANNUELLE DE PREVENTION DE LA DEGRADATION DU BATI A PARIS
directement par les propriétaires, sans nécessiter la
prise d’'arrétés B = O s

- 470 mises en demeure au titre de I'hygiéne et 156 /RN Ea ”ﬂu_t P
rapports transmis pour insalubrité .

348 procedures ordinaires et 39 procedures o - .. pas 3
d’urgence au titre de la sécurité batimentaire T T ¥ T

* Une diminution du nombre de procédures depuis
quelques années

Les expertises du STH Pmeubies dentid en 2022 Recusd desdomies souce o ST sur st des 230
Un dossier par immeuble signalé et une cotation T

insalubrité qui permet de donner les suites

appropriées

Des procédures et signalements engageés sur 39

immeubles

Sur 264 immeubles identifiés en 2022 :

e 13 pFocédures au titre du réglement sanitaire Prévenir la dégradation du bati a Paris: un faisceau d'indicateurs au service de I'intervention apur



Merci !
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