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ORIGINES DE LA COMMANDE : CONSTAT

• Depuis avril 2019, l’autorisation préalable aux travaux de division concerne 

les propriétaires bailleurs mettant des biens en location dans tout ou partie de 22 

communes de la MEL. Ce dispositif juridique, rendu possible pour les collectivités 

territoriales grâce à la loi ALUR, a pour objectif de prévenir la mise sur le marché 

locatif de biens indignes.

• La Métropole constate que le nombre de dossiers relatifs au permis de diviser

demeure faible et suppose que des pratiques de divisions se font sans passer

par cette procédure, intentionnellement ou par manque d’information.



OBJECTIFS DE LA COMMANDE

• Améliorer la connaissance du phénomène de division et de sa localisation à l’échelle 

fine de manière à réinterroger les périmètres ciblés

• Mieux connaître le profil des bâtiments concernés par la division et leurs propriétaires 

• Mettre en place un observatoire pérenne et partagé de la division en lien avec des 

partenaires locaux

• Articuler les informations issues du repérage statistique des phénomènes de division

effective et celles issues des demandes reçues par la métropole dans le cadre du

permis de diviser.

• Plus généralement, mettre en relation ce phénomène de division avec l’ensemble des

dynamiques qui affectent le parc : fusion de logements, transformation de bureaux en

logements et réciproquement, démolition, construction.



IDENTIFICATION DES RESTRUCTURATIONS 
A L’ECHELLE DE L’ADRESSE

2022 2023



METHODOLOGIE : UTILISATION DES MILLESIMES 2014 à 2023 DES FICHIERS FONCIERS



CONSOLIDATION ET COMPARAISON AVEC D’AUTRES SOURCES

• Retour de terrain d’une commune de la MEL
– A permis d’améliorer le repérage via les Fichiers Fonciers
– Dans la plupart des cas, les FF repèrent bien plusieurs logements y compris quand il n’y a la

présence que d’un seul compteur électrique.

• Sitadel
– champs « nature de projet détaillé » dont une des modalités est «transformation sans

extension ni diminution de surface » (inclut les changements de destination réhabilitations,
scissions regroupements de logements ……)

– Moins de 200 demandes non annulées pour la période 2013 - 2022. Environ la moitié en
commun avec la base Cerema
Sitadel est moins précis et incomplet mais des cas potentiellement plus récents ?

• Échanges avec le SDES dans le cadre de leurs travaux sur les besoins en logement



DONNEES INFRACOMMUNALES : EXEMPLE DE LILLE

Divisions de logement(s) Réunions de logements



DONNEES INFRACOMMUNALES : EXEMPLE DE LILLE

Hausse par changement d’affectation Baisse par changement d’affectation



CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS 
CONCERNES PAR DE LA DIVISION ET DE 

LEURS PROPRIETAIRES



LES LOGEMENTS CONCERNES PAR DE LA DIVISON

• Une destination largement locative: 64% du parc est loué deux ans après la division
auquel il faut probablement ajouter une grande part des logements encore vacants (24%)

• La surface habitable moyenne des logements divisée est de 104 m2 et celle des
logements issus de division est de 46 m2.

• 8 logements divisés sur 10 datent d’avant 1948, soit deux fois plus que l’ensemble des
logements privés de la MEL en 2022.

• Un croisement avec les données carroyées de l’Insee a montré que les divisions ont
davantage lieu dans des secteurs densément peuplés et où le taux de pauvreté est plus
élevé par rapport à la moyenne des carreaux de la MEL



LES PROPRIETAIRES DE LOGEMENTS PRIVES ISSUS DE DIVISION

• Davantage de personnes morales : 40% des logements appartiennent à des SCI,
promoteurs ou investisseurs professionnels contre 24% pour l’ensemble du parc locatif de
la MEL

• Plus de multipropriétaires : 7 propriétaires de logements issus de division sur 10
possèdent plusieurs biens loués ou vacants dans le département contre 2 sur 10 pour
l’ensemble des propriétaires bailleurs privés

• Des propriétaires plus jeunes: 45% sont nés dans les années 1970 ou 1980 contre 34% des
bailleurs de la MEL

• Un ancrage local: 87% des logements divisés ont un propriétaire vivant dans le Nord 
contre 70% pour le parc locatif de la MEL



QUELQUES DONNEES REGIONALES



Moyennes annuelles des restructurations pour la période 2018-2024
dans les Hauts-de-France

Divisions de logements 1 300

Hausses par changement d'affectation 1 260

Autres créations 730

Total créations 3 290

Fusions de logements -470

Baisses par changement d'affectation -840

Autres disparitions -880

Total disparitions -2 190

13,5% des créations de logements fiscaux

35% des disparitions de logements fiscaux



Davantage de divisions (+5 points) et de disparitions non classées (+ 4 points) par rapport à la 
moyenne nationale pour la Région Hauts-de-France
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