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Introduction générale

Dans la nuit du samedi 8 au dimanche 9 septembre 2012, un incendie se déclare dans
I’immeuble insalubre du 39, rue Gabriel Péri dans le centre-ville de Saint-Denis, faisant trois
morts. Ces déceés viennent se rajouter a la longue liste des accidents et incendies mortels dans
I’habitat insalubre ; parmi les plus connus, citons en 2001 la mort de sept personnes au 15 bis
rue Fraizier, en 2008, la mort de deux autres au 59-61 rue Charles Michels, ainsi que celle de
quatre femmes rue Suger, au début des années 2000. Fortement médiatise, 1'incendie de 2012
a entrainé la visite sur les lieux de Cécile Duflot, ministre du logement, qui prépare a ce
moment-1a, la loi ALUR (Acces au Logement et & un Urbanisme Rénové) dont tout un volet

vise a améliorer le traitement de 1’habitat indigne'.

Saint-Denis, est fortement impactée par 1’habitat insalubre: le taux de parc privé
potentiellement indigne? (PPPI) y est de 30 % (38% en centre-ville, voire 48% sur certains
ilots) contre 10 % en Seine-Saint-Denis et 6 % en France métropolitaine®. Sur la commune,
cela représente 6 000 logements potentiellement indignes* dont 2 600 en centre-ville®. Plus de
800 arrétés de péril et d’insalubrité, pris parfois depuis de nombreuses années, sont encore en
vigueur sur la ville, 400 sur le centre-ville. Ce parc dégradé se concentre dans le grand centre-
ville (centre-ville historique et faubourgs industriels), dans le quartier pavillonnaire du Bel Air
et a La Plaine Saint-Denis. Par ailleurs, depuis la fin des années 1990°, le territoire de Saint-
Denis voit réapparaitre une autre forme d’habitat insalubre : les bidonvilles’. Dans le contexte
de résurgence des bidonvilles en France métropolitaine, Saint Denis est, tout comme pour

I’habitat indigne, plus touchée que la moyenne. Sur 1’ensemble du territoire national, 17 000*

! L’habitat privé dégradé et insalubre est qualifié d’indigne depuis le début des années 2000. Nous reviendrons
dans le chapitre 5 sur le contexte qui explique ’utilisation de ce nouveau terme auquel se rajoute la création d’un
nouvel indicateur, le PPPI, Parc Privé Potentiellement Indigne.

2 Le PPPI est un indicateur de I’insalubrité du parc crée au début des années 2000. Voire le chapitre 5.

3 « Saint-Denis rongé par les taudis » de Grégoire Allix et Emmanuelle Chevallereau, le 24 janvier 2008, Le
Monde.

4 Le calcul du PPPI se fait en croisant les ressources des propriétaires et le classement des logements en 1970. Ce
calcul approximatif donne une idée de ce qui pourrait étre indigne. On considére que pour obtenir une idée du
nombre de logements effectivement indignes il faudrait diviser ce chiffre par 2, ce qui est certainement une sous-
estimation de la réalité. Entretien avec Nancy Bouché le 4 juillet 2012.

5 Chiffre issu de I’étude pré-opérationnelle pour la requalification de ’habitat dégradé de juin 2007.

¢ Les premiers bidonvilles apparaissent au début des années 1990 en Ile-de-France, a Nanterre notamment mais
aussi a La Plaine Saint-Denis, mais se développent surtout et sont pris en compte par les élus a partir des années
2000.

7 Saint-Denis a déja connu les bidonvilles des années 1950 aux années 1970.

8 Rapport de la DIHAL, septembre 2013.



personnes vivent en 2013 en bidonville, dont, selon les périodes, jusqu’a plus de 8 000 en

Seine-Saint-Denis, et 1 000 & Saint-Denis”’.

Saint-Denis, ville ouvriére, archétype de la banlieue rouge au début du siecle a été
profondément déstabilisée par la désindustrialisation des années 1970. De nombreux habitants
ont quitté la ville, et la population s’est diversifiée. Une grande partie des habitants continue
néanmoins d’appartenir aux classes populaires, avec une surreprésentation des ménages a bas
revenus, des ménages les plus pauvres et des chomeurs (22,6 % en 2010 d'apres le
recensement!'®). La ville s’est méme paupérisée entre 1990 et 2007 [Fleury et al., 2012]. Par
ailleurs, ville multiculturelle avec plus de 120 nationalités et 29,9 % d’étrangers en 2010,
Saint-Denis et le département de la Seine-Saint-Denis ont remplacé Paris dans I’accueil des

populations immigrées [[AU, 2012].

Cependant, bien située aux portes de Paris et surtout trés bien desservie par les transports en
commun (ligne 12 et 13 du métro, 3 tramways, 2 lignes de RER et une ligne de Transilien), la
ville redevient attractive dans le contexte de la crise du logement, affichant des prix au metre
carré 2,5 a 3 fois inférieurs a ceux de Paris dans I’habitat ancien a I’achat!'. Les friches
industrielles ont été reconverties en bureaux et les entreprises trouvent ici de vastes surfaces a
prix trés compétitifs pour implanter leurs siéges sociaux. Par ailleurs, Saint-Denis est une ville
a ’histoire ancienne et au patrimoine architectural important dans son centre ancien, avec
notamment la Basilique ancienne nécropole royale. Le canal et la Seine, dont les abords ne
sont que partiellement aménagés, sont aussi des atouts pour la ville. Les politiques en
direction de I’habitat insalubre sont donc menées dans le contexte d’une ville a ’image certes
négative mais a fort potentiel de développement, et qui attire de nouveaux habitants depuis les
années 2000, notamment des aspirants propriétaires qui n’ont pas les moyens d’acheter a
Paris. Le centre-ville et la Plaine, bien que fortement touchés par I’insalubrité, sont ainsi au
début d’un processus de gentrification [Raad, 2014 ; Clech 2015].

La question du traitement de 1’habitat privé dégradé ne peut donc étre dissociée du contexte
actuel de métropolisation de la capitale et des projets de Grand Paris, ni du marché de
I’immobilier qui poussent les nouveaux acquéreurs en dehors de Paris, de la gentrification des
quartiers et villes populaires de la petite couronne parisienne, tout comme de la situation de

Saint-Denis, ville qui s’est paupérisée au cours des années 1990.

° Les bidonvilles étant évacués de fagon trés réguliére, les situations évoluent beaucoup.
10Cest a dire le chdmage déclaré comme tel par les habitants dans le cadre des recensements de ’INSEE.
' Nous verrons par la suite que ce différentiel de prix a I’achat se répercute peu sur les prix a la location.
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Les problemes locaux posés par I’insalubrité

Saint-Denis lutte contre I’habitat insalubre depuis longtemps, mais malgré plus de trente ans
de politiques en direction du parc dégradé, les chiffres en 2008 sont accablants : 30 % du parc
privé y est considéré comme potentiellement indigne.

Traiter ce parc de logements est une affaire complexe, comme le montre le cas de I’immeuble
qui a brlé en septembre 2012 : il était sous le coup d’un arrété de péril depuis décembre 2008
et la mairie s’était substituée aux copropriétaires afin d’effectuer des travaux urgents en juin
2012, La municipalité, dans le cadre d’un nouveau programme, venait méme de réussir a
faire voter les travaux par les copropriétaires. Aurait-elle dii faire évacuer I’immeuble ?
Exproprier les copropriétaires, mais avec quel argent ? Reloger les habitants, mais ou ? La
municipalité se heurte a la fois aux colts des politiques pour traiter 1’habitat insalubre, aux
difficultés du relogement et a la longueur des procédures. Alors que de nombreux immeubles
sont dans un état déplorable, la municipalité n’a pas les moyens de s’occuper de tous et doit
donc faire des choix. La question qui se pose est celle de I'imminence du danger et

notamment du péril'?

et reléve de considérations locales. En effet, le péril imminent, en cas
d’absence de réponse du propriétaire et lors d’un danger avéré pour les occupants, devrait
aboutir a une évacuation. Or I’évacuation nécessite d’avoir les moyens de reloger les
occupants mais le service d’hébergement d’urgence du 115 est depuis plusieurs années
complétement saturé, tout comme les différents services d’hébergement. Ainsi, la décision de
prendre ou non des arrétés, le choix du type d’arrété (péril imminent on non, insalubrité
remédiable ou non, assorti d’interdictions a I’habitation ou non) dépendent évidemment de
textes juridiques (les polices du maire et du Préfet en ’occurrence) mais aussi du contexte

politique et social de chaque ville.

Problématique et questions de recherche
Dans le cadre de cette thése, j’ai choisi d'étudier les politiques publiques de lutte contre

I’habitat insalubre'®, plus spécifiquement contre 1’habitat privé dégradé et les bidonvilles's,

12 « Saint-Denis, le cynisme des proprios », de Alice Géraud, le 12 septembre 2012, Libération

13 11 est possible pour le maire de prendre des arrétés de péril et d’insalubrité imminent et non imminent.

14 Dans cette thése, j’utilise de fagon interchangeable les termes d’habitat insalubre, d’habitat privé dégradé et
d’habitat indigne pour parler des immeubles d’habitat privé insalubre. Concernant les bidonvilles, je parle aussi
de « terrains » ou campements et plus rarement d’habitat insalubre ou indigne.

15 Alors que dans les années 1970 les politiques envers ’habitat insalubre concernaient aussi bien les bidonvilles
que le parc privé dégradé, j’ai trouvé qu’il était intéressant de continuer a travailler en paralléle sur cette question
(cette these fait suite a un travail de recherche sur les politiques en direction des bidonvilles dits « roms » sur le
territoire de la communauté d’agglomération Plaine Commune, ainsi qu’au suivi et a I’analyse de ce projet de
relogement des ménages du Hanul). Par ailleurs, un projet de sortie de bidonville étant mené et méme si le sujet
n’est pas traité sous ’angle de I’habitat indigne, il m’a semblé intéressant de comprendre le contexte de la
décision de travailler avec ces ménages et les enjeux autour de cette sortie de bidonville, en le prenant en tant
qu’habitat indigne.
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qui sont bien plus complexes a mettre en place que les politiques d'amélioration du parc
public (logements sociaux). Le cas d'étude de Saint-Denis est intéressant a plusieurs titres. A
Saint-Denis, l'ampleur du parc privé dégradé et la faiblesse des moyens de la commune
obligent a cibler les quartiers a traiter et a faire des choix. Or ces choix sont d'autant plus
difficiles qu'il s'agit d'une ville populaire et communiste mais aussi d'un territoire stratégique
dans le cadre du développement de la métropole parisienne ; les élus qui promeuvent depuis le
tournant altermondialiste du début des années 2000 « un droit a la ville », ont signé la
déclaration des droits de ’homme dans la ville et proclament « une ville pour tous, un toit
pour tous ».

Je souhaite avec cette ¢tude mettre en lumiere les enjeux sous-jacents a la lutte contre I’habitat
privé dégradé. De prime abord, la lutte contre 1’habitat indigne apparait souvent consensuelle.
Or elle souléve de nombreux enjeux, comme les questions de peuplement (quelle ville
reconstruit-on ? ou réhabilite-t-on et pour qui ?), les questions de priorité politique (quel
quartier ? quelle population ?), I’angle d’attaque choisi pour traiter cet habitat la (plutdt
sanitaire ou urbain), la décision de détruire et de construire du neuf ou préserver le
patrimoine. Ces enjeux sont a replacer dans le contexte dionysien d’une municipalité
communiste : celle-ci est et se sent menacée depuis la perte par 1’ancien maire et député
communiste, Patrick Braouezec, de la circonscription législative en juin 2012 au profit du
candidat socialiste Mathieu Hanotin. Lors des ¢lections municipales 2014, la liste « Ensemble
nous sommes Saint-Denis »'® du maire sortant, Denis Paillard, successeur désigné de Patrick
Braouezec depuis 2004, a fait une large partie de sa campagne sur la thématique de la ville
populaire et sur la rénovation du centre-ville. Derriére la lutte contre 1’habitat indigne se

profilent des enjeux de contrdle du territoire, de sa représentation et de son devenir.

Cette recherche a été conduite selon une série de questionnements et d’interrogations qui ont
pour but de comprendre comment Saint-Denis, ville populaire et territoire d’immigration
en reconversion qui promeut une politique inclusive, traite la question de I’habitat

insalubre et quels sont les enjeux géopolitiques derriére la résorption de cet habitat.

Cette démarche s'articule en trois temps.

1) Dans un premier temps, j’ai cherché a comprendre comment Saint-Denis qui avait mené
depuis plus de trente ans des politiques en direction de 1’habitat insalubre pouvait avoir un
parc dégradé¢ aussi important. Les politiques publiques mises en place, les OPAH notamment

ont-elles été inefficaces ? Ou bien insuffisantes ? D’autres facteurs ont-ils entrainé la

16 Liste qui regroupe le PC, le FDG, le parti socialiste de gauche (dissidence du PS), le MRC et EELV.
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dégradation du parc privé ? Pourquoi assiste-t-on au retour des bidonvilles sur ce territoire

plus qu’ailleurs ?

2) Dans un second temps, apres avoir €tudié les politiques mises en place depuis les années
1970, je me suis interrogée sur les choix actuels face a I’habitat insalubre. De fait, tous les
bidonvilles et tous les immeubles insalubres ne peuvent étre traités : quels sont les quartiers
ciblés et comment expliquer les choix qui sont faits ? Qu’advient-il des bidonvilles et des
quartiers insalubres non traités ? Comment les choix locaux s'articulent-ils avec les politiques
nationales ? Dans les années 1970, la politique de résorption des bidonvilles avait inspiré les

mesures de résorption de I’habitat insalubre. Qu’en est-il aujourd’hui ?

3) Enfin, je me suis intéressée de fagcon plus spécifique a des projets de résorption d’habitat
insalubre pour mieux en saisir les enjeux : le projet urbain conduit avec les habitants de
I’ancien bidonville du Hanul et la requalification du quartier Gare. Quels sont les enjeux
derriere ces projets ? Font-ils ’'unanimité ? Quelles sont les difficultés de ces projets ?
Comment est pensée la question du relogement des habitants ? Dans le cas du bidonville du
Hanul, j’ai voulu comprendre comment s’est prise la décision de proposer un relogement aux
habitants, ce qui a été proposé et selon quels critéres. Concernant le quartier Gare, je me suis
interrogée sur les enjeux derri¢re la mise en place du Programme National de Requalification
des Quartiers Anciens Dégradés (PNRQAD) sur un quartier dont le devenir fait débat,
notamment entre des groupes d’habitants constitués en collectifs ou associations, qui portent
des projets différents pour leur quartier : comment ces collectifs sont-ils présents sur ce
quartier et quels sont leurs liens ? Avec quelles représentations et actions ? Je me suis aussi
intéressée au choix des nouveaux habitants propriétaires venus vivre ici. Comment, dans ce
contexte, le projet de requalification est-il pergu par les habitants ? La mise en place de celui-
ci a-t-elle jou¢ dans la décision de certains ménages de venir vivre et d’investir

financiérement sur le quartier ?

Ce travail de thése cherche a travers 1’analyse des politiques de lutte contre I’habitat insalubre,
a comprendre les enjeux géopolitiques sous-jacents. Pour cela, je m’appuie sur la démarche

géopolitique enseignée a I’Institut Francgais de géopolitique.

La démarche géopolitique

Cette démarche, issue de la géographie, est pour son fondateur Yves Lacoste « une autre
facon de voir le monde [...], il s’agit de poser les problemes de facon différente et
complémentaire » [1995, p. 2]. La géopolitique est I’analyse des rivalités de pouvoir sur un
territoire pour en prendre ou en garder le contrdle (ou sur les populations habitant ce

territoire). Yves Lacoste note aussi I’importance de la symbolique qui aide a comprendre
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pourquoi parfois, les hommes sont capables de se battre pour de tout petits territoires mais qui
ont une valeur symbolique forte ; c’est d’abord pour ce que représente pour eux le territoire.
L’une des particularités de la démarche est donc la place importante laissée a 1’étude des
représentations que se font les acteurs du conflit, du territoire et de leurs adversaires. Une
représentation « exprime ou décrit une partie de la réalité de facon plus ou moins précise et
plus ou moins exacte, voire completement déformée. En ce sens, elle se nourrit de faits
objectifs mais garde un caractere profondément subjectif » [Douzet, 2001, p. 63]. Cette
approche permet de mieux appréhender des comportements qui sont a priori irrationnels,
d’éclairer les motivations des acteurs...

Souvent associ¢ aux grands conflits, le terme de géopolitique s’applique aussi a 1’analyse de
petits territoires et des tensions infra-étatiques. En effet, bien plus que la taille du territoire ce
qui compte ce sont les enjeux et les représentations de ces territoires. Béatrice Giblin
développe a partir de 1984 une approche de géopolitique interne (par opposition a la
géopolitique externe qui rend compte des rivalités entre Etats) pour analyser les rivalités a
’intérieur méme des Etats, en s’intéressant d’abord aux rivalités entre communistes et
socialistes dans le Nord de la France. Elle dépasse ainsi les analyses €lectorales classiques, en
¢tudiant les stratégies territoriales des différents partis, ainsi que leur représentation (dans le
bassin minier) [Giblin, 2012]. Nait alors le projet du livre Géopolitiques des régions
frangaises dont la premiere édition parait en 1986. Par ailleurs, Béatrice Giblin soutiendra sa
thése d’Etat, La Région, territoire politique le cas du Nord — Pas-de-Calais en 1988, thése
publiée en 1990. Ensuite Philippe Subra développera la géopolitique de 1’aménagement du
territoire, appliquant 1a aussi la démarche géopolitique a 1’analyse des conflits

d’aménagements (création de nouvelles infrastructures de transports par exemple).

Enfin, Frédérick Douzet initie le champ de la géopolitique urbaine dans sa thése sur la ville
d’Oakland (Californie) ou elle analyse les tensions entre les différentes minorités pour le
controle du pouvoir local. Elle a par la suite formalisé cette méthode qui fait une large place a
I’observation de terrain, aux entretiens ainsi qu’a l’analyse de la presse, assumant une
proximité avec les outils de la géographie urbaine et ceux de 1’école de Chicago [Douzet,
2001].

Mon travail s’est construit en utilisant ces méthodes de I’analyse géopolitique urbaine et
s’ancre dans la continuité des travaux de géopolitiques urbaines menés a I’IFG, avec comme
angle d’approche la question du logement privé dégradé. Il s’est aussi enrichi d’une part des
nombreux travaux sur les politiques en direction de 1’insalubrité, le logement des populations

immigrés, les habitants de 1’insalubre, les bidonvilles et les populations dites roms migrantes,
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d’autre part des travaux sur la rénovation urbaine en centre ancien, et ceux concernant Saint-

Denis, la gentrification en France et la métropole du Grand Paris.

Positionnement par rapport a la littérature scientifique

Les travaux sur les diagnostics d’insalubrité et le logement
Ce travail contribue a la recherche sur I’habitat insalubre en montrant comment, a Saint-
Denis, les politiques publiques ont €volué face a cet habitat. Je ne reviendrai pas sur la
construction de la notion d’insalubrit¢, méme si j’analyse le contexte d’émergence du
nouveau concept d’habitat indigne qui prévaut depuis le début des années 2000. Plusieurs
¢tudes ont porté sur la construction des mesures d’insalubrité. Yankel Fijalkow s’est intéressé
a la création de la catégorie « ilots insalubres » sur le temps long, de la fin du XIX® au début
du XX siecle afin de comprendre comment ont été créés a Paris les périmétres opérationnels
des dix-sept ilots insalubres voués a la démolition en 1960. Il montre comment, parmi les
professionnels travaillant sur la santé, I’approche par I’environnement (ensoleillement ou non,
insalubrité¢ des logements) a été privilégiée par rapport & une approche sociale (dureté des
conditions de vie et surpopulation) pour expliquer le développement des épidémies. Il s’agit
alors de trouver des outils, a la croisée de la statistique, de la cartographie et de la bureaucratie
pour pointer « ces lieux a risques », avec une approche environnementale et territoriale.
Ce processus de territorialisation, toujours en vigueur aujourd’hui notamment dans la
politique de la ville, qui assimile un phénomene a un territoire, permet trop souvent de réduire
des territoires, hier a leur taux de morbidité, aujourd’hui a celui du chomage et d’attribuer les
caractéristiques du milieu aux populations. Cela se manifeste a 1’époque par le développement
de représentations globalisantes sur les habitants de ces quartiers et leur mode de vie:
chiffonniers, ghetto juif, faubourg ouvrier, cité-forteresse, I’étranger ... [Fijalkow, 1998,
p. 146]. C’est cette territorialisation du risque qui donne sens aux politiques menées a Paris
d’expropriation, de relogement, de démolition a partir des bons et des mauvais quartiers,
comme le mentionne Fijalkow « et son programme d’effacer des points du territoire urbain
supposés “‘mortels et contagieux” et d’introduire des corrections locales a des
dysfonctionnements urbains » [Fijalkow, 1998, p. 228]. Elsbeth Kalff quant a elle a étudi¢ la
question de I’hygiénisation et du lien avec le logement insalubre ; elle s’est penchée dans le
cadre de sa theése sur la naissance du mouvement hygiéniste qui amena a la loi sur I’habitat
insalubre en 1850.
Claire Lévy-Vroelant s’est aussi intéressée au diagnostic d’insalubrité a Paris entre 1894 et
1960 [1999] ainsi qu’a I’application de la réglementation concernant I’insalubrité [2000]. Sur
ce dernier point, elle remarque que les pouvoirs publics, selon le contexte, sont prompts a
tolérer des situations qui pourraient &tre sanctionnées afin de ne pas jeter a la rue des
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personnes en grand nombre. Concernant le diagnostic d’insalubrité, tout comme les deux
auteurs précédents, Claire Lévy-Vroelant note que « des ilots aux taudis, en France, la lutte
contre les épidémies et les maladies transmissibles passe des le début du XIX¢ siecle et

Jjusqu’aux années soixante, par la lutte contre le logement insalubre» [1999, p 711].

Yankel Fijalkow, Eslbeth Kalff et Claire Lévy-Vroelant démontrent bien qu’en ce qui
concerne la mortalité et les épidémies, I’explication environnementale 1’a emporté sur
I’explication sociale. Cette approche territoriale et environnementale donne naissance a la
catégorie des ilots insalubres, bien que des maisons ou immeubles tout a fait salubres puissent
se trouver dans le périmétre : « si plus de la moitié des immeubles et les trois quarts des
logements sont ‘‘salubres’’, quelle est la légitimité de [’intervention publique, du moins celle
qui prend [’tlot comme échelle d’intervention ? » [Lévy-Vroelant, 1999, p. 738]. Par ailleurs,
Claire Lévy-Vroelant note que « davantage que par la dégradation de leur habitat — nous
avons montré que ce n’était pas toujours le cas - les ilots insalubres, hétérogenes quant au
bati, se caractérisent par la forte part de leur population ouvriere et plus généralement
populaire » [1999, p. 740]. Et donc de noter I’ambiguité derriére la démarche et d’en conclure
qu’au cours du XX° siecle, le terme d’insalubrité qui en est venu par extension a définir des

quartiers anciens, est bien devenu un outil de la rénovation urbaine.

Les travaux sur les habitants dans [’insalubre et les immigrés dans le logement

La theése de Pascale Dietrich-Ragon, qui porte sur une période plus récente, présente le
parcours des habitants dans les logements dégradés parisiens au cours des années 2000. Ayant
effectué¢ sa thése en CIFRE chez l'un des opérateurs de la lutte contre I’habitat indigne, la
SIEMP de Paris, elle expose aussi le cadre institutionnel de prise en charge de ces situations.
Cet éclairage sur la situation parisienne s’est révélé trés intéressant pour moi, de par sa
proximité géographique et temporelle avec la situation de Saint-Denis (méme si la situation
est bien plus complexe), et parce que I’opérateur en question, devenu depuis une Société
Publique Locale d’Aménagement (SOREQA), travaille aujourd’hui sur le territoire dionysien
dans le cadre de la requalification du quartier Gare. L’¢tude de Pascale Dietrich-Ragon
s’intéresse aux parcours des habitants des logements insalubres et a la notion de justice dans
le cadre du relogement. Ainsi, elle s’interroge sur comment les pouvoirs publics répartissent
un bien quand la demande est supérieure a 1’offre. Elle montre comment ces derniéres années
les politiques publiques en privilégiant I’'urgence ont créé¢ des inégalités de traitement dans les
demandes de logement. Au nom d’une situation humanitaire difficile, ce sont souvent les
ménages les plus en danger qui sont relogés et non ceux qui attendent pourtant depuis plus

longtemps et dont le dossier correspond mieux aux criteéres de I’accés a un logement social.
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La littérature sur le logement des populations immigrées, précisément en habitat précaire m’a
servi pour mieux appréhender la problématique de 1’habitat dégradé. En effet, les différents
travaux et les rapports notent tous que les populations immigrées sont souvent fortement sur-
représentées dans 1’habitat le plus précaire (hotels meublés, garnis, foyer, bidonvilles, habitat
dégradé..). Les travaux de Claire Lévy-Vroelant sur les chambres meublées, les garnis et les
hétels meublés ont apporté un éclairage intéressant alors méme que 67 hotels meublés
concentrés dans les quartiers a 1’habitat le plus dégradé de la ville, le quartier Gare et la Plaine
Saint-Denis ont été recensés a Saint-Denis en 2010'7. Les différents travaux menés sur Saint
Denis et le logement des immigrés, m’ont été tres utiles, que ce soit ceux de Natacha Lillo sur
la Petite Espagne a la Plaine Saint-Denis, de Cédric David sur la résorption des bidonvilles
dans les années 1970 a Saint-Denis, ou ceux plus généraux de Colette Pétonnet et de

Abdelmalek Sayad sur la vie en bidonville toujours dans les années 1960-1070.

Les travaux sur les bidonvilles et les populations dites roms migrantes

La question des bidonvilles est aujourd’hui intimement liée a celle des populations dites roms
migrantes. Alexandra Nacu est I’'une des premiéres a s’y pencher avec une enquéte de terrain
en région parisienne entre 2004 et 2006. Elle montre comment ces groupes, sédentaires, sont
« maintenus avec le concours de [’action des pouvoirs publics dans un nomadisme forcé », ce
qui renforce leur marginalisation [2010]. Des chercheurs issus du champ des études tsiganes
[Asséo 1994 ; Auzias 2010 ; Liégois, 2009] ont par la suite travaillé sur la problématique des
bidonvilles en France en étudiant I’objet bidonville et leurs habitants (en tant que populations
dites roms). Martin Olivera, anthropologue qui a fait sa thése sur un sous-groupe Roms de
Roumanie, a par la suite travaillé plusieurs années au sein de I’association montreuilloise Rue
et Cités qui intervient auprés d’habitants de bidonvilles. Il a tiré de cette expérience le livre
Roms en (bidon)villes. Norah Benarrosh-Orsoni, autre anthropologue, a étudié¢ la migration de
ménages roms installés a Montreuil [2015]. Elle présente I’ancrage et la mobilité entre la
région parisienne et la Roumanie et analyse les différents investissements spatiaux des
ménages. Elle a aussi étudié les politiques publiques mises en place a Montreuil et montré le
« bricolage » des politiques d’accueil de ces populations [2011].

Des géographes et politistes ont de leur coté plutot étudié les bidonvilles et les réponses
institutionnelles apportées a leur présence. Le géographe Olivier Legros a ainsi analysé les

réponses des municipalités de Seine-Saint-Denis, et ’émergence des villages d’insertion!®

'7 Données issues du Plan Local de I’Habitat communautaire 2010-2015 de Plaine Commune.

18 Les villages d’insertions sont des dispositifs temporaires qui ont vocation a étre un sas entre le bidonville et le
logement de droit commun pour des ménages préalablement sélectionnés comme étant les plus intégrables. Le
contréle des populations est important dans les dispositifs tels qu’ils ont émergé en Seine-Saint-Denis
(gardiennage, interdiction d’héberger des proches, etc.).
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qu’il compare aux cités de transits des années 1970-1980 [2009, 2010 ; Legros et Vitale,
2011]. Elise Roche a approfondi en comparant les réponses apportées aux bidonvilles dans les
années 1970 et aujourd’hui, confrontant cité de transit et projet d’insertion a Saint-Denis. Elle
a mené une analyse sur les lieux, les structures et les discours politiques, analyse a laquelle
j’ai participé [Roche 2013 ; Costil et Roche, 2015]. Par ailleurs nous avons toutes deux étudié
de fagon précise la mise en place d’un projet alternatif aux villages d’insertion dans la
municipalit¢ de Saint-Denis [Costil et Roche, 2014]. Tommaso Vitale qui a étudié ces
politiques en Italie, montre dans un article avec Olivier Legros en 2011 comment les
politiques institutionnelles influencent les comportements particuliers et collectifs de ces
groupes de migrants. Ainsi les politiques francaises et italiennes —Ies politiques d’évacuation
notamment— installent les individus dans la précarité tout en les rendant plus visibles [Legros
et Vitale, 2011]. Quatre ans plus tard, Thomas Aguilera (qui a mené sa thése de sciences
politiques sur les politiques en direction des squats et des bidonvilles en région parisienne et a
Barcelone) et Tommaso Vitale font le constat que les politiques menées renforcent les
bidonvilles : « ils [les bidonvilles] ont pour point commun d’étre alimentés par les mémes
politiques qui sont censées les résorber ». En analysant sur le temps long I’émergence des
bidonvilles en France, en Espagne et en Italie, ils rappellent que « les bidonvilles ont toujours
été des refuges pour une population déracinée mais ils ne sont pas le lieu de vie “‘naturel’’

d’un quelconque groupe social ».

Enfin, le juriste Grégoire Cousin a étudié plus précisément dans le cadre de sa thése, les
pratiques juridiques en France et en Italie qui touchent les Roms et les Roumains : circulation
des Européens, ordre public dans la rue, mendicité, évacuation des bidonvilles [2013a]. Il a
notamment analysé 1’évolution du cadre juridique des évacuations, mais aussi les circulaires
mises en place en lien avec I’attention médiatique portée a cette question [2013b]. Dans un
article de 2014 écrit avec Olivier Legros, ils s’interrogent sur la raison des politiques
d’évacuation menées en Seine-Saint-Denis qui font figure de politique publique en direction
des bidonvilles, et sur leur bilan. Ils notent ainsi qu’a court terme, la politique d’évacuation
systématique ne modifie pas les pratiques des habitants de bidonvilles qui s’installent et
s’ancrent dans des périmétres restreints, d’une quarantaine de km? malgré les évacuations. Ils
observent toutefois une fermeture progressive des marges et des possibilités d’installation
avec une sécurisation de plus en plus importante des terrains vacants : un gardiennage plus

important de ces terrains et des dispositifs sont déployés pour empécher les installations.

Quartiers anciens, rénovation urbaine, politique de requalification
L’étude d’un des secteurs prioritaires des politiques de résorption de I’habitat indigne, le

quartier Gare de Saint-Denis, s’inscrit dans la continuité des études sur les quartiers anciens et
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les politiques de requalification. A Saint-Denis, et dans le cadre des opérations que j’étudie,
c’est le terme de requalification qui est utilisé et désigne aussi le programme national dont
bénéficie la ville. Requalifier c’est donner a nouveau a quelque chose sa définition exacte
selon la définition du Larousse. C’est un terme qui s’inscrit dans la lignée de la rénovation
urbaine, de la réhabilitation, de la revitalisation ou de la régénération. Tous ces termes
recouvrent la méme idée et visent a modifier ’aspect d’un quartier souvent ancien et
considéré comme dégradé pour le rendre attractif, prioritairement a travers une action sur le
bati, mais aussi souvent sur I’espace public ; ils comprennent parfois une action sociale.

Ainsi, I’étude des politiques envers I’habitat insalubre, indigne ou dégradé est indissociable
d’une réflexion sur la rénovation urbaine. En effet, Claire Lévy-Vroelant note qu’au XX°
siecle « le terme d’ “insalubrité’’, devenu synonyme de vétusté, et qualifiant par extension

abusive, des quartiers entiers, s’est changé en un outil de rénovation urbaine » [1999, p. 742].

Les politiques actuelles de requalification font suite aux opérations de rénovation qui ont eu
lieu dans les années 1970/1980 jusqu’au début des années 1990. Elles avaient pour but la
destruction de quartiers anciens dégradés et la reconstruction de quartiers aux normes de
I’époque. Aujourd’hui les politiques de démolition-reconstruction se concentrent
principalement sur les quartiers d’habitats sociaux. Les opérations de rénovation des années
1980 touchant des quartiers d’habitats ancien ont été étudiées par plusieurs sociologues, dont
Henri Coing qui s’est penché sur la rénovation de 1’1lot 4 a proximité de la place d’Italie. Ses
travaux ainsi que ceux du groupe de sociologie urbaine de Nanterre!® ont montré que ces
opérations avaient surtout conduit au départ des classes populaires de ces quartiers et ils ont
qualifié ces opérations de « rénovation-déportation ». Ces politiques de démolition d’ilots
complets ont peu a peu ét¢ abandonnées, face au rejet qu’elles suscitaient, et notamment la
derniére opération programmée de Belleville qui n’a finalement pas eu lieu. En effet, le
phénomeéne de « rénovation-déportation » est de plus en plus critiqué, mais I’intérét croissant
pour le patrimoine explique aussi 1’abandon de ces politiques. A la fin des années 1980, &
Saint-Denis une opération de rénovation, prévue de longue date (dés 1950) est enfin réalisée
dans un quartier trés dégradé et classé insalubre a la sortie de la Seconde guerre mondiale, en
plein centre-ville aux abords immédiats de la Basilique. La proximité¢ de ce lieu classé
explique en partie le temps long de sa mise en route. Cette opération a été étudiée par Marie-
Héléne Bacqué et Sylvie Fol et leur étude m’a été précieuse pour bien saisir comment ont été

pensés la politique du logement et le traitement de 1’habitat insalubre a Saint-Denis. En effet,

19 Notamment 1’étude dont fait part le livre La rénovation urbaine a Paris, structure urbaine et logique de classe
de CASTELLS Manuel, DELAYRE Henri, DESSANE Catherine, GODARD Francis, O'CALLAGHAN
Chantal, Mouton, 1973.
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la ZAC Basilique reste bien présente dans les esprits et les opérations concernant 1’habitat
dégradé¢ se comprennent aussi a la lumiere des enseignements que les €lus locaux ont tirés de
cette expérience. A 1’époque déja, il s’agissait de promouvoir une nouvelle image de la ville,
une diversité de la population avec un objectif de renouvellement, et d’affirmer sa centralite.
Cette opération bien que concentrant une grande part de logement sociaux a produit un
logement pour classe moyenne et reste aujourd’hui, sur la plan électoral, « la chasse gardée »

du parti communiste?’.

Les travaux frangais sur la gentrification et les nouvelles classes moyennes

Dans le contexte parisien de pénurie de logements et d’augmentation forte des prix, Saint-
Denis devient un territoire attractif pour des populations qui n’arrivent plus a se loger a Paris.
La thématique des politiques de requalification et de rénovation urbaine croise celle plus
récente de la gentrification. Mise en évidence par Ruth Glass en 1964, la notion de
gentrification « désigne un embourgeoisement spécifique des quartiers populaires qui
s ’accompagne de la transformation du bdti et d’un quartier en général » [Clerval ; 2013, p.
8]. Par extension, la gentrification désigne la transformation de quartiers centraux populaires
par I’arrivée de nouvelles populations appartenant aux classes moyennes voire supérieures,
bien dotées culturellement et a la recherche d’une certaine convivialité et d’un patrimoine
ancien. Cette notion est importée en France en deux temps: d’abord par des sociologues qui
¢tudient D’arrivée de classes moyennes dans des quartiers populaires et leurs rapports aux
quartiers et a leurs logements [Bidou, 1984 ; Authier, 1993] et qui se référent aux travaux
anglo-saxons, et dans un deuxiéme temps dans les années 2000 par des géographes [Clerval,
2013, Van Criekingen 2008, Giroud, 2011 et concernant les Etats-Unis, Lehman-Frish 2008,
Recoquillon, 2010], qui se réferent a la gentrification comme paradigme global d’évolutions
sociales et urbaines [Clech, 2015, p 74-77]. Plusieurs travaux sur la gentrification pointent du
doigt le role des politiques publiques de régénération des quartiers dans le processus de
gentrification [Clerval, 2013, Van Criekingen 2008, Rousseau, 2010 ; Giroud, 2011].

Les travaux sur les nouvelles classes moyennes, notamment ceux de Jean-Yves Authier sur le
Vieux Lyon, ainsi que le livre collectif Du domicile a la ville, Vivre en quartiers anciens,
permettent de mieux appréhender le rapport des habitants aux quartiers, plus précisément ceux
nouvellement installés, et ils interrogent les pratiques et les liens au quartier. Jean-Yves

Authier classe ainsi les nouveaux arrivants dans les quartiers anciens en trois catégories, « les

20 Aux derniéres élections législatives de 2012, les bureaux de vote de ces logements ont voté a plus de 60% pour
le parti communiste au second tour (en pourcentage des exprimés).
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accédants culturels » : les jeunes couples actifs dotés d’un bon niveau culturel qui viennent
chercher dans les quartiers anciens, convivialité et histoire/patrimoine ; les « accédants
techniques » plus agés, qui sont issus de la classe ouvri¢re supérieure ; enfin les « nouveaux
locataires », pour la plupart de jeunes individus en études supérieures, mais aussi des salariés
précaires dans les métiers socio-culturels et artistiques. Jean-Yves Authier note que les deux
dernieres catégories s’installent dans ces quartiers pour des raisons fonctionnelles : il s’agit de

se loger dans des lieux accessibles, a moindre cofit.

Plusieurs theses sur des terrains francais ont été réalisées plus ou moins directement sur cette
thématique [Clerval, 2008 ; Collet 2010 ; Chabrol, 2011 ; Raad 2014]. La thése et le livre
d’Anne Clerval sur le processus de gentrification a Paris et sa diffusion spatiale, dans les
quartiers anciennement populaires, replacent la situation dionysienne dans le cadre
métropolitain et interrogent le devenir du centre ancien de Saint-Denis et du quartier de la
gare, objet d’une politique de requalification. En effet, plusieurs de ses observations font écho
a la situation dionysienne : le role des artistes dans le processus, les scénes ouvertes de crack,
le frein que représentent les centralités immigrées, etc. Par ailleurs, Anne Clerval développe le
role que jouent les politiques publiques a Paris dans la diffusion du processus de gentrification
dans les quartiers populaires de la capitale. Anais Collet a travaillé dans sa thése sur la
gentrification dans le Bas Montreuil et dans le quartier de la Croix Rousse a Lyon sur une
longue période, de 1975 a 2005. Avec au cceur de sa recherche les articulations entre
changement urbain et changement social, elle a pu étudier 1’évolution du profil des
« gentrifieurs » depuis les années 1970/1980, symbole de I’évolution des classes moyennes.
En se focalisant sur le profil des « gentrifieurs», leurs trajectoires personnelles,
professionnelles et résidentielles, elle montre comment ils se positionnent par rapport a leur
quartier, et différencie les « gentrifieurs » selon leurs parcours, leur investissement dans le
quartier, et la vision de leur rdle. Par ailleurs, dans la deuxiéme partie de sa thése centrée
uniquement sur Montreuil, Anais Collet explique comment les spécificités du Bas Montreuil,
la proximité avec Paris associée a un stock de logements atypiques qui nécessitaient des
travaux ont attiré des « gentrifieurs » souvent « convertisseurs » de logement qui pour la
plupart vivaient d'un marché du travail instable (intermittents, indépendants, etc.). Leur
arrivée a Montreuil a néanmoins représenté un certain déclassement résidentiel qui est allé¢ de

pair avec un investissement important dans cet achat et dans la vie du quartier.

Les travaux de Marie Chabrol, sur des nouvelles formes de gentrification portent sur le

quartier parisien de Chateau rouge dans le 18¢me arrondissement, a forte centralité
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immigrée?! africaine. En étudiant en parall¢le les dynamiques commerciales et résidentielles,
elle s’interroge sur la persistance de cette centralité¢ africaine commerciale alors que suite a
une forte pression immobiliere qui ont vu les prix de I'immobilier multipliés par trois en
moins de dix ans, le processus de gentrification dans les logements est en cours. Ainsi, son
travail de thése relate entre autre 1’histoire et I’occupation de cinq immeubles dans le quartier
témoignant de I’évolution du peuplement dans le quartier ainsi que des pratiques quotidiennes
d’un certain nombre d’habitants. Une étude sur la fréquentation du quartier (600
questionnaires) lui a permis d’observer la continuité de cette centralité commerciale pour des
usagers de toute la région Ile-de-France, en paralléle de la gentrification des logements alors
méme que les travaux sur la gentrification ont souvent montré que le processus enclenchait
une évolution des commerces et de 1’utilisation de 1’espace public [Tissot, 2011 par exemple].
Enfin, Lina Raad a étudié les évolutions sociologiques de la banlieue rouge en lien avec les
politiques de I’habitat. Elle présente la politique de diversification du logement menée par la
municipalité de Saint-Denis et 1’agglomération Plaine Commune afin d’attirer des classes
moyennes tout comme leur volonté de réguler les opérations menées sur le territoire. Dans un
second temps, Lina Raad a étudié le cas des nouveaux accédants a la propriété du centre-ville

de Saint-Denis, et leur rapport au quartier et a la ville.

Le quartier de la gare a Saint-Denis fait 1’objet d’un programme important de
« requalification ». Ce programme qui prend comme angle d’approche la lutte contre
I’insalubrité et la dégradation de 1’habitat est un véritable programme de revalorisation d’un
quartier trés populaire, marqué par les problémes de trafics de drogue, une forte proportion
d’habitants issus de I’immigration, et un usage spécifique de ’espace public. Par ailleurs, ce
quartier semble avoir un potentiel important de revalorisation, par sa localisation et son réseau
de transport en commun (a moins de 10 minutes de Gare du Nord avec les lignes de RER D et
la ligne H), le différentiel de prix avec Paris, mais aussi grace a I’image véhiculée d’une ville
culturellement dynamique. Ainsi, 1’étude fine que j’ai menée sur le projet urbain de ce
quartier, a savoir les enjeux du projet, le relogement des habitants touchés par la rénovation,

I’impact du projet dans la représentation du quartier, et les dissensions entre groupes

2l « Lorsqu’il y a développement d’activités commergantes et entrepreneuriales, proposant des produits ou des

services spécifiques a des migrants internationaux, ces concentrations de commerces attirent une clientéle
importante qui ne réside pas sur place, ou n’y réside plus, et sont ainsi génératrices de mobilités fortes (de
dimension régionale voire internationale). Méme périphériques par rapport aux traditionnels quartiers centraux
des villes, ces espaces deviennent centraux pour les populations qui les fréquentent, d’ou I’'utilisation a leur
propos du terme de « centralité immigrée » par J.C Toubon et K. Messamah a propos de la Goutte d’Or en 1990,
ou de I’expression « centralité africaine » a propos du quartier de Chateau-Rouge utilisée par S. Bouly de
Lesdain (1999) » [Chabrol, 2011, p. 46].
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d’habitants mobilisés pour le devenir du quartier, sont un apport a ces différentes recherches.
Je n’aborde pas directement la question sous 1’angle de la gentrification, pris comme une
évolution actée du territoire [Raad, 2014 ; Clech 2015], mais j’ai cherché a comprendre les

représentations que les différents acteurs politiques pouvaient avoir de la gentrification.

Banlieue rouge et Grand Paris

Les politiques contre I’insalubrité mises en place a Saint-Denis se font dans un contexte de
fragilisation du pouvoir communiste en place depuis plusieurs décennies, Saint-Denis faisant
partie de ce qu’on a appelé la banlieue rouge, et de renforcement de la métropole parisienne
(Métropole du Grand Paris, projet du Grand Paris, etc...). Ces politiques doivent donc étre
¢tudiées au regard de ces enjeux (fin de la banlieue rouge, développement de la métropole
parisienne). Plusieurs travaux sur la banlieue rouge et le communisme municipal permettent
ainsi de contextualiser les évolutions de Saint-Denis et I’évolution des politiques publiques
[Fourcault 1986, Bellanger et Mishi, 2013]. David Gouard vient de terminer une thése et un
livre sur la ville d’Ivry-sur-Seine [Gouard, 2014], qui analyse les permanences et les
¢volutions de I’affiliation socio-politique des habitants dans deux quartiers dont I’un partage
beaucoup de caractéristiques avec la ZAC Basilique du centre-ville de Saint-Denis. Il a ainsi
mis en évidence comment dans ce quartier, qu’il qualifie de « nid de communistes », la
sociabilité politique et militante s’est affranchie de 1’ancien appareil partisan, principalement
sous I’effet d’une recomposition démographique du quartier qui a vu arriver, dans les années
1990, un certain nombre d’artistes.

La particularité du territoire et de 1’histoire politique dionysienne est aussi a replacer dans le
cadre métropolitain d’un rapport a Paris longtemps conflictuel [Fourcaut, Bellanger, Flonneau
(dir.), 2007] et alors que le projet de Métropole du Grand Paris menace l’existence et
I’indépendance des agglomérations (la politique de 1’habitat étant a Saint-Denis gérée au
niveau de la communauté d’agglomération Plaine Commune). Les travaux de Philippe Subra
sur les enjeux géopolitiques du Grand Paris (2009) appréhendent les tensions sous-jacentes
aux politiques de résorption de I’habitat insalubre a Saint-Denis. En effet, il s’agit pour les
¢lus locaux de promouvoir une certaine ouverture de la ville a de nouvelles populations afin
d’éviter une paupérisation de la ville et une marginalisation du territoire, tout en conservant le

contrdle de ces territoires sur fond de concurrence accrue avec le PS.

Mon apport concerne I’approche que je propose. Je cherche a comprendre les réponses d’une
municipalité aux enjeux de I’insalubrité (parc privé dégradé et bidonvilles). Je ne me focalise
pas uniquement sur un programme de rénovation, ni sur les conséquences d’un tel programme
sur les habitants, mais aussi sur les processus qui ameénent a décider de mener tel projet sur tel

quartier, et les enjeux qui en découlent. En effet, I’approche géopolitique, par I’analyse des
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rivalités d’acteurs de leurs intéréts et de leurs représentations, ameéne a saisir les enjeux sous-
jacents a la lutte contre 1’insalubrité. Ceux-ci sont aussi bien des tensions entre des visions
différentes de ce que devraient étre les politiques de résorption, que des conflits concernant la
légitimité d’un projet en direction de « sortants » de bidonvilles, ou des tensions entre des
visions différentes de ce que devrait étre le quartier Gare selon différents groupes d’habitants.
Ainsi, si la résorption de I’insalubrité apparait comme souvent consensuelle, elle cache des
enjeux importants : que construit-on et pour qui ? En filigrane, elle pose la question des

politiques de peuplement, de changement de population et donc des enjeux électoraux.

Construction du sujet et choix du terrain : la recherche en élaboration

J’ai commencé a m’intéresser a la question du parc privé dégradé par le logement des
populations étrangéres. Mon premier travail de master 1 portait sur la présence des migrants
dans la ville de Calais et les impacts du démanteélement de la « jungle » par le ministre de
I’immigration, Eric Besson, en septembre 2009. J’ai pu voir alors la cristallisation des enjeux
autour de la visibilité¢, ou non, de la présence des migrants, et en particulier autour de leurs
lieux de vie (squat, « jungle », etc.). Dans le cadre du master 2 j’ai mené un travail sur les
bidonvilles dits « roms » sur le territoire de 1’agglomération Plaine Commune, en parall¢le
d’une année d’apprentissage au cabinet du Président de cette méme agglomération ou j’avais
pour mission de réfléchir a la place des Roms sur le territoire. J’ai aussi pass€ beaucoup de

122, avec la ville

temps au suivi du projet de relogement des familles du bidonville dit du Hanu
de Saint-Denis. Ce travail trés concret de recherche de possibles solutions pour ces ménages
(auto-construction d’un habitat alternatif, recherche de terrain et de financements, question du
statut juridique de cet habitat) ainsi que l’assimilation de I’habitat privé dégradé a des
bidonvilles verticaux par le maire de Clichy-sous-Bois, Claude Dilain>* m’ont conduite a
m’intéresser a ces questions d’habitat dégradé et a leur traitement.

Le choix du terrain de these s’est rapidement imposé. Saint-Denis, trés fortement touchée par
cette thématique de I’habitat privé dégradé dans son parc ancien (et non dans des copropriétés
des années 70/80 comme a Clichy-sous-Bois), meéne une politique volontariste de lutte contre
I’habitat indigne. En outre son territoire devient un territoire stratégique dans le cadre du

Grand Paris ce qui fait que la lutte contre I’habitat indigne devient un enjeu majeur,

notamment la requalification du centre-ville.

22 Ce bidonville, créé au début des années 2000 et expulsé en juillet 2010 était considéré comme le plus vieux
bidonville d’Ile-de-France.

23 « J'ai été jusqu'a I'Elysée pour parler de la situation de ces copropriétés devenues des "bidonvilles verticaux",
portes d'entrée en Ile-de-France de nombreuses familles immigrées, de plus en plus précaires [...]» dans « Moi,
Claude Dillain, maire de Clichy-sous-Bois, j’ai honte », le 10 mars 2010, Le Monde.
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Outils utilisés pour le terrain et I’enquéte

Le premier outil mobilisé a été 1’observation de terrain. J’ai passé de nombreuses heures a
parcourir le centre-ville et la Plaine Saint-Denis, prenant note des immeubles visiblement tres
dégradés, des commerces du quartier de la gare, de ’occupation de 1’espace public et de mes
ressentis dans le but de comprendre les caractéristiques urbaines de Saint-Denis. En dehors de
ces observations de terrain, j’ai aussi pratiqué de 1’observation lors de réunions concernant les
projets étudiés dans cette thése, le PNRQAD, le projet avec les habitants du bidonville du
Hanul et le projet de développement social local sur quatre immeubles dégradés de La Plaine.
J’ai aussi mené de I’observation participante aupres des ménages et des militants impliqués
sur le Hanul entre 2010 et 2013, et me suis rendue sur le terrain de fagon hebdomadaire pour

pratiquer des activités avec les enfants pendant cette période.

J’ai également beaucoup mobilis¢é pour mon terrain de recherche la passation d’entretiens
semi-directifs, afin de recueillir des données, des informations précises, mais aussi de mieux
comprendre les représentations des acteurs. J’ai mené 129 entretiens avec 136 personnes, des
acteurs nationaux de la lutte contre 1’habitat insalubre puis les acteurs régionaux et locaux de
la lutte contre I’habitat insalubre, des ¢lus, des opérateurs de projet de résorption d’habitat
dégradés et enfin des militants et habitants de Saint-Denis. Certains entretiens ont été menés
avec plusieurs personnes, et certains enquétés ont €té interviewés a plusieurs reprises pendant
le terrain. Pour la protection des sources, j’ai fait le choix d’anonymiser les agents rencontrés,
et parfois de rester floue sur la source de certains propos afin de ne pas mettre en difficulté
des enquétés. Les habitants du quartier Gare ont tous été anonymisés a 1’exception des
président(e)s d’associations connus de tous (articles de journaux avec le nom complet ou téte

de liste aux municipales).

La réalisation de cartes, révélatrices d’enjeux, a aussi été un outil important de ma thése. La
cartographie des arrétés de péril et d’insalubrité toujours en vigueur offre une meilleure vision
des zones de concentrations d’habitat dégradé. Un travail cartographique mené en parallele et
a plusieurs sur les résultats au bureau de vote des législatives 2012 et des municipales 2014 a

aussi, bien que de fagcon annexe, permis une meilleure connaissance du territoire.

Enfin, la lecture attentive et 1’é¢tude de la presse mais surtout celles des blogs ont aussi
représenté une source considérable. J’ai pu mieux appréhender les représentations en vigueur
sur le territoire, et observer comment un fait local peut ou non étre repris dans la presse

nationale afin de regarder son traitement a ce niveau. Par ailleurs, le développement des blogs,
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notamment des blogs citoyens d’individus ou de groupes d’individus sur une thématique, est
une nouvelle source d’informations et un vecteur de représentations. Un blog en particulier a
attiré mon attention. Créé par des habitantes du quartier Gare, le blog « Saint-Denis ma ville »
est bien connu a Saint-Denis. D’abord source d’information et forum de discussion pour les
habitants du quartier, il est rapidement devenu un foyer de contestation et de contre-pouvoir
par rapport a la mairie, aux dires méme d’une des deux fondatrices. Ce blog joue donc un role
dans les représentations a propos de ce quartier, d’autant plus qu’il est trés bien référencé. Il
est lui-méme source de représentations a propos des habitants du quartier de la gare. Enfin,
au-dela de la presse, un grand nombre d’écrits ont ét¢ mobilisés, notamment les rapports
gouvernementaux ou de parlementaires sur 1’habitat dégradé, sur le fonctionnement des
services d’hygiéne, sur les dysfonctionnements des copropriétés, ainsi que les rapports et
¢tudes des opérations menées a Saint-Denis (bilans des OPAH, rapports préalables a la mise
en place du PNRQAD).

Contextualisation et retour réflexif sur le terrain

En amont de ce travail de theése, j’ai travaillé un an au Cabinet de Patrick Braouezec,
Président de Plaine Commune lors d’un apprentissage en Master 2. Cette expérience a a la
fois été un atout et une difficulté pour mon terrain de recherche. Cela m’a permis d’avoir une
bonne connaissance des institutions et a facilité mon entrée sur le terrain du c6té institutionnel
pour obtenir des entretiens ou, par exemple, avoir 1’autorisation d’assister au comité de
pilotage local du PNRQAD. De plus, le fait d’avoir travaillé dans I’institution, tout comme ma
forte présence sur le terrain, désamorgait les craintes que peuvent avoir certains professionnels
envers les chercheurs. Grace a cela, j’ai fréquemment recueilli des paroles loin des discours
convenus. Malgré ces avantages, je me suis aussi parfois retrouvée mal a I’aise en entretien
vis-a-vis de mon parcours. En effet, alors que j’ai eu a rencontrer des personnes foncierement
hostiles a la mairie (élus de 1’opposition, mais surtout associations d’habitants), et bien que
I’on m’ait rarement demandé ce que j’avais fait avant, j’omettais de dire que j’avais travaillé a
Plaine Commune, qui plus est sur la question des bidonvilles roms qui est trés polémique??,
afin de ne pas biaiser I’entretien en étant assimilée a I’institution ; j’ai toujours éprouvé une
sensation désagréable de ne pas €tre totalement transparente avec les gens.

Enfin, le fait d’habiter sur le terrain a aussi été un atout et une difficulté. Cela m’a permis, au
moment de mon déménagement a Saint-Denis en juillet 2013, d’avancer beaucoup plus vite
dans la compréhension de la ville, avec une pratique quotidienne de Saint-Denis en dehors des

temps de terrain plus formels. Cependant, vivre sur son terrain rend plus difficile le fait

24 Ce sujet a fait plusieurs fois la une de I’actualité depuis 2010 et pour la plupart, et contrairement a d’autres
sujets, les gens ont toujours un avis a donner ou quelque chose a raconter sur le sujet.
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d’arréter de « faire du terrain » et je n’ai pas toujours été trés rigoureuse la-dessus, profitant
jusqu’au dernier moment de rencontres fortuites et d’informations glanées ici et 1la. Mais
surtout, la prise de distance nécessaire a 1’analyse a été et est plus complexe. J’ai ainsi adapté
mes déplacements a certaines périodes pour minimiser les interactions avec des enquétés, me

protéger et me créer une bulle pour analyser et écrire.

Difficultés du terrain de recherche

Les politiques contre 1’insalubrité font 1'objet de tensions entre des acteurs qui n’ont pas la
méme vision des enjeux. Saint-Denis n’y échappe pas et j’ai ainsi été en difficulté lorsque j’ai
voulu étudier la démarche d’accompagnement via une démarche de développement social
local (DSL) de quatre copropriétés dégradées a La Plaine Saint-Denis. La mise en place de
cette démarche a généré des tensions entre les services, tensions qui m’ont principalement été
racontées par des acteurs qui étaient parties prenantes de ladite démarche. Je n’ai pas pu
recueillir 1’avis des acteurs de ’UT habitat sur cette question n’ayant pas réussi a obtenir de
nouvel entretien en fin de terrain de these. Les membres de I'unité territoriale ont manifesté
certaines réticences pour des entretiens, en raison d’une grande charge de travail et je n’ai
donc pas pu rencontrer toutes les personnes souhaitées. Ces personnes, reconnues comme
¢tant trés compétentes dans le travail qu'elles menent, laisseraient peu de place a des
démarches plus qualitatives ou méme a une remise en question de leurs pratiques de travail®.
J’ai parfois eu la sensation que cela les ennuyait que je travaille sur « leur » dossier, a 1'opposé
des personnes du service santé et des services plus sociaux, plus avides d’échanges et peut-
étre plus habituées a une démarche réflexive.

Pour revenir a la mise en place de ce projet de santé communautaire a La Plaine, cela a crée
un déficit d’informations et m’a empéchée en partie de confronter les points de vue des
acteurs, difficultés que j’ai aussi eu pour analyser les tensions entre des visions urbaines et
sociales du traitement de 1’habitat insalubre. Néanmoins ce déficit est en partie contrebalancé
par le mémoire de recherche d’Edouard Gardella datant de 2007 sur la démarche DSL et qui

aborde aussi ces dissensions.

La recherche et 1’analyse ne sont pas produites en soi mais par des chercheur-e-s qui, bien
qu’ils essayent au mieux de se départir de leurs représentations et de tendre vers 1’objectivité
ne sont pas des acteurs neutres. Ils sont, comme tout étre humain, le fruit d’une histoire, d’un
parcours, influencé par leur genre et leurs expériences. Il en est de méme pour moi dans le

cadre de cette recherche : si I’objectivité demeure un fil rouge, je ne peux prétendre I’atteindre

25 Piste d’explication évoquée a plusieurs reprises par des personnes ayant travaillé a la municipalit¢ ou
I’agglomération.
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pleinement. Par ailleurs cette these est le reflet d’une recherche en cours et d’une réflexion qui
se construit et est amenée a se poursuivre. L’intérét de ce retour réflexif sur mon terrain de
recherche devrait permettre au lecteur, je 1’espere, de mieux appréhender mon travail, d’en

connaitre les « biais », et d’en avoir les clés de lecture.

Plan de la these

Mon travail s’organise en trois parties de respectivement trois chapitres. La premiére partie
dresse un tableau de Saint-Denis et souhaite offrir un tableau précis et détaillé de la ville et
des questions d’habitat insalubre. Elle s’organise en trois temps, un par chapitre. Tout d’abord
une présentation de Saint-Denis a travers la description et I’histoire des trois types de
quartiers : La Plaine, le centre-ville et les quartiers périphériques d’habitat social et de
pavillons. Ensuite dans le chapitre 2, la présentation des statistiques et caractéristiques de
Saint-Denis, aussi bien sociologique qu’en terme d’habitat privé doit permettre de mieux
saisir les enjeux forts auxquels font face les élus de Saint-Denis. Enfin, le chapitre 3 est
consacré¢ aux habitants de ce parc insalubre et a leur rapport au logement afin de mieux
comprendre 1’arrivée dans ces logements et ce qu’habiter des logements insalubres signifie.
La seconde partie présente les politiques nationale et locale en matiére d’insalubrité. Dans un
premier temps, je me concentre sur le temps long des politiques contre I’insalubrité jusqu’aux
années 2000 a Saint-Denis et je cherche a expliquer le taux important de parc privé
potentiellement indigne. Dans un second temps je me penche sur les politiques nationales en
direction de I’insalubrité pour voir leur évolution notamment ces quinze dernieres années.
Enfin, je m’interroge sur les évolutions des politiques a Saint-Denis depuis 2000 en lien avec
les évolutions nationales et les choix de la municipalité (politiques d’aménagement et
priorisation sur le centre-ville) en lien avec la question des habitants de ce parc insalubre.
Enfin, dans la troisiéme et derniére partie, j’étudie deux projets de résorption d’insalubrité et
¢tablis le lien avec les enjeux é€lectoraux. J’examine d’abord la politique en direction des
bidonvilles a Saint-Denis et le projet mené avec les habitants de I’ex-bidonville du Hanul,
puis le projet de requalification du quartier Gare et tous les enjeux qui découlent de
I’évolution de ce quartier (enjeux des politiques menées, tensions entre des groupes
d’habitants porteurs de visions différentes du quartier, réception du projet urbain) avant de
m’intéresser aux liens entre projets urbains, évolutions sociologiques de Saint-Denis et

question politique et électorale.
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Partie 1 :
Premiere approche de ’objet de recherche,

Saint-Denis et I’habitat insalubre

L’objectif de cette partie est de présenter une premicre approche de 1’objet de recherche, aussi
bien sa thématique, a savoir 1’habitat insalubre et dégradé, que le lieu ou la recherche a été
menée. En effet, je n’¢tudie pas la question de I’habitat insalubre n’importe ou, mais a Saint-
Denis, ville populaire en reconversion de la petite couronne parisienne. L’histoire de Saint-
Denis, son positionnement par rapport a Paris ou encore les représentations des ¢lus de la
municipalité sont autant d’¢léments qui fagonnent les enjeux de la lutte contre 1’insalubrité.
Le type d’habitat dégradé et sa distribution géographique sur la ville entrent en jeu dans ces

dynamiques.

Les trois chapitres suivants sont 1’occasion de présenter Saint-Denis et les enjeux auxquels la
ville doit faire face, a travers un état des lieux de 1’habitat insalubre, de sa géographie et de
ses habitants. Ainsi, le premier chapitre, présentant les trois grands types de quartiers de la
ville, couplé a une carte de synthese de Saint-Denis doit permettre de donner aux lecteurs des
¢léments contextuels de la ville au-dela des seuls chiffres présentés dans le chapitre suivant, et
de mieux faire comprendre la réalit¢ de Saint-Denis. Le deuxiéme chapitre s’attache a une
présentation plus classique de la ville a travers les données statistiques, les données de
'habitat insalubre et les représentations de Saint-Denis qui en découlent. Ce chapitre présente
notamment les problémes majeurs auxquels font face les ¢élus. Enfin, le dernier chapitre est
une présentation des caractéristiques des ménages habitant le parc insalubre, aussi bien les
immeubles dégradés que les bidonvilles, de leur arrivée et de leur rapport au logement. Cette

partie a pour objectif de poser le cadre de ma recherche.
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CHAPITRE 1 :
TRAVERSEES URBAINES DE SAINT-DENIS

Saint-Denis est une ville qui m’interpelle, me questionne et que j’ai longuement arpentée pour
ce terrain de these. Je la fréquente assidiment depuis le début de mon travail sur son territoire
en Master 2 en 2010, et de facon plus quotidienne depuis mon installation en bordure du
centre-ville en juillet 2013. J’ai ainsi vécu des pratiques différenciées de la ville : en tant
qu’étudiante a l'université Paris 8, puis chercheuse et employée en apprentissage pendant un
an au sein de la communauté d’agglomération Plaine Commune et enfin habitante depuis
2013. Il n’y a pas meilleure maniere pour appréhender un territoire que de s’y promener pour
y sentir I’ambiance, les tensions, 1’atmosphére. A travers les cheminements de ce chapitre, j’ai
voulu faire ressentir aux lecteurs les pulsations de cette ville, montrer les juxtapositions de
quartiers trés différents, faire sentir la vitalit¢ d'une population trés jeune et métissée mais
montrer aussi 1’apreté que peut avoir la ville. Surtout, j’ai souhaité¢ montrer Saint-Denis au-
dela des statistiques présentées dans le chapitre suivant et des représentations souvent

associées aux villes de banlieues populaires.

Saint-Denis se divise schématiquement en trois territoires distincts : La Plaine Saint-Denis en
reconversion ou s’entremélent grands sieges d’entreprises, quartiers neufs et quelques
immeubles insalubres ; le centre-ville, quartier commergant et trés vivant, entre habitat ancien
rénové et immeubles dégradés ; et enfin les quartiers périphériques, au nord et a 1’est du
centre-ville, qui regroupent des grandes cités d’habitat social, des quartiers pavillonnaires et
quelques immeubles plus mixtes. Dans ce chapitre, je présente ces trois Saint-Denis en
suivant ’avenue du Président Wilson pour La Plaine Saint-Denis, les rues Gabriel Péri et de
la République pour le centre-ville, puis le haut de la rue Gabriel Péri et ensuite I’avenue Saint-
Rémy, et enfin la route de La Courneuve a I’est de la ville pour les quartiers périphériques.
C’est notamment 1’occasion de présenter plusieurs lieux ou immeubles qui seront mentionnés
de facon réguliére dans ce travail (quartier Gare, immeuble du 39 rue Péri et du 181 avenue
Wilson, terrain « Voltaire » d’installation des ménages roms, quartier Cristino Garcia entre

autres). Enfin, ces cheminements dans la ville doivent permettre de prendre conscience des
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multiples coupures urbaines qui impactent la pratique de la ville : autoroutes, voies de chemin

de fer mais aussi grands batiments (Stade de France, Magasins Généraux, Campus SFR...).

1. La Plaine Saint-Denis, un quartier mixte en pleine mutation

Le quartier de La Plaine Saint-Denis est un quartier en reconstruction. C’est celui qui a le plus
évolué depuis 20 ans a Saint-Denis. Quartier fortement marqué par I’industrialisation a la fin
du XIX® siecle avec I’installation de grosses usines de métallurgie et d’énergie (gaz et
¢lectricité), il est passé en un peu plus d’un siecle du plus grand territoire industriel européen
a la plus grande friche industrielle!. 11 était, au XIX® siécle, un territoire attractif pour les
entreprises : situé en dehors de Paris, ce qui leur permettait d’éviter I’octroi?, en bordure de la
capitale et c’était surtout un vaste terrain plat, bien desservi par le chemin de fer et le canal
Saint-Denis. Saint-Denis était alors surnommé la « Manchester francaise » en raison de
I’implantation de grosses usines et de grands établissements. La taille des établissements
explique qu’au moment de la désindustrialisation les friches sont trés vastes. Ce territoire est
en reconversion depuis le début des années 1990 et attire & nouveau des entreprises, dans

I’activité tertiaire cette fois.

1.1 Le sud de La Plaine, entre nouveaux quartiers et immeubles dégradés

La porte de la Chapelle marque la frontiére entre Paris et Saint-Denis avec le boulevard des
Maréchaux puis le périphérique. L’arrivée de la nouvelle ligne du tramway T3b sur le
boulevard en décembre 2012 en a fait un espace un peu plus pi¢tonnier et plus « doux ». La
limite est marquée par un entrelacs de voies formé par les entrées et sorties du périphérique et

de I’autoroute A1 : impossible de ne pas savoir que I’on quitte la capitale.

L’imposante avenue du Président Wilson se déroule ensuite en ligne droite sur trois
kilometres de long jusqu’a la Porte de Paris (entrée du centre-ville) et sur 40 métres de large,
comme les Champs-Elysées. La largeur de I’avenue a permis d’y creuser ’autoroute Al
enfoncée de plusieurs dizaines de metres et aujourd’hui en grande partie recouverte, ainsi que
d’y placer de part et d’autre deux voies de circulation pour la desserte locale. L autoroute est

ainsi recouverte sur 1,5 km, avant d’émerger aprés 1’avenue Frangois Mitterrand. Cette

! La Plaine se trouve principalement sur le territoire de Saint-Denis mais aussi sur Saint-Ouen et Aubervilliers.
2 L’octroi est un impdt pergu par les municipalités sur les marchandises et les denrées & I’entrée d’un territoire,
ici Paris. L’octroi est supprimé a Paris en 1943.
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couverture est aujourd’hui un vaste terre-plein central, large d’environ 20 métres, sur lequel

alternent pelouses, bancs, jeux pour enfants et terrains de sport.

La largeur de cette avenue s’explique par I’histoire de sa construction. Au XVIII® siecle, les
ingénieurs d’Etat de Louis XV décidérent de construire une avenue de la largeur des Champs-
Elysées pour relier la Porte de La Chapelle a Saint-Denis, ville royale et tombeau des Rois de
France. A I’époque, 1’avenue traversait des champs et était bordée de contre-allées peuplées
de plus de 3 000 ormes. Aujourd’hui, des immeubles d’habitation s'étendent le long de
I’avenue du Président Wilson, sur ses deux premiers tiers, avant de laisser la place aux
immeubles de bureaux a partir de I’avenue Frangois Mitterrand, 1a ou 1’autoroute n’est plus
couverte. Du co6té ouest de 1’avenue, les immeubles de I’extréme sud, donc les plus proches de
Paris, sont les plus dégradés, avec notamment de vieux immeubles d’habitation trés abimés et
insalubres. De 1’autre coté de la rue, des entrepOts, un concessionnaire automobile, des
parkings, I’entrée des entrepdts des magasins généraux, laissent place peu a peu a des
immeubles d’habitation, tout le long de ’avenue. Ces batiments sont pour certains des
immeubles de types haussmanniens plus ou moins dégradés, des immeubles de rapport ou des
immeubles neufs. Les entrepdts des magasins généraux s’étendent sur 63 hectares et
accueillent aujourd’hui une quinzaine de boutiques de grossistes, des bureaux et des services
ainsi que, depuis 1985, un podle d’activité audiovisuelle important ou sont tournées de
nombreuses €émissions de télévision : le club Dorothée s’y implante en 1987, suivi par de

nombreuses autres chaines et émissions [Lombard-Jourdan, 1994].

Les infrastructures de transports : entre coupures urbaines et dessertes

La Plaine Saint-Denis est fortement marquée par des coupures et des fractures induites par les
infrastructures de transport : le chemin de fer et le canal construits au XIX® siécle et les
autoroutes construites dans les années 1960. La percée de ’autoroute Al tout le long de
I’avenue du Président Wilson était impressionnante avant sa couverture. Les habitants
subissaient de fortes nuisances sonores et se trouvaient complétement coupés les uns des
autres de part et d'autre de 1’avenue. Ils ont vécu le percement de 1’autoroute comme un réel
traumatisme, ce que rappelait une série d’articles du Parisien publiés pour les 50 ans de la
construction de I’autoroute. L'un d'entre eux rapporte ce témoignage d’un habitant : « Pauvre

Plaine bousillée par ce ravin inhumain, cette tranchée dévastatrice »*. L’ A86 qui arrive de

3 « Le tunnel de I’A1 a rayé de la carte les ‘‘Champs-Elysées’” de Saint-Denis », Jean-Gabriel Bontinck, le 5 mai
2015, Le Parisien : http://www.leparisien.fr/saint-denis-93200/le-tunnel-de-I-al -a-raye-de-la-carte-les-champs-
elysees-de-saint-denis-05-05-2015-4747439.php consulté le 5 mai 2015.
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Nanterre coupe aussi le territoire d’ouest en est. Ces autoroutes générent de la pollution :
Airparif a installé un relevé de I’air a proximité du croisement de I’A1 et de I’A86, a moins de
300 metres de la Porte de Paris qui indique que c’est le lieu le plus pollué de 1’agglomération

parisienne®.

Quasiment en paralléle de I’A1, les voies ferrées qui arrivent de la gare du Nord coupent et
occupent une bonne partie du territoire. Le faisceau de voies atteint quasiment un kilometre de
large. Au sud, les voies longent la ville de Saint-Ouen, a laquelle il n’est possible d’accéder
que par la rue du Landy ou bien par Paris et la Porte de la Chapelle, ce qui représente un
détour de plusieurs kilometres. Le quartier Pleyel se situe a 1’ouest de La Plaine Saint-Denis
au nord de Saint-Ouen et il est lui aussi complétement coupé de La Plaine par les voies
ferrées. Quartier a forte concentration de bureaux, il se trouve de I’autre coté de la gare de
RER D, mais le passage de I’un a I’autre est impossible. Les gens qui y travaillent ne peuvent
donc utiliser le RER. Le franchissement des voies entre Pleyel et La Plaine fait partie des
projets du Grand Paris, Pleyel devant accueillir une gare importante d’interconnexions du
Grand Paris Express. Enfin, alors que I’on remonte 1’avenue du Président Wilson le long du
Stade de France, I’A1 enjambe la derniére infrastructure de transport créatrice de rupture dans
la circulation, le canal Saint-Denis. A la différence des autoroutes et du chemin de fer, le
canal est un lieu agréable et les coupures se réduisent avec le développement, ces dernicres
années, de passerelles piétonnicres. Le canal est aussi en cours d’aménagement au niveau de
la cité¢ des Francs-Moisins et de certains quartiers d’Aubervilliers. I est dot¢ d’une piste

cyclable reliant Saint-Denis au parc de la Villette.

Ambiance du quartier

L’essentiel de la vie du quartier se situe le long de I’avenue du Président Wilson qui regroupe
les bars et les commerces ainsi que sur le terre-plein central végétalisé. Le quartier ne
bénéficie d’aucun espace vert conséquent, si ce n’est des squares installés dans les
constructions récentes autour des RER B et D. Ce terre-plein est largement investi tout au
long de la journée et en soirée par les enfants et les familles, mais aussi par des groupes de
personnes agées assises sur les bancs et des groupes de jeunes. L’été, il n’est pas rare que des
familles s’y installent pour faire un barbecue. Les équipements sportifs, terrains de basket et

de foot, sont eux aussi beaucoup utilisés par les adolescents et les jeunes hommes

4 Selon les intervenants lors du Toxic Tour Detox « Autour de ’autoroute Al » du dimanche 26 octobre 2014 :
https://toxictourdetox93.wordpress.com/2014/10/04/toxic-tour-detox-autoroute-de-saint-denis/ consulté le 15
octobre 2015.
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principalement. Des bornes Vélib’ présentes jusqu’au pont du Landy rappellent la proximité
de Paris’. Les habitants du quartier ont fortement investi la couverture de I’A1, qui améne un
peu de verdure dans le quartier. L’ambiance y est familiale et plutdt bon enfant, marquée par
la présence des classes populaires et immigrées. Signe des évolutions du quartier, plusieurs
bureaux de vente se sont installés sur le terre-plein central le long de I’avenue du Président

Wilson jusqu’a I’avenue Frangois Mitterrand, afin de commercialiser les immeubles neufs.

Les grues, symbole des évolutions rapides du territoire, font aussi partie du paysage du
quartier. Sur le chantier du nouveau batiment de SFR, elles ont été au moins huit pendant plus
de deux ans, formant presque un balai de grues, sans compter celles amenées par les nouvelles
constructions d’habitations autour de la place du Front Populaire, du Campus Condorcet ou de

la Porte de Paris.

L’offre commerciale du quartier est assez restreinte mais évolue avec les nouvelles
constructions. Plusieurs locaux commerciaux ont été construits en pied d’immeubles. Les
magasins se concentrent encore le long de I’avenue du Président Wilson ou l'on trouve
plusieurs petites épiceries de fruits et légumes et de produits exotiques, une pharmacie, le
bureau de la Poste, un Franprix et des boulangeries. Les quartiers qui sortent de terre autour
des infrastructures de transports (RER B et D, station Front Populaire de la ligne 12 du métro)
favorisent 1’arrivée de nouveaux commerces de proximité (boulangerie, pharmacie, petit
supermarché, bar...). Le seul Monoprix de la ville se trouve a proximité¢ immédiate de la gare
de RER D, révélateur d’un nouveau marché de classes moyennes et supérieures, porteur pour
cette chalne (nouveaux habitants des immeubles neufs et cadres des bureaux du quartier). Le
manque de commerces reste néanmoins un reproche fréquent des nouveaux habitants du
quartier qui ont acheté leur logement dans les constructions neuves et arrivent souvent de
quartiers parisiens proposant une plus grande offre commerciale, d’autant plus que le centre-

ville de Saint-Denis se trouve a plusieurs kilometres et qu’il n’est desservi que par des bus.

5> Le concessionnaire des Vélib’ Decaux a prévu la possibilité d’installer des bornes dans un périmétre restreint
autour de Paris, ce qui ne permet pas d’avoir d’installations Vélib’ au-dela de la rue du Landy a Saint-Denis.
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Ilustration 1 : La Plaine Saint-Denis, organisée autour de I’avenue du Président Wilson
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Habitations

La grande majorité des immeubles le long de I’avenue du Président Wilson date d’avant 1948.
Certains sont particuliérement dégradés et souvent connus des services de la ville pour leur
¢tat déplorable, comme les numéro 53, 179 et 181, du co6té droit en allant vers Paris. D’autres
immeubles anciens ont ét¢ démolis dans le cadre de ZAC (Zone d’aménagement concerté), au
moment de la Coupe du Monde de 1998 et de la construction du Grand Stade ou d’opérations
d’aménagements ponctuels et ont été remplacés par des immeubles neufs a 1’architecture
harmonieuse, avec balcons et terrasses et quelques immeubles de lofts. Certains de ces
immeubles neufs ont été construits entre deux immeubles dégradés, notamment sur 1’avenue
Wilson, ce qui crée de forts contrastes. Un immeuble neuf jouxte par exemple la copropriété
dégradée du 181. De part et d’autre de I’avenue, en s’¢loignant un peu, on trouve trois
quartiers neufs construits autour de I’arrivée de la ligne 12 du métro a Front Populaire, autour
de la gare du RER D a Fratellini (du nom de I’école de nouveau cirque présente dans ce
quartier) et autour de la gare du RER B-Stade de France. Ces quartiers sortis de terre ex nihilo
sont des constructions de type Kaufmann and Broad, un promoteur pour classes moyennes et
supérieures. A D’intérieur des ilots de ces quartiers neufs, les constructions standardisées
donnent la sensation d’étre dans le quartier neuf de n’importe quelle ville, ce qui contraste

fortement avec le reste de Saint-Denis.

Ces nouveaux quartiers jouxtent des rues a I’habitat trés dégradé et des immeubles murés.
Ainsi, a coté du quartier Fratellini, se trouvent les rues Langlier Renaud et Fraizier dont une
partie des immeubles est en piteux état. Le 15-15 bis rue Fraizier, grand immeuble de six
étages, a pris feu en février 2001 causant la mort de sept personnes. Cet immeuble a été muré
a la suite de I'incendie et ’est toujours aujourd’hui. Un systéme de baches et de poutres
empéche que des morceaux de I’immeuble tombent sur la voie publique. Il semble depuis
plusieurs mois en partie squatté, et ce jusqu’au dernier étage, ou j’ai vu de la lumicre a

plusieurs reprises.
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Ilustration 2 : La diversité d’habitat a La Plaine
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Du cété de la gare de RER B, les évolutions sont aussi trés importantes. Au sud de la gare se
trouve le quartier connu sous le nom de Cristino Garcia ou de Petite Espagne. C’est un
quartier en grande partie auto-construit au début du XX°¢ siecle sur des parcelles agricoles,
plutdt petites et en longueur, et habit¢ majoritairement par des populations immigrées
espagnoles jusqu’aux années 1970. Le bati, construit avec des matériaux de récupération
comme le béton de machefer®, est en particuliérement mauvais état depuis plusieurs dizaines

d’années.

Encadré 1. Le quartier Cristino Garcia, La Petite Espagne de Saint-Denis

Ce quartier est situé a La Plaine Saint-Denis et délimité par la rue du Landy, la rue de la Justice,
I’avenue du Président Wilson et le canal. Il est construit au moment de la forte industrialisation du
territoire de La Plaine a la fin du XIX® siécle et au début du XX°. Une fois les hotels de I’avenue du
Président Wilson complets, les Espagnols s’installent dans les interstices industriels, dans des baraques
construites sur des terres agricoles. C’est la naissance du quartier des Passages ou de La Petite
Espagne, appelé aussi Cristino Garcia. Les habitants batissent sur des terrains utilisés jusqu’alors pour
du maraichage. Une grande partie de ces terrains est louée a des particuliers qui y construisent des
habitations, ce qui fait d’eux les propriétaires des murs (possibilité de louer, de transmettre) mais ils ne
sont pas propriétaires des sols, ce qui a rendu complexe la mise en place du projet urbain en cours sur
le quartier. Les maisons sont d’abord construites rapidement avec des matériaux de faible qualité puis
améliorées avec le temps. Les lots sont construits dans un premier temps le long des passages, puis en
fond de parcelles autour de cours qui font penser aux patios espagnols (balcons de bois). Au fur et a
mesure des arrivées, des piéces et des étages sont ajoutés de fagon anarchique. A 1’époque, les
logements sont de deux ou trois picces, quelle que soit la taille de la famille. Jusque dans les années
1950, les passages ne sont toujours pas viabilisés et 1’approvisionnement en eau se fait aux deux
bornes de la rue du Landy et de la rue de la Justice. Le quartier reste donc largement sous-équipé par
rapport au reste de la ville et il faut attendre les années 1970 pour la viabilisation de certaines rues et
parcelles.

La Petite Espagne est aujourd’hui un quartier trés insalubre et les habitations sont mal isolées
sur les plans thermique et sonore. Le quartier a perdu une grande partie de ses habitants ces 20
derniéres années mais reste un quartier d’accueil important pour les populations précaires,
notamment immigrées et primo-arrivantes. Une partie du quartier fait I’objet d’un programme
de rénovation urbaine en quartier ancien et plusieurs habitations y ont été détruites ces
dernicres années. La rue du Passage Dupont s’est ainsi petit a petit vidée de ses habitants alors
que les habitations étaient peu a peu démolies. Environ 200 habitants expulsés du bidonville
du Hanul y ont vécu sur quatre parcelles de 1’ét¢ 2010 a 1’été 2011. Le Passage Dupont est
aujourd’hui détruit dans sa quasi-intégralit¢ et les constructions de logement devaient

démarrer au printemps 20147, Certains habitants des rues adjacentes et le commergant qui

6 Le béton de machefer est fait avec des résidus solides de la combustion de charbon et de coke.
7 « La Petite Espagne s’emménage », Le Journal de Saint-Denis, 17 mai 2014 :
http://www.lejsd.com/index.php?s=21&r=23710 consulté le 15 octobre 2015.
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tient une petite épicerie au centre du Passage Dupont sont las d’attendre un relogement et une
évolution positive du quartier®. En attendant, les friches ont été investies par des associations

de quartiers et des écoles pour installer des jardins de quartier et des plantations.

En 1931, 4 000 Espagnols habitaient le quartier de Cristino Garcia. Cette population en est
partie dans les années 1960 et 1970 pour accéder a de meilleures conditions de logement. Elle
a été remplacée par des immigrés du Maghreb puis d’Afrique subsaharienne. A partir de
1990, beaucoup de Cap-Verdiens trouverent a se loger pas cher ou a squatter dans le quartier.
Les immeubles neufs jouxtent la aussi des petits immeubles et maisons en trés mauvais état
non compris dans le projet urbain. Ce sont de toutes petites maisons, de type espagnol,
décaties, ou 1I’on peut apercevoir des patios et des balcons en bois mais aussi des fonds de

parcelles jonchés de détritus et des boites-aux-lettres a moitié¢ déglinguées.

1.2 Au Nord de la Plaine, la nouvelle Petite Défense

Aujourd’hui, La Plaine Saint-Denis est un quartier en reconversion que certains appellent la
Petite Défense suite a I’installation de nombreuses entreprises et siéges sociaux dans la
continuit¢ de I’implantation du Stade de France. Ces nouvelles installations concernent
surtout la partie nord de La Plaine, entre les gares du RER B et du RER D (sur I’avenue
Frangois Mitterrand), ainsi que sur la derniére partie de ’avenue du Président Wilson.
Lorsque 1’on passe 1’avenue Francois Mitterrand, perpendiculaire a 1’avenue du Président
Wilson, les immeubles de logement laissent la place aux immeubles de bureaux (180
entreprises en 2014) jusqu’a la Porte de Paris. A cet endroit, I’autoroute n’est plus recouverte

et le bruit y est assourdissant pour les piétons.

Orange a été ’'un des premiers grands groupes a s’installer au pied de la gare du RER B. La
SNCF et SFR ont suivi plus récemment, a c6té du RER D pour le premier et le long de
I’avenue Wilson pour le second. La construction du siége de SFR s’est étalée sur plusieurs
années, ’entreprise ayant construit ce qu’elle appelle un campus, avec quatre batiments de
sept étages pouvant accueillir & terme 8 500 employés® et fermés au public, ce qui représente
une importante barriére urbaine. Il s’agit d’une véritable ville a I’intérieur de la ville avec ses
espaces verts, ses loggias, mais aussi ses commerces, ses services et ses restaurants, comme le
raconte une journaliste du Monde : « Un mobilier cosy avec ses espaces "uno" ou "duo", des

terrasses aménagées et 70 "coins cafete". Des équipements de détente : cabine de sieste, des

8 Discussion avec des habitants a ’épicerie du Passage Dupont, terrain, novembre 2014.
° http://numericable-sfr.com/presse/communiques-de-presse/12122013-2001-le-campus-sfr-ouvre-ses-portes-a-
saint-denis, consulté le 12 juillet 2015.
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tables de ping-pong, salle de fitness et un gymnase a faire palir les clubs sportifs alentour.
Deux restaurants d'entreprise, une brasserie, une boulangerie, une boutique multiservices
avec pressing, cordonnerie, salon de beauté, billetterie et panier bio... Rien ne semble avoir

10" La construction de ce

été oublié pour rendre désirable cette installation dans le ““93°"»
si¢ge était impressionnante a voir. Le site de 1’office de tourisme du département y a organisé
des visites appelées : « le chantier de tous les records : le futur siege de SFR a Saint-
Denis'! ». De I’extérieur, les batiments massifs, lourds, forment une espéce de forteresse grise

posée en plein milieu de La Plaine, visible de loin.

Pour rassurer des employés peu enclins a voir leur entreprise déménager a Saint-Denis, au vu
de la réputation de la ville, des entreprises se sont associées et ont rapidement mis en place un
service de bus particuliers entre les transports en commun (RER B et D, ligne 12, Magasins
Généraux) et les entreprises. Ce service de bus est vu d’un mauvais ceil par des habitants de
La Plaine Saint-Denis qui revendiquent depuis des années une meilleure desserte, avec

notamment une augmentation des rotations des bus de ville.

En haut de I’avenue Wilson, aprés avoir laissé sur la gauche le sie¢ge de SFR, nous ne nous
trouvons plus qu’a quelques centaines de métres du Stade de France. Les soirs de matchs et de
concerts, la circulation est en grande partie coupée sur la nationale a partir de 1’avenue
Frangois Mitterrand et tout autour du Stade de France, a quoi s’ajoutent les flots de supporters
ou de personnes venus aux concerts arrivant aussi bien des RER que de la ligne 13, voire
parfois maintenant de la ligne 12. Les plus grands événements accueillent jusqu’a 80 000
personnes et engendrent la saturation des réseaux de transports en commun (ligne 13 du
métro, lignes B et D du RER) ainsi que des retards fréquents sur ces lignes. S’approcher du

stade reléve alors de la gageure tant 1’affluence est importante.

La fronti¢re entre la Plaine-Saint-Denis et le centre-ville est trés marquée : il faut franchir le
canal et passer sous 1’autoroute Al, qui se trouve en hauteur au niveau de la Porte de Paris.
Les entrées et sorties d’autoroutes forment d’importants délaissés. De 2011 a I’été 2014, des
bidonvilles étaient installés sur les terre-pleins centraux et de part et d’autre des bretelles

d’autoroutes.

L’un des plus gros défis de La Plaine reste la gestion de la mutation rapide de ce quartier

fortement sinistré, qui passe d’un état de délabrement avancé avec beaucoup de pauvreté a un

10 « De sa forteresse, SFR regarde Saint-Denis », Sylvia Zappi, 18 janvier 2014, blog « Au centre la banlicue »,
Le Monde.fr : http://banlieue.blog.lemonde.fr/2014/01/18/1134/ consulté le 12 juillet 2015.

11 http.//www.tourisme93.com/visites/1182-construction-du-futur-siege-de-sfr-a-saint-denis.html consultée le 12
juillet 2015.
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quartier d’affaires et d’habitat dynamique, ou les constructions neuves sont trés nombreuses.
Le nombre d’habitants a bondi : il est passé de 7 000 habitants en 2000 a 16 000 en 2013 et
les projections pour 2025 annoncent 26 000 habitants. L enjeu est donc, selon le directeur de
quartier'?, celui d’une ville nouvelle, c’est-a-dire créer du lien social entre les nouveaux
habitants mais aussi répondre a leurs attentes en matiére de commerces et d’activités sportives
et culturelles. Il faut aussi, pour reprendre son expression, « faire prendre la mayonnaise'? »

entre les anciens habitants, présents depuis au moins cing ans, et les nouveaux venus.

2. Le centre-ville de Saint-Denis : un centre ancien vivant

La Porte de Paris marque la limite entre le centre-ville et la Plaine Saint-Denis. Le centre-ville
dispose d’un bati ancien qui lui donne un aspect de petite ville provinciale avec un cceur
historique riche de son patrimoine, avec la Basilique de Saint-Denis, le couvent des Ursulines
ou encore ’ancien Carmel qui abrite le Musée d’Art et d’Histoire. Il est cependant fortement
marqué par la dégradation de 1’habitat ainsi que par les problémes de trafics en tous genres, et

de stupéfiants notamment au niveau de la gare.

2.1 La rue Gabriel Péri, du sud au nord

La Porte de Paris a été complétement restructurée dans le cadre d’une ZAC qui s’est achevée
en 2015. Cette ZAC a permis la construction du tramway T8, de bureaux, de logements, ainsi
que d’une école et I’atténuation de la frontiere entre La Plaine et le centre-ville. La rue
Gabriel Péri commence apres la Porte de Paris dans la continuité de I’avenue du Président
Wilson et continue jusqu’au nord de la ville. Elle a été percée a la méme époque que ’avenue
Wilson, et pensée comme sa continuité afin d’éviter les entrelacs du vieux village médiéval
qui se trouvait plus a I’est. Elle est cependant beaucoup plus étroite, semi-piétonne et a sens

unique, avec de larges trottoirs de chaque coté.

12 La municipalité a divisé la ville en quartiers avec a la téte de chacun un directeur qui fait le lien entre les
habitants et la municipalité et suit tous les projets menés sur le quartier.
13 Entretien, mai 2014.
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Ilustration 3 : Les évolutions de la Porte de Paris
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Ambiance, espaces publics et commerces

La rue Gabriel Péri et celle de la République, qu’elle coupe perpendiculairement, sont les
deux principaux axes structurants et marchands du centre-ville. La rue Gabriel Péri est ainsi
trés animée, avec toujours beaucoup de monde dans la journée et parfois le soir quand il fait
beau. Les problémes récurrents de stationnement non autorisé sur les trottoirs'* ont conduit la
municipalité a installer au printemps 2014 des bornes pour empécher le stationnement et

permettre une circulation des piétons plus facile.

Les magasins de cette rue sont en grande partie des boutiques de coiffure afro/onglerie, des
épiceries, quelques boulangeries, de la restauration rapide (kebabs, grillades, KFC) et deux
restaurants chinois, ainsi que de nombreux magasins de chaussures et de vétements de faible
qualité, autour de 10 € picce, et principalement tenus par des personnes d’origine chinoise.
Seuls quelques magasins font exception, dont la franchise Sergent Major qui propose des
vétements de qualité pour enfants. On y trouve aussi un salon de thé avec des patisseries
maghrébines, un fleuriste, une bijouterie, plusieurs pharmacies et boulangeries. Enfin, cette
rue regroupe quelques magasins de bouche bien connus des classes moyennes et supérieures
de Saint-Denis, comme la tres réputée patisserie Lannoy dont le patissier a ét¢ ¢lu meilleur
ouvrier de France, ’'une des deux boucheries non halal de Saint-Denis et un magasin de thé et

de cafg, tous installés depuis longtemps a Saint-Denis.

Les cafés et bars y sont peu nombreux. Ils sont surtout regroupés autour de la halle du marché
et sur la place de la Basilique. Cette rue est aussi celle des agences immobiliéres, avec pas
moins de six agences sur la dizaine présente dans la ville. L’ambiance est tres différente des
que I’on prend les rues adjacentes qui sont peu ou pas commergantes, aux alentours du Musée
d’Art et d’Histoire, a 1’ouest de la rue Gabriel Péri ou vers la rue des Ursulines a 1’est. Elles
sont beaucoup plus calmes et appréciées pour leur charme, accentué par la semi-piétonisation

du centre-ville.

Un habitat assez dégradé

La rue Gabriel Péri a un aspect assez décati, d’autant plus qu'un certain nombre d’immeubles
est en trés mauvais état dont le 11, recouvert d’une grande bache sur laquelle une fresque est

dessinée depuis des années. Nous reviendrons plus loin sur les difficultés de traitement de cet

14 La premiére réunion de « démarche quartier » sur le centre-ville a la suite des élections municipales 2014 a été
particuliérement virulente sur les problémes d’encombrement des trottoirs (voitures garées, poubelles) et de
propreté.
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immeuble, trés abimé, qui a di étre cablé a I’intérieur afin que les murs ne s’effondrent pas
sur la chaussée. Autre immeuble emblématique de la prégnance de 1’habitat insalubre a Saint-
Denis, le 39 qui a briilé en septembre 2012, causant la mort de trois personnes. Nous noterons
un dernier immeuble dans cette rue, le 76, dont la mairie a acquis une partie. Longtemps
squatté, il a fait ’objet de plusieurs luttes pour le relogement et les sans-papiers, et a été

évacué en décembre 2012.

Lors d’un travail de terrain en janvier 2013 sur cette portion de rue, j’avais relevé plus de
onze immeubles en trés mauvais état, enticrement ou partiellement murés ou bien étayés.
Cette rue est particulierement touchée par I’habitat insalubre, avec au moins quatre
évacuations et un incendie ces cinq derni¢res années. Les immeubles récents sont quasiment
inexistants. Quelques immeubles sont bien entretenus, mais la grande majorité est dans un état

tout juste correct voire dégradé.
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Ilustration 4 : Les immeubles dégradés de la rue Gabriel Péri
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Le marché du dimanche matin

Le dimanche matin, les alentours de la halle du marché grouillent d’agitation. En effet, le
marché de Saint-Denis attire plus de 90 000 personnes qui se pressent autour des 300 stands.
Le marché se tient trois fois par semaine (mardi, vendredi et dimanche) mais c’est le
dimanche qu’il y a le plus de monde et que les stands sont les plus nombreux : dans la halle et
autour, sur la place Jean Jaures, mais aussi sur une partie de la rue Gabriel Péri entre la halle
et le boulevard Carnot. La foule est tellement compacte qu’il peut étre difficile d’y circuler.
Le marché crée un grand remue-ménage dans le centre-ville dés six heures du matin et jusqu’a
ce que tout le monde remballe la marchandise vers quatorze heures et que les rues soient

nettoyées vers seize heures.

Sous la halle, on trouve environ 80 stands dont au moins cinq poissonneries'®, deux
fromageries et crémeries, deux boulangeries dont une biologique qui vend aussi de la
charcuterie, un fleuriste, deux stands d’olives, citrons confits etc., beaucoup de stands de
viande (halal et non halal, volailles, triperies, boucherie chevaline), un stand d’épices, des
stands antillais, portugais, maghrébins et italiens, et quelques producteurs de fruits et 1égumes
(dont un producteur dionysien), un stand de vin, un stand de saumon fumé, la créperie de
Saint-Denis etc.. Tout autour de la halle, on trouve des stands de fruits et [égumes de moindre
qualité, place Jean Jaures et rue Gabriel Péri, des stands de vétements, shampooings et gels
douche, maquillage, bijoux, tissus, etc. Le marché de Saint-Denis est une expérience a part
entiére, mosaique de couleurs et d’odeurs, avec une foule compacte et des accents multiples

comme le raconte Grand Corps Malade dans 1’une de ses chansons :

« si t'aimes voyager, prends le tramway et va au marché

en lh tu traverseras Alger et Tanger,

tu verras des yougos et des roms

et puis j'temmenerai a Lisbonne

et a 2 pas de New Delhi et de Karachi

t'as vu, j'ai révisé ma géographie

j'temmeénerai bouffer du maffé a Bamako et a Yamoussoukro

ou si tu préferes, on ira juste derriere

manger une crépe 1a ou ¢a sent Kimper

avec un petit air du Finistere

et en repassant par Tiziouzou, on ira aux Antilles
la ou y a des grosses renoies qui font

"toi aussi, la ka ou ka fé 1a, ma fille ?"

15 La ville n’a plus de poissonniers en dehors des jours de marché.
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au marché de Saint Denis, il faudra rester zik-phy

mais si t'aimes pas étre bousculé, il faudra rester zen

alors tu prendras des accents plein les tympans et des odeurs plein le zen »
Extrait de « Saint-Denis », Grand Corps Malade

2.2 Du quartier Gare a la Basilique

Emprunter le centre-ville d’ouest en est permet de passer de 1’agitation de la gare de Saint-
Denis, quartier en compléte transformation, au calme de la Basilique, en empruntant la rue
commerg¢ante de la République. Cette traversée permet d’appréhender les enjeux du quartier

Gare et du centre-ville.

Le quartier Gare

Le quartier Gare qui fait I’objet d’un programme de requalification (chapitre 8) est un quartier
complexe : en travaux, avec d’importantes nuisances, il a cependant 1’avantage d’étre trés
bien desservi par les transports en commun. Il se trouve tout a 1’ouest du centre-ville, aux
abords de la Seine et du canal Saint-Denis. Un pont relie ce quartier a la commune insulaire
voisine, L’Ile-Saint-Denis et permet d’assurer la continuit¢ du T1 et son passage vers les
Hauts-de-Seine. Les bords de Seine sont longés par la nationale 14. Ils n’ont pas encore été

mis en valeur et ne sont pas praticables par les piétons.

De ’autre coté de la gare, la fin du quartier s’étend jusqu’a la Seine. La physionomie de ce
bout de quartier qui se trouve derriere la gare, entre le canal et la Seine, a particulierement
évolué ces dernicres années. Les habitations étaient rares jusqu’en 2014 et les habitants ont la
sensation d’y vivre oubliés'® des pouvoirs publics, comme si tout s’arrétait a la gare. Avant la
prolongation du T1, le passage de la gare a cette partie du quartier se faisait par un
couloir/tunnel, trés sombre, lugubre et peu sécurisé. Les anciens batiments d’Alstom se
trouvaient 13, a la confluence de la Seine et du canal et ont été détruits dans le cadre de la
ZAC Confluence. Les travaux ont commencé en 2013 avec la démolition de 1’usine avant de
faire place a la construction de 560 nouveaux logements et de 220 logements étudiants. Le
batiment administratif d’Alstom, au cceur de la ZAC, est devenu depuis 2011 un lieu culturel,
le 6B, qui regroupe des ateliers pour artistes, architectes, artisans, dans le cadre d’une

convention d’occupation précaire. Le 6B a organisé de nombreux événements festifs, avec

16 Entretien avec des habitants de la rue Charles Michels, mai 2014.
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notamment tous les étés la Fabrique a Réve (FAR) qui allie programmation culturelle (soirées
cinéma, concerts, expositions, jeux pour les enfants) et aménagement d’un espace extérieur
avec un grand bac a sable, une grande scéne, et des événements longtemps gratuits'’ a
destination des habitants du quartier. Le 6B a, d’année en année, attiré un public de plus en

plus parisien'®

, avec ses fétes qui durent jusqu’a six heures du matin, en extérieur et sans
limitation sonore, ce qu’il est devenu impossible de faire & Paris intra-muros’®. La FAR a
ainsi di installer des vigiles a ’entrée, mais aussi des barrieres pour que les gens puissent
attendre de rentrer alors qu’a I’ét¢ 2011 tout était totalement ouvert, ’affluence y étant
beaucoup moins importante. Le lieu qui, au départ, ne devait étre que temporaire, devrait
perdurer a la ZAC Confluence, aprés un accord avec les élus et 1’opérateur du projet, qui y

voient tous une valeur ajoutée pour la ville et pour le projet urbain du quartier.

Les travaux de prolongation du tramway T1 au-dela de la gare vers les Hauts-de-Seine ont
entrainé 1’expropriation et la destruction partielle de plusieurs maisons en bordure de la ZAC.
Ces maisons a moiti¢ démolies ont été ensuite repeintes par le collectif 6B. Le long du
tramway, une jolie palissade en bois décorée a longtemps caché les travaux de construction
des logements. Devant la palissade, un Algeco®® de vente pour la ZAC Confluence a été
installé. Juste a coté, les anciennes maisons a moiti¢ démolies et repeintes par les artistes du
6B donnent au lieu un décor assez surréaliste. En face, le tout nouveau parvis de la gare — un
premier parvis s’ouvre du coté du centre-ville — qui doit permettre de relier ’arriere de la gare

au nouveau quartier a été inauguré en septembre 2014.

Il est difficile d’imaginer ce qu’était ce bout de ville quand les batiments d’Alstom étaient a
I’abandon et transformés en boite de nuit sauvage ou la drogue circulait en abondance et que
la connexion avec la gare et I’autre c6té du quartier se faisait par cet étroit tunnel anxiogene.
De chaque coté de la rue du Port ou passe le tramway se trouvaient des hotels meublés, pour
certains rachetés et transformés en résidences sociales, pour d’autres détruits pour la
prolongation du T1. La femme de I’opérateur de la ZAC me racontait ainsi, lors d’un

vernissage au 6B, qu’elle s’¢tait vraiment demandé ou ils avaient acheté : « ¢ ‘était une grande

17 Depuis le succes du lieu, les grosses soirées accueillant DJ et groupes de musique sont souvent payantes a
partir de 20 heures. Par ailleurs, le site accueille des événements festifs qui ne sont pas les siens.

18 J>ai pu observer I’évolution du public entre la premiére FAR de 2011 et celle de 2014, notamment lors des
inaugurations ou soirées de cloture.

19 Le quartier se développant — les premiers habitants de la ZAC sont arrivés a I’été 2015 — le 6B va certainement
évoluer et modifier son offre, notamment les fétes en extérieur jusqu’au petit matin.

20 Les Algecos sont des constructions modulaires souvent utilisées sur les chantiers, mais aussi pour les bureaux
de vente temporaires.
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friche, avec beaucoup de trafics et il n’y avait que les Zairois qui venaient la; c’était

vraiment craignos*' ».

Une fois arrivé sur 1’autre parvis de la gare, on retrouve les formes urbaines d’un centre-ville
classique, lui aussi en chantier : arrivée du T8, projet urbain de requalification du quartier
avec de nombreuses démolitions et friches. Quand on arrive de la gare, c’est d’abord
I’agitation et le coté trés vivant qui frappent le visiteur. Les chantiers permanents, avec un
continuum de plusieurs travaux, participent a la sensation de fourmiliére et de grouillement du
quartier. Quartier en grande partie pi¢tonnisé, il est traversé par de nombreuses personnes qui
viennent prendre le RER (70 000 passagers quotidiens a la gare) ou le tramway TI1, et
maintenant le T8. Large place ouverte sur le canal, le parvis a été¢ réaménagé dans les années
2010-2011. II reste un lieu assez minéral, méme si des bancs en forme de serpentins ont été
installés et sont souvent utilisés par les usagers. Sur ce lieu de passage, une quinzaine de
vendeurs a la sauvette??, majoritairement issus d’Afrique subsaharienne et du sous-continent
indien, proposent du mais cuit ou grillé, des marrons chauds, pop-corn et brochettes cuites sur
place dans des chariots de supermarché, des beignets, herbes aromatiques mais aussi des
cartes téléphoniques prépayées, chaussettes, DVD, cigarettes de contrebande et accessoires de
téléphonie mobile. Deux ou trois évangélistes avec des prospectus sont aussi régulierement
présents. L’occupation du parvis, avec jusqu’a une vingtaine de vendeurs, rend I’arrivée assez
surprenante. Depuis le printemps 2014, la présence des vendeurs s’est largement intensifiée,
avec une quinzaine de caddies et de vendeurs principalement de brochettes de viandes, ce qui
dégage fumées et odeurs de viande grillée. La présence de ces vendeurs a la sauvette est un

point de cristallisation des tensions dans le quartier (cf. chapitre 8).

Un jeu du chat et de la souris s’est mis en place entre les vendeurs et la police (nationale et
municipale) qui, dés que possible, confisque la marchandise des vendeurs. Des que la police
arrive et se dirige vers eux, sachant qu'un commissariat se trouve sur le parvis de la gare, les
vendeurs s’éloignent, puis se réinstallent dés que la police est partie. Le quartier est donc
marqué par une forte animation et une coloration particulieére que certains enquétés associent
au « tiers-monde » 23 ou a « I’exotisme » di notamment a la vente de rue et a la présence de
nombreuses personnes qui la traversent. Par ailleurs, ce quartier est fortement marqué par la
présence de commerces ethniques avec pas moins de cinq boucheries halal le long de la rue

Auguste Delaune, de nombreux fast food (poulet frit, kebab) et des épiceries exotiques.

2l Carnet de terrain, juin 2014.

22 On qualifie de vendeurs a la sauvette des personnes qui s’installent sans autorisation sur ’espace public, et
proposent nourriture et divers produits sur un carton, dans un caddie ou sur un bout de tissu.

23 Expression qui est revenue a plusieurs reprises dans les entretiens.
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De nombreux immeubles sont trés dégradés, décrépis et certains murés. Les squats y ont été
nombreux au cours des années 2000. Avec I’avancée du projet urbain, plusieurs immeubles
sont peu a peu vidés, murés et démolis. Par ailleurs, deux immeubles neufs attirent plus
particulierement le regard quand on arrive de la gare et sont révélateurs des évolutions du
quartier. Le premier se trouve dans I’impasse Saint-Clément. C’est un grand cube orange, qui
regroupe des appartements ayant tous soit une grande terrasse, soit un jardin, et qui loge
majoritairement des classes moyennes ou supérieures. Le second immeuble se trouve le long
du canal dont les bords ont ét¢ aménagés. Batiment tout neuf blanc et agrémenté de quelques
grands carrés de couleur trés vive (rouge, jaune, bleue), c’est un ensemble de lofts qui donne
directement sur le canal. Cet immeuble a aussi été construit pour attirer classes moyennes et
artistes. En octobre 2014, un tag s’étalait le long du mur des jardins de cet ensemble, témoin
des crispations autour d'un tel projet : « Connard de bourgeois, les prolétaires n’ont besoin de

toi dans aucune lutte ! ».

Un trafic de crack s’est installé dans le quartier entre 2008 et 2012. Il n’a pas complétement
disparu du quartier mais il n’est plus visible comme il a pu I’étre a cette période. Des
regroupements d’hommes, souvent alcoolisés ou qui boivent sur la voie publique, sont
néanmoins fréquents dans le quartier. Les attroupements d’hommes alcoolisés ont amené en
2013 a la prise d’un arrété de fermeture des commerces a 20 heures dans ce quartier, ce qui a
considérablement réduit les regroupements sur la voie publique. Le soir venu, le quartier est
beaucoup plus calme qu’il a pu I’étre auparavant, méme si des nuisances persistent. Une
pétition d’une partie des voisins de I’écluse a ét¢ lancée en juin 2015 pour dénoncer les
attroupements de jeunes hommes qui s’alcoolisent et écoutent de la musique tard le soir* et le

sentiment d’insécurité qui en découle.

24 « Pétition pour un retour au calme quartier Gare et canal » :
http://www.saintdenismaville.com/index.php?post/2015/06/20/St-Denis-P%C3%A9tition-pour-un-retour-au-
calme-quartier-gare-et-canal consultée le 10 juillet 2015.
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Ilustration 5 : Le quartier gare de Saint-Denis
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La Rue de la République dont les bords ont ét€ aménagés

A la sortie du quartier gare, face a I’église neuve, se trouve la Place des Tilleuls, dans la
continuit¢ de la rue de la République. Cette place fait la jonction entre le centre-ville
historique, qui était entouré par les anciens remparts, et le quartier gare. Le trafic de crack
chassé de la gare s’est reporté notamment sur cette place et dans les rues alentours, dans la rue
Fontaine et la rue du Corbillon, dans laquelle se trouvent deux écoles, ce qui suscite
réguliérement des problémes? (bouteilles en verre explosées dans la cour de I’école, tirs de
paintball, drogues et prostitution dans la rue...). La place serait aussi un lieu de prostitution

selon plusieurs habitants avec le bar du coin qui servirait de base arriére.

Dans la continuité, la rue de la République s’étend sur environ 500 meétres jusqu’a la
Basilique. Entiérement piétonne et tres fréquentée, cette rue est formée d’une succession de
magasins principalement de vétements et de chaussures, avec quelques magasins d’enseignes

26 ot des

comme Yves Rocher, Etam, Camaieu, Celio, Tati qui a remplacé le Monoprix
magasins d’habits et de chaussures de faible qualité. On trouve aussi un primeur et un
Franprix. Cette rue commercante attire des populations de tout le nord de ’agglomération
parisienne qui viennent y faire leurs courses, faisant de Saint-Denis un pole commercant
important. Rue trés passante, c’est aussi un lieu de prédilection des vendeurs a la sauvette
d’objets divers et variés : téléphonie, ceintures, parfums. Ils s’installent dans la rue avec leurs
produits déposés sur un carré en tissu ou parfois sur eux-mémes, et remballent prestement des

que la police s’approche. Ils forment ainsi parfois toute une rangée de chaque coté de la rue.

2 « La rue du Corbillon, objet d’attention », Dominique Sanchez, Le journal de Saint-Denis, le 5 mai 2014 :
http://lejsd.com/index.php?s=21&r=23570, consulté le 8§ juillet 2015.

26 La disparition du Monoprix a été vécue par les personnes habitant depuis longtemps la ville comme le signe de
la paupérisation du centre, alors que cette chaine s’adresse aujourd’hui plutdt a des classes moyennes et
moyennes supérieures urbaines.
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Ilustration 6 : L hyper-centre de Saint-Denis
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Basilique, Place de la mairie et Parc de la Légion d’Honneur

La rue de la République débouche sur la place Jean Jaures puis sur le parvis de la mairie et de
la Basilique. Sur la place Jean Jaures, I’ceil est rapidement attiré par les immeubles en béton
brut, aux facades a angles aigus et qui contrastent fortement avec le reste du centre-ville. C’est

1’un des ilots de la ZAC Basilique?’, qui se caractérise par 1’utilisation du béton brut.

La place devant la mairie et la Basilique, qui s’étend au sud jusqu’a la médiathéque, a été
refaite au début des années 2000 dans un style trés minéral. Entiérement piétonne, elle est
pourvue de nombreux bars et restaurants avec terrasse. On compte pas moins de huit bars et
restaurants, dont un propose depuis 1’été¢ 2014 des Happy Hours alors inexistants auparavant
dans le centre-ville de Saint-Denis®®. La place reste un lieu privilégié de rencontre et de
détente pour tous les habitants de la ville, et fortement investi par les habitants qui s’installent
sur les terrasses et les bancs dés que les beaux jours arrivent. La Basilique royale de Saint-
Denis trone sur le parvis de la mairie. Aujourd’hui les tombeaux des Rois de France sont
toujours visibles dans la nécropole et représentent un lieu touristique important. A coté de la
Basilique, les batiments de I’ancienne abbaye royale et de son cloitre sont classés aux
monuments historiques et accueillent depuis plus de deux siecles la maison d’éducation de la
Légion d’honneur?. Les jardins de 1’abbaye royale s’étendent derriére les batiments, une
partie des jardins est publique et constitue le parc de la Légion d’honneur. Véritable poumon
vert en plein cceur de ville, le parc est trés fréquenté par les habitants, les familles, les
nounous et les centres de loisirs. La taille du parc, les nombreux jeux pour enfants et la beauté

des lieux (vue sur la Basilique, aménagement du parc, petit labyrinthe) sont trés appréciés.

3. Les quartiers périphériques, entre cités et pavillons

Enfin, le troisitme Saint-Denis est celui des quartiers plus périphériques, marqué
principalement par les grands immeubles d’habitat social et les quartiers pavillonnaires. Nous

terminerons ces cheminements tout d’abord en continuant la rue Gabriel Péri au nord du

27 La ZAC a consisté en la démolition-reconstruction des rues les plus dégradées de Saint-Denis autour de la
Basilique dans les années 1980.

28 Les Happy Hours sont un phénoméne récent (une dizaine d’années) qui consiste a payer le prix d’une
consommation pour le double d’alcool dans un temps délimité, souvent en soirée et qui a vocation a attirer les
étudiants et les jeunes cadres apres le travail pour prendre un verre. L’arrivée tardive, comparée a Paris, de ce
type d’offre pose la question de I’évolution sociologique de Saint-Denis.

2 La légion d’honneur accueille a linternat les jeunes filles ou petites-filles de personnes ayant regu la Légion
d’honneur. L’enseignement y est réputé de trés grande qualité, la discipline stricte a 1’image du port de
I’uniforme obligatoire par les éléves.

57



centre-ville jusqu'a la ville voisine, puis en longeant un axe ouest-est a la suite du parc de la

Légion d’honneur.

3.1 Au nord du centre-ville, entre cités et quartiers mixtes

Le nord de Saint-Denis est structuré par la rue Gabriel Péri qui continue jusqu’aux limites de
la ville. Le bati alterne entre grands immeubles d’habitat social principalement, méme si 1’on
y trouve aussi quelques grandes copropriétés des années 1970, et quelques immeubles et
maisons plus anciens. Le bati et la densité des commerces et des services ne sont plus ceux

d’un centre-ville.

La nouvelle ligne de tramway TS5 emprunte la fin de la rue Gabriel Péri, en partant de la place
du 8 mai 45, jusqu’a Pierrefitte-sur-Seine. La massive Cité Gabriel Péri, toute violette, qui
jouxte la rue Gabriel-Péri, s’impose au regard. Ses immeubles de huit & douze étages ont été
construits dans les années 1960 et comptent environ 700 logements. En face, on trouve des
immeubles plus anciens et & leurs pieds, quelques épiceries exotiques et une petite dizaine de
restaurants rapides (plusieurs kebabs, un indien, une pizzeria, un japonais). Située a 100
meétres du commissariat de police nationale, la cité a été classée en Zone de sécurité prioritaire
en 2014, alors que la police s’est rendu compte qu’elle en avait perdu le controle et que le
trafic de drogue s’y était intensifié. En avril 2015, un kilo d’héroine, soit environ 60 000 € de
marchandise, y a été saisi*’. Au pied de la cité Gabriel-Péri et sur le trottoir d’en face, le long
des boutiques de restauration rapide, les jeunes sont nombreux et discutent par groupes. Une
partie d’entre eux contrdlent le trafic et discutent avec leurs amis. Dés que le froid arrive, les
guetteurs sont de nouveau seuls au pied des murs. Les enseignes de restauration rapide en face
de la cité sont tres fréquentées, principalement par des hommes. Par ailleurs, dés que les
beaux jours arrivent, les rodéos moto sont fréquents sur les voies du tram : les conducteurs de
motos et scooters paradent sur la roue arriere, parfois sans casque. Aujourd’hui, le
commissariat est dans une stratégie de reconquéte de la cité et y patrouille réguliérement. Dés
que des policiers entrent dans la cité, une clameur s’¢éléve pour prévenir les trafiquants de leur

présence.

Un peu plus loin sur la gauche, on retrouve un immeuble des habitations économiques de
Saint-Denis, construit a la fin du XIX°® siecle dont le nom « Le foyer » écrit en mosaique

détonne quelques peu avec les immeubles voisins bien plus récents et la cit¢ en face. A

30 « Saint-Denis, un kilo d’héroine saisi dans la cité », Le Parisien, 21 avril 2015 http://www.leparisien.fr/saint-
denis-93200/saint-denis-un-kilo-d-heroine-saisi-dans-la-cite-21-04-2015-
4712765 .php#xtref=https%3A%2F%2Fwww.google.fr, consulté le 15 octobre 2015.
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proximité immédiate se trouve aussi un ensemble de plusieurs maisons ouvri€res construites
dans le cadre d’une coopérative de construction au tout début du XX° siecle, la société¢ du
Coin du feu. Ces maisons font aujourd’hui partie des biens recherchés dans la ville : petites
allées regroupant de chaque coté quatre a cinq maisons, un endroit apaisé¢ en décalage avec les

environs.

A la fin de la rue Gabriel Péri alternent des immeubles plus récents, de vieux immeubles puis,
au-dela de I’avenue Stalingrad, des petites maisons. Dés que 1’on s’¢loigne de la rue Gabriel
Péri, les cités et grands immeubles prennent le pas. La nationale 214, qui coupe
perpendiculairement la rue Gabriel Péri, méne vers I’est a I’Université Paris 8 et la cité
Allende et, vers I’ouest, elle traverse la cit¢ Fabien, une des premiéres réalisations de
I’architecte de la ville, Lurcat, connu pour ses logements sociaux d’assez bonne qualité. La
cité, construite au sortir de la Seconde Guerre mondiale, se veut une cité-jardin urbaine avec
des immeubles bas, €équipés de commerces et d’espaces verts. Cette cité¢ de 425 logements
répartis en 14 batiments a bénéficié en 2008 du label « Patrimoine du XXéme siecle » décerné
par le Ministére de la Culture. Quartiers plus périphériques, ils sont plus calmes avec moins
de passage. Le bati n’est plus celui d’un centre-ville et ressemble plus a la représentation que

I’on peut se faire de la banlieue.

3.2 A P’est du centre-ville : la cité Saint-Rémy, le centre hospitalier et le Fort de
IEst

Enfin, traverser 1’est de la ville permet 1a aussi de prendre la mesure de I’importance des
quartiers d’habitat social, des projets de rénovation, mais aussi de la présence a Saint-Denis
de quartiers pavillonnaires jouxtant les cités. Par ailleurs, tout comme a La Plaine, les

quartiers subissent la d’importantes fractures et nuisances dues a 1’autoroute Al.

La cité Saint-Rémy. en rénovation

De I’autre coté du parc, dans la continuité de la Basilique, 1’avenue Saint-Rémy porte le nom
de la cité qui s’étend de part et d’autre de 1’avenue. Sur la droite, aujourd’hui, des batiments
démolis et des grues remplacent les barres de la cité. Elle a fait partie des projets ANRU?! et

les batiments ont commencé a étre démolis en 2011. Au lieu d’étre dynamités et de disparaitre

31 L’ Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine a été créée en aofit 2003 pour mettre en place un programme
de rénovation urbaine en direction des zones urbaines sensibles. Ce programme doit permettre la diversification
des quartiers et leur désenclavement.
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en un jour, les batiments sont aujourd’hui de plus en plus détruits petit a petit. Ils sont d’abord
curés et désossés, c’est-a-dire qu’on enleéve de ’intérieur tout ce qu’on peut enlever et ils sont
ensuite grignotés petit a petit par une grande pelleteuse qui arrache bout par bout I’immeuble.
La démolition sous cette forme dure environ six mois, ce qui donne a voir aux passants et aux
habitants des paysages impressionnants d’immeubles en partie éventrés, sans fenétre, avec des
trous béants, tels des immeubles fantomes. La cité compte douze barres construites en 1957 et
qui s’étaient fortement dégradées ces dernieéres années avec des problémes importants
d’insécurité et de trafic de drogue. Six d’entres elles ont été ou vont étre démolies. Proche du
centre-ville, fonctionnant comme un petit village selon plusieurs témoignages®?, la cité avait
ainsi un double visage, négatif et positif, et de nombreux habitants y étaient attachés. Surtout,
rappelons que ces cités lors de leur construction étaient connotées trés positivement. Y
accéder représentait une évolution sociale, avec I’eau chaude, le chauffage collectif et une

salle de bain dans les appartements.

Nuisances et coupures urbaines de 1’autoroute Al

La municipalité et les associations militent pour I’enfouissement de I’A1 dans ce quartier et la
suppression du viaduc de la sortie d’autoroute. Elles ont organisé une premiere journée en
septembre 2013 de mobilisation appelée « Lamaze enléve tes bretelles ». La sortie d’autoroute
y était coupée et de nombreuses animations ont eu lieu toute la journée sur le viaduc. Les
nuisances sonores mais aussi les risques sanitaires et respiratoires pour les habitants dont les
immeubles se situent juste a coté (cité Saint-Rémy et Joliot-Curie) sont une réelle inquiétude
des habitants. L’hdpital Delafontaine se situe aussi a proximité immédiate. Dans ce quartier,
I’A1 coupe en deux le quartier pavillonnaire de Lamaze/Bel Air*®, dont une partie se trouve a
proximité de la cité des Francs-Moisins, et ’autre partie a coté de la cité Joliot-Curie. Le
quartier Bel Air est constitué de petits pavillons et de petits immeubles tous différents, entre le
canal, le Franc-Moisin** et la cité Joliot-Curie. Les constructions datent de la premiére moitié
du XX°¢ siecle et de nombreux logements sont insalubres, méme si le rachat ou la préemption
par la ville de quelques immeubles ici et 1a ont permis la démolition-reconstruction de certains

immeubles trés dégradés.

32 Documentaire « Sur la terre de Saint-Rémy », filmé pendant la rénovation urbaine du quartier, de Sophie
Comtet Kouyaté.

33 « Le jour ou le quartier de Jean a été rasé pour laisser passer I’Al a Saint-Denis » de Jean-Gabriel Bontinck, le
4 mai 2015, Le Parisien, http://www.leparisien.fr/saint-denis-93200/le-jour-ou-le-quartier-de-jean-a-ete-rase-
pour-laisser-passer-l-al -a-saint-denis-04-05-2015-4744783.php consulté le 5 mai 2015

34 On dit le quartier du Franc-Moisin mais la cité des Francs-Moisins.
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Hlustration 7 : A la périphérie, cités et pavillons
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Le Fort de I’Est, le terrain Voltaire et les Cosmonautes

En longeant I’avenue Lamaze, nous retrouvons les rails du T1, qui va jusqu’a la gare de
Noisy-le-Sec. Le tram enjambe 1’autoroute A1 bordée de chaque c6té, en raison des entrées et
sorties d’autoroutes, de délaissés autoroutiers. Ces derniers ont accueilli a plusieurs reprises
des bidonvilles de familles dites roms venant de Roumanie et dont les installations ont
plusieurs fois été évacuées. A droite se situe le Fort de I’Est, construit en 1843 dans le cadre
de I’enceinte de Thiers, pour permettre la défense de Paris. Il est toujours en partie utilisé pour
loger des compagnies de CRS et crée, avec le Fort de la Briche au nord-est de la ville, une

zone importante de réserves foncieres.

En face du fort s'étend un terrain en friche, ancien bidonville qui a ensuite servi de lieu de
stockage pour une entreprise de BTP dionysienne. Depuis 2013, il est utilisé pour accueillir
les familles roms dites du Hanul, qui avaient été réinstallées précédemment a Cristino Garcia
(Plaine Saint-Denis) puis a la Briche. Le terrain fait 1’objet d’une convention d’occupation
précaire négociée par la ville avec le Préfet, le terrain appartenant a 1’Etat. Une quarantaine de
familles sont installées sur ce terrain, dit le « terrain Voltaire », dans des constructions en
algéco et bois neufs, et non en bois de récupération contrairement aux bidonvilles classiques.
Il donne I’image d’un bidonville amélioré, avec des fenétres aux habitations, du bois de bonne

qualité pour les constructions et la présence de sanitaires a 1’entrée.

A la suite du terrain Voltaire, la cité des Cosmonautes fait face a la ville de La Courneuve et a
la cité des 4000 Sud dont il ne reste plus de la construction originelle que la barre du Mail de
Fontenay, grand vaisseau bleu de 200 métres de long a la dérive au milieu des nouvelles
constructions de I’ANRU qui privilégient le petit collectif. La cité des Cosmonautes parait
isolée du reste de la ville et fonctionne en vase clos: les habitants, coincés entre La
Courneuve et les 4000 a I’est et au sud et contre I’A1 au nord et a I’ouest, ont tendance a y
vivre repliés sur eux-mémes, d’autant plus que plusieurs services sont compris au sein méme
de la cité. Les cinq barres et les cinq tours ont été réhabilitées de 2011 a 2013 afin d’améliorer
en particulier I’isolation thermique des habitations. D’un blanc éclatant et avec des balcons
repeints en rouge, jaune et bleu, cette cité 1a n’a rien d’une cité glauque, comme peut I’étre la
cit¢ des Francs-Moisins ou celle d’Allende. Elle a néanmoins fait parler d’elle a plusieurs
reprises ces dernieres années, notamment a la suite d’une perquisition dans le local jeunesse

du quartier®® et de I’incendie de I’école primaire®® a peine un mois plus tard.

35 «Eté chaud a Cosmonautes » de Sébastien Banse, le Journal de Saint-Denis, le 10 septembre 2014 :

http://www.lejsd.com/index.php?s=21&r=24843 consulté le 12 juillet 2015.
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Ainsi, les quartiers périphériques de Saint-Denis sont marqués par la construction de
nombreuses cités d’habitat social que les programmes de I’ANRU ont permis en partie de
rénover. Ces cités alternent avec quelques quartiers pavillonnaires construits dans la premiere
moitié du XX° siecle et regroupent des pavillons trés différents les uns des autres. Les
périphéries de la ville abritent aussi de nombreuses infrastructures : université Paris 8, Stade
Auguste Delaune, piscine de la Baleine et piscine de Marville, IUT de Paris 13, hopital,
cimeti¢re... Les coupures induites par ces infrastructures, le bati, les pavillons ou grands

immeubles, indiquent dans ces quartiers que nous ne sommes plus dans le cceur de ville.

36 « L’incendie d’une maternelle symptome du malaise d’un quartier de Saint-Denis », Sylvia Zappi, Le Monde,
23 septembre 2014 :  http://abonnes.lemonde.fr/societe/article/2014/09/23/l-incendie-d-une-maternelle-
symptome-du-malaise-d-un-quartier-de-saint-denis_4492649_3224.html consultée le 12 juillet 2015.
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Carte 1 : Carte de synthése de Saint-Denis
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Conclusion

Saint-Denis est une ville de contrastes importants, notamment en termes d’habitat, avec une
juxtaposition de quartiers trés différents. Les fractures urbaines créées par les différentes
infrastructures de transport, les voies de chemin de fer, les autoroutes et le canal renforcent le
morcellement de la ville. Quels que soient les quartiers, le promeneur est frappé par la
jeunesse de la population et le coté multiculturel de la ville. Avec plus d’une centaine de
nationalités présentes, on y entend en permanence une grande variété de langues, on y voit des
gens habillés de mille et une fagons, en habits traditionnels, a la derniére mode, en costumes.
L’habitat insalubre est une réalité visible dans les batiments aux fenétres étayées, les
immeubles murés, les bidonvilles installés dans les interstices. Le trafic de drogue est visible,
notamment avec la présence de guetteurs, et les lieux de transaction sont généralement
connus. C’est une ville qui dégage une forte intensité¢ et un dynamisme, tout en étant apre
voire dure au quotidien. Dans tous les cas, Saint-Denis laisse rarement le visiteur indifférent.
La question de la résorption de 1’habitat insalubre se pose donc dans un contexte particulier
car Saint-Denis, ville historique, multiculturelle et communiste, qui comme nous allons le
voir, se présente comme une ville-monde, se trouve aux portes de Paris et subit donc une forte

pression foncicre et immobiliere.
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CHAPITRE 2 :
SAINT-DENIS, UNE VILLE POPULAIRE AU PARC PRIVE
DEGRADE, EN QUETE D’UNE NOUVELLE IDENTITE

Saint-Denis, troisiéme ville d’Ile-de-France derriere Paris et Boulogne avec 108 274 habitants
en 2012, est une ville jeune —24% de la population a moins de 15 ans— et multiculturelle, avec
environ 130 nationalités représentées et 30% d’étrangers. Ville trés populaire, marquée par la
présence des ouvriers et des employés, elle doit faire face a de nombreux défis. L’étude des
indicateurs statistiques donne 1I’impression d’une ville ou tous les voyants sont au rouge : 35%
de taux de pauvreté, 23,7% de chomeurs, 30% du parc privé potentiellement indigne, 35% de
la population de plus de 15 ans sans diplome... [INSEE 2012]. La surreprésentation des
ménages a bas revenus engendre une faiblesse des revenus fiscaux pour la ville alors méme
que les besoins sociaux sont plus importants qu’ailleurs. En effet, seulement 52% des
ménages sont imposables [INSEE, 2012]. De plus, Saint-Denis a été frappée de plein fouet
par la désindustrialisation. Elle a connu une perte importante du nombre d’habitants jusqu’aux
années 2000, avec le départ d’une partie des classes populaires et I’arrivée de nouvelles
populations en situation de grande précarité, notamment dans le parc privé dégradé de la ville.
La Seine-Saint-Denis accueille ainsi beaucoup de populations vulnérables et supplée Paris

dans I’accueil des populations immigrées primo-arrivantes.

La ville de Saint-Denis doit aussi faire face a de nombreux problémes de sécurité (vols avec
violence, trafic de drogue), ce qui explique une forte stigmatisation. Elle subit les
représentations négatives sur « la banlieue » : territoire de relégation, de cités, de trafics,
peuplée majoritairement par des populations immigrées. Face a ces représentations péjoratives
les ¢lus ont cherché a renverser le stigmate alors méme que la désindustrialisation mettait a
mal I’identité ouvricre de la ville. Ils ont donc voulu donner une nouvelle identité a la ville a
travers la mise en valeur du patrimoine historique et des thématiques altermondialistes de la

ville-monde et de la ville populaire. La construction d’une identité positive de la ville sert
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aussi les politiques de revalorisation et de requalification de la ville, dont font partie les

politiques de I’habitat.

1. Une ville populaire, jeune et multiculturelle

Jeunesse de la population, origines trés variées des habitants, Saint-Denis apparait a bien des
¢gards comme une ville trés dynamique mais fait aussi face a de nombreux défis, en raison de

I’origine populaire et de la pauvreté d’une large partie de sa population.

1.1 Une ville jeune et multiculturelle

Une population de plus en plus jeune

Ilustration 8 : Saint-Denis, une ville qui rajeunit
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Bellavoine, Turpin, 2014

Saint-Denis se caractérise par la jeunesse de sa population : les 0 - 14 ans représentent 23%
des habitants, et les moins de 30 ans 47%, contre respectivement 17% et 35% nationalement.
Le taux d’enfants de moins de 5 ans a augmenté de 72% entre 1999 et 2010, 6 019 enfants de
moins de 5 ans en 1999, 10 355 en 2010 [Bellavoine, Turpin, 2014, p. 26].
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Le nombre élevé d’enfants et de jeunes adultes entraine des besoins conséquents en terme
d’écoles, d’animation, d’équipements... Ainsi, depuis quelques années, la ville finance la
construction d’un groupe scolaire minimum par an afin de faire face a ’augmentation des
¢léves de primaire, ce qui ampute de fagon conséquente la part investissement du budget
communal. Saint-Denis accueille environ 15 000 enfants en age d’étre scolarisés (maternelles
et primaires) pour 62 écoles maternelles et primaires. Quatorze écoles ont été construites entre
2006 et 2014. Les besoins de constructions d’équipements et de groupes scolaires
s’expliquent par le choix de la ville de construire des nouveaux logements afin de participer a
la résorption de la crise du logement et de répondre aux objectifs gouvernementaux de
construction en région parisienne. Cette politique implique par la suite de construire les
équipements publics nécessaires a 1’arrivée de ces nouvelles populations ; ces constructions
pésent gravement sur le budget investissement des villes. Or, 1’Etat prévoit des baisses des
dotations au fonctionnement général des collectivités locales', qui correspondront pour la ville
de Saint-Denis a environ 20 millions d’euros, soit le prix d’un groupe scolaire?. Les villes de
Plaine Commune qui construisent de nouveaux logements s’indignent de ces baisses des
dotations alors méme que leurs efforts pour construire les équipements publics nécessaires a
I’arrivée de ces nouvelles populations grévent fortement leur budget. Par ailleurs la ville de
Saint-Denis met en place de multiples actions envers les jeunes (antennes jeunesse, colonies
de vacances, etc..), ainsi que des tarifs dégressifs pour la cantine scolaire avec des repas a 0,15
centimes d’euros pour les familles les plus pauvres. Toutes ces politiques relévent de choix de
la municipalité mais représentent un colit non négligeable, au vu de 1’augmentation de la

population et notamment des jeunes.

Nombre d’enfants de Seine-Saint-Denis et donc de Saint-Denis sont dans des situations de
grande précarité : chomage des parents, pauvreté, familles monoparentales... Ainsi une étude
de la CAF et de 'INSEE 2009, reprise dans le rapport de I’Institut d’Aménagement et
d’Urbanisme de la région Ile-de-France (IAU) sur les dynamiques sociales en Seine-Saint-
Denis, montre qu’en Ile-de-France, plus de 20% des enfants de moins de 18 ans vivent dans
une famille pauvre. Ce taux atteint 37% en Seine-Saint-Denis, département ou il est le plus
¢élevé, suivi par le Val d’Oise a 24%. Le rapport note que les grandes fratries, 1’inactivité d’un

des deux parents et la monoparentalité aggravent les risques de pauvreté. Les familles

! Baisse programmée en 2015 pour participer au redressement des comptes publics : « La baisse des dotations de
I’Etat aux collectivités confirmées », Bénédicte Rallu, Le Moniteur, le 27 octobre 2015:
http://www.lemoniteur.fr/article/la-baisse-des-dotations-de-1-etat-aux-collectivites-confirmee-30265235,
consulté le 3 novembre 2015.

2 http://www.liberation.fr/politiques/2014/10/01/budget-des-collectivites-22-millions-en-moins-d-ici-201 7-c-est-
le-prix-d-une-ecole 1112557.
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monoparentales a Saint-Denis représentent 32% des familles avec enfants, soit presqu’une
famille sur trois [Bellavoine, Turpin, 2014]. Les études ont montré a plusieurs reprises la plus
grande précarité des familles monoparentales. Mais surtout I’lAU note I’'impact du contexte
dans lequel vivent les enfants : « le développement des enfants peut se trouver entravé par les
difficultés matérielles des familles, !'insalubrité des logements, ['impossibilité d’étudier

correctement due au surpeuplement, des carences alimentaires, etc. ».

L’école, un enjeu fort pour la ville et une défaillance de I’Etat ?

Par ailleurs, et alors que I’éducation nationale devrait jouer dans ces territoires un role
essentiel et permettre notamment 1’accession des enfants a une meilleure situation, 1’éducation
nationale est défaillante dans la mesure ou elle n’accorde pas les mémes chances qu’ailleurs.
Un article du Monde de novembre 2014 note ainsi que : « La Seine-Saint-Denis est un
territoire hors-norme a plus d’un titre, avec un taux de réussite aux examens inférieur de 4
points au taux national, un tiers d’enseignants de moins de 35 ans, autant cherchant chaque
année a quitter le ‘93", et quelque 450 postes restés vacants, selon ce syndicat [UNSA-
Education, ndlr]. Au ministere, les calculs sont un peu différents : on évoque une °‘situation
qui s’améliore d’année en année’’, et une cinquantaine de postes non pourvus, apres recours,

il est vrai, a 300 contractuels’. »

Ainsi des parents d’éléves mobilisés ont estimé qu’avec toutes les absences non remplacées,
les enfants perdent en cumulé une année scolaire* a la fin de leur scolarité. Déja en 1998 un
article du Monde Diplomatique signé par trois chercheurs® avait fait état d’une série de gréves
a la suite d’un plan de rattrapage prévu pour le département, plan jugé insuffisant. Cette
mobilisation visait a combattre les inégalités en matiere d’éducation. Aujourd’hui, parents et
professeurs ne demandent pas plus de moyens pour 1’école, mais les mémes moyens
qu’ailleurs. Un rapport d’observations provisoires de la Cour des comptes note en 2012 que
I’Etat dépense 47% de plus pour la scolarité d’un éléve a Paris que pour celle d’un éléve sur
I’académie de Créteil. Et alors qu’en 2011, Iacadémie de Créteil gagne 3 836 éléves et perd

426 postes, celle de Paris gagne 100 éleves et 20 postes.

3

« Des familles de Saint-Denis contre 1’école au rabais », Mattea Battaglia, le 8 novembre 2014, Le Monde,
http://www.lemonde.fr/education/article/2014/11/08/des-familles-de-saint-denis-contre-l-ecole-au-

rabais_4520635_1473685.htmI#KPKDxX7SgfRKtAvI.99, consulté le 3 novembre 2015.

4  Entretien avec un parent d’éléve d’Epinay, impliqué dans les luttes scolaires et
http://www liberation.fr/societe/2014/09/26/face-a-la-penurie-de-profs-dans-le-93-pole-emploi-decroche-son-
telephone 1109223.

> « Dans la Seine-Saint-Denis, le refus », Sandrine Garcia, Franck Poupeau et Laurence Proteau, Le Monde
diplomatique, juin 1998.
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Tandis que la situation sociale des enfants y est plus difficile qu'ailleurs, les écoles de Seine-
Saint-Denis font face a un manque de professeurs, un vivier de candidats insuffisant au
concours® et d'importants problémes d’absences non remplacées. En 2014, la note
d’admissibilité au concours de professeur des écoles était ainsi de 4,17, contre 4,1 ’année
précédente soit la plus basse de toutes les académies avec Versailles. A I’exception de Créteil
et de Versailles, les notes d’admissibilité oscillent pour 2014 entre 7,1 a Lille et 10 a

Montpellier’.

A la rentrée scolaire de 2014-2015 ce sont plus de 19 classes dans les écoles primaires de la
ville de Saint-Denis qui se sont retrouvées sans enseignants et une école sans direction®. Afin
de combler la pénurie des professeurs manquants (environ 350 sur I’académie de Créteil a la
rentrée 2014), une campagne de recrutement a été effectuée par podle emploi afin de proposer
aux chomeurs, titulaires d’un bac +4, de devenir enseignants contractuels. Il a fallu une
mobilisation des parents d’éléves pour que I’Education Nationale propose quelques journées
de formation a ces professeurs. Les parents de Saint-Denis ont saisi le défenseur des droits qui
le 10 juillet 2015 a rendu un rapport d’étape stipulant que « en étant confronté a ‘‘des classes
sans professeurs lors de leur rentrée puis a des enseignants contractuels affectés tardivement
ou a une succession de remplacants et de contractuels’’, les éléves de Saint-Denis ont été
placés ‘‘dans une situation défavorable aboutissant a une rupture du principe (...) d’égalité
des usagers devant le service public’’ °». Par ailleurs ces problémes d’école freinent I’arrivée

de nouvelles classes moyennes réticentes a mettre leurs enfants dans le public.

Enfin, ajoutons que les enfants issus de I’immigration sont nombreux a Saint-Denis : 70% des
enfants ont au moins un de leurs deux parents immigré. La scolarisation des enfants a deux
ans est souvent percue comme un moyen efficace d’apprentissage du frangais et de réduction

des inégalités sociales. Elle est fortement encouragée notamment dans les Zones d’Education

¢ « Problémes de transports, de logement ou mauvaise réputation du département : le 93 est boudé par les jeunes
professeurs. Et «trop peu de jeunes habitant la Seine-Saint-Denis choisissent [’enseignementy », Libération,
« Face a la pénurie de profs dans le 93, Pole Emploi décroche son téléphone », 26 septembre 2014.

7 « En France, on peut devenir prof des écoles avec 4,17/20 de moyenne » de Pascal Riché, le 13 mai 2014, Rue
89 : http//rue89.nouvelobs.com/2014/05/13/france-peut-devenir-prof-ecoles-41720-moyenne-252109, consulté le
4 novembre 2015.

8 « Pénurie d’instits & la rentrée » Sébastien Banse, le 10 septembre 2014, Le Journal de Saint-Denis :
http://www.lejsd.com/index.php??u=47134079&s=2 1 &I=fr&t=lejsd2 &js=no&cache=1 &a=showarticle&r=2484
S&divpar=main&divid=main_1&divcode=mainBox&u=47134079, consulté le 4 novembre 2015.

% « Les éléves de Saint-Denis subissent ‘‘uns situation défavorable’’ selon le Défenseur des droits », Séverin
Graveleau, Le Monde, 10 juillet 2015 : http://abonnes.lemonde.fr/education/article/2015/07/10/le-defenseur-des-
droits-estime-que-les-eleves-de-saint-denis-subissent-une-situation-defavorable 4678509 1473685.html
consultée le 24 juillet 2015.
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Prioritaires, a destination des enfants les plus défavorisés'’. En 2013, le ministre de
I’éducation nationale, Vincent Peillon, a relancé la scolarisation des moins de trois ans avec
comme objectif que « dans les trois prochaines années 30% des enfants de moins de trois ans
dans les zones défavorisées devront étre scolarisés'' ». Or, 1’augmentation du nombre
d’¢leves sur le département de Seine-Saint-Denis et la ville de Saint-Denis ne permet
quasiment plus la scolarisation des enfants de moins de trois ans. Pour atteindre les objectifs
du gouvernement, les parents d’éléves de Seine-Saint-Denis avaient calculé qu’il aurait fallu
la création de 150 postes et de quinze écoles'... Ainsi en 2011, 0,9% des enfants sont
scolarisés a deux ans en Seine-Saint-Denis, contre 4% sur toute I’académie de Créteil et
13,4% en moyenne nationale. En 2014, la scolarisation des moins de trois ans était de 3% sur

le département.

Saint-Denis, une « terre d’accueil »

Saint-Denis et la Seine-Saint-Denis surtout dans sa partie ouest et nord se caractérisent par
une présence importante d’étrangers et d’immigrés'®>. En 2011, la population de nationalité
étrangere en Seine-Saint-Denis est de 21,4%, de 14,8 % a Paris, de 12,7% en Ile-de-France et
de 6% en France métropolitaine. La population immigrée'* a Saint-Denis en 2010 est de
36,6% contre 8,4% en France métropolitaine en 2008. La présence des étrangers et immigrés
s’accroit beaucoup plus fortement sur le département de la Seine-Saint-Denis que sur
I’ensemble du territoire métropolitain. L’étude de I'ITAU de 2012 sur les évolutions sociales de
la Seine-Saint-Denis note que le département relaie de plus en plus la capitale dans son role
d’accueil des populations immigrées. Mariette Sagot écrit ainsi : « On assiste, depuis plus de
30 ans, a une nette redistribution de la population immigrée de la capitale vers la banlieue
nord, sous les effets conjugués du regroupement familial, de l’installation progressive des
familles immigrées dans le parc social de banlieue, et d’une gentrification de certains
quartiers populaires de la capitale » [2012, page 31]. Ainsi, le poids des immigrés augmente

de 10,8 points en Seine-Saint-Denis entre 1982 et 2006 contre 1,6 points a Paris. En 2006 a

10 Cette idée est 1’objet de controverses. Ainsi Jean-Paul Caille note que la scolarisation a deux ans bénéficie plus
particuliérement aux enfants de cadres et aux enfants étrangers ou issus de I’immigration et semble avoir peu
d’effet sur les inégalités sociales : « Scolarisation a 2 ans et réussite de la carriére scolaire au début de 1’école
élémentaire », Jean-Paul Caille, Education et formations, n°60, juillet-septembre 2001.

" «Ecole, la scolarisation des moins de 3 ans relancée», archive Vie Publique, 17 janvier 2013 :
http://www.vie-publique.fr/actualite/alaune/ecole-scolarisation-enfants-moins-3-ans-relancee-20130116.html.

12 Entretien avec Frangois, 11 janvier 2015.

13 Les immigrés sont les personnes qui sont nées étrangéres a 1’étranger et qui résident en France, cela
correspond donc aux étrangers et aux étrangers naturalisés.

4 La population immigrée correspond & une personne née étrangére a l'étranger et résidant en France
(http://www.insee. fr/fr/methodes/default.asp?page=definitions/immigre.html) consulté le 11 novembre 2015.
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Saint-Denis, la part des immigrés est de 36,2% dans la population totale, soit le quatriéme

taux de Seine-Saint-Denis derriere Aubervilliers, Clichy-sous-Bois et La Courneuve.

Dans leur étude de 1997, Marie-Hélene Bacqué et Sylvie Fol notaient déja un fort
accroissement des étrangers a Saint-Denis dans la seconde moitié du XX° siécle, leur
pourcentage passant de 12% en 1954 a 28,5% en 1990. Par ailleurs, le pourcentage d’enfants
de moins de 20 ans ayant au moins un parent immigré est particuliérement élevé en Seine-
Saint-Denis et dépasse plus de 70% dans six communes dont Saint-Denis pour une moyenne
régionale de 37,1% [Sagot 2012, p. 25]. Pauline Clech a travaillé a I'IRIS sur le lieu de
naissance des individus, ce qui permet notamment de prendre en compte les naturalisés
francais, et sur les nationalités, en utilisant les variables construites par Edmond Préteceille.
En petite couronne parisienne, la moyenne des Francais nés en France métropolitaine est de
61,5%". A Saint-Denis, la quasi totalité des IRIS (34 IRIS sur 39) correspondent a une forte
sous-représentation des Frangais nés en France métropolitaine, ce qui correspond a la classe
allant de 7,62% a 45% de Francais nés en France métropolitaine, soit un pourcentage
d’habitants d’étrangers ou de personnes nés hors France métropolitaine de 55 a 92%. Les cinq
IRIS restant correspondent a un pourcentage d’habitants étrangers ou de personnes nés hors
France métropolitaine compris entre 38,5% et 55%. Ainsi, sur la majeure partie de la
commune, les Francais nés en France métropolitaine représentent moins de 45% des
habitants. Par ailleurs, la carte sur les origines nationales des migrants montre qu’a Saint-
Denis, les migrants issus des anciennes colonies francaises sont surreprésentés dans une
majeure partie des IRIS, trois IRIS quant a eux se détachent et montrent la surreprésentation
d’une immigration européenne ancienne (Portugal, Italie, Espagne ...) [Clech, 2015, annexes,
p. 15]. Ces trois IRIS sont du point de vue de I’habitat, des quartiers majoritairement

pavillonnaires.

Saint-Denis est, depuis I’industrialisation de la ville, une terre d’accueil importante pour les
populations immigrées, d’abord venues des campagnes provinciales, puis des pays européens
et plus lointains, pour travailler dans les usines. Les dernieres vagues de migration viennent
principalement d’Afrique subsaharienne depuis les années 1970 et plus récemment d’Asie du
Sud-Est. L’ouest de la Seine-Saint-Denis et Saint-Denis concentrent ’accueil des populations
étrangeres, notamment primo-arrivantes, dans le parc privé dégradé¢ ainsi que dans des squats.
Selon le rapport de 'lAU « on assiste ainsi depuis un quart de siéecle, dans ces secteurs [les

secteurs les plus modestes de la région, ndlr], et notamment en Seine-Saint-Denis, a un double

15 Je remercie vivement Pauline Clech de m’avoir fourni ces informations en complément de sa thése en me
donnant précisément les bornes des classes de la carte 17 de ses annexes [Clech, 2015, p. 15].
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mouvement de paupérisation relative et de montée des minorités d’origines africaines et
asiatiques. La ségrégation sociale du territoire par le revenu s’y double de plus en plus d’une

segrégation selon les origines » [Sagot, 2012, p. 31].

Illustration 9 : Les nationalités par classe d’age a Saint-Denis

Les principales nationalités selon la classe d’age

Moins de 15 55 ans ou

Etrangers ans 15a24ans 25a54ans plus Ensemble
Portugais 40 5,8 6,4 143 73
Italiens 04 0,6 0,7 2,5 0,9
Espagnols 0,2 0,8 0,8 5,0 15
Autres nationalités del'UE (a 27) 48 11,1 51 24 50
Autres nationalités d'Europe 23 3,6 34 5,4 3,6
Algériens 18,2 14,4 20,1 35,4 22,1
Marocains 8,0 9,1 9,5 10,4 93
Tunisiens 52 3,7 5,7 4,8 5.3
Autres nationalités d'Afrique 40,7 32,6 32,5 119 30,4
Turcs 1,7 1,6 15 1,2 1,5
Autres nationalités 14,5 16,6 14,4 6,7 13,2

100,0 100,0 10(.)‘0 100,0 100,0

source insee recensement de la population 2010

Bellavoine, Turpin, 2014

Les différences selon les ages permettent de voir les arrivées successives selon les
nationalités. Dans la tranche d’age la plus agée, ce sont d’abord les Algériens (35%), puis les
Portugais (14%) et enfin les autres nationalités d’ Afrique qui sont les plus nombreuses (12%).
Parmi les moins de 15 ans, les autres nationalités d’Afrique représentent 41%, les Algériens

18% et les autres nationalités 14,5%.

Par ailleurs, depuis le début des années 2000, des populations principalement roumaines et
identifiées comme « roms », peu nombreuses mais tres visibles dans I’espace public, vivent
dans des bidonvilles. Sur les 18 000 personnes vivant en bidonvilles en 2014 en France
métropolitaine, environ 1/3 d’entre elles vivaient en Seine-Saint-Denis. L'évacuation quasi
systématique et tres fréquente de ces campements rend la situation trés mouvante. Néanmoins,
les campements de type bidonvilles des divers terrains de Saint-Denis ont hébergé jusqu'a
plus de 1 000 personnes simultanément. Le pourcentage d’étrangers et d’immigrés a Saint-
Denis est particulierement élevé dans les parties les plus dégradées de la ville. Les deux IRIS
du quartier gare accueillent ainsi plus de 41 et 44% d’étrangers, celui de la Porte de Paris
40%, le sud de la Plaine 40% et Cristino Garcia 43%. Ce sont les quartiers qui regroupent les

plus fortes concentrations de logements indignes.
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LES ETRANGERS A SAINT-DENIS :

PRESENTS AU CENTRE-VILLE ET A LA PLAINE
VI, S LN\ y

14 % 20 % 28 % 35 % 40% 44 %

Seine-
Saint-Denis

Lq-Fi;ino
PR

Pourcentage par IRIS
d'étrangers en 2009

—1 km—

Mathilde COSTIL
Xemartin LABORDE
Source : INSEE, 2009

Paris °

Carte 2 : La localisation des étrangers a Saint-Denis par IRIS

1.2 Des classes populaires touchées par la pauvreté et la précarité

Saint-Denis, une ville populaire

De la fin du XIX® siécle aux années 1970, Saint-Denis était une ville industrielle. Elle s’est

constituée une identité trés forte autour du monde ouvrier. Malgré la désindustrialisation des

années 1970, le départ d’une partie des habitants et la diversification de la population, Saint-

Denis est restée trés populaire!. En effet, toutes les études faites a partir de ’analyse des CSP

16 Les classes populaires se définissent notamment par « petitesse du statut professionnel et social, étroitesse des

ressources économiques, ¢loignement par rapport au capital culturel » [Siblot and al, 2015, p. 8].
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(catégorie socio-professionnelles) a I'IRIS!” dans 1’agglomération parisienne'® montrent que
I’ancienne banlieue rouge se distingue nettement des autres par une surreprésentation des
ménages a bas revenus et des ménages les plus pauvres. Ces derni¢res années, la part des
ouvriers a nettement baissé au profit des employés, nouveau visage du monde populaire. Dans
sa these ou elle fait une étude des CSP par IRIS entre 1990 et 1999, Lina Raad montre que la
tendance majoritaire en banlieue rouge, notamment a Saint-Denis, est le renforcement du

caractere populaire des quartiers ainsi que la montée de la précarité [Raad, 2014, p. 129].

Pauline Clech a également étudié 1I’évolution des CSP de facon tres fine entre 1999 et 2008 en
utilisant la classification INSEE avec une précision concernant le statut d’emploi (CDI, CDD,
chomage, etc.). Elle en a tiré, aprés analyse factorielle!®, une carte en neuf classes, regroupées
en trois sous-ensembles : les quartiers « supérieurs », les quartiers « moyens » et les quartiers
« populaires ». Sans surprise la majeure partie des IRIS de Saint-Denis appartiennent au sous-
ensemble des quartiers populaires (37 des 39 IRIS), sous ensemble de trois classes : un monde
populaire mélangé, les fractions stables des classes populaires et un monde populaire précaire.
Les quartiers de la Plaine Saint-Denis et du centre-ville sont recoupés sous la classe « un
monde populaire mélangé » caractérisé par « un monde de petits-moyens, fractions stables des
classes populaires et plutot artisanales ou employées que de l'industrie, mais également des
précaires issus des catégories populaires comme supérieures ce qui est suffisamment rare
pour étre souligné, des artistes » [2015, p. 65-66]. Notons que la totalit¢ des IRIS de La
Plaine Saint-Denis sont passés de la classe 9 « populaire précaire » a la classe 7 « populaire
mélangé » entre 1999 et 2008, ce qui s’explique par l’arrivée d’une population plus
diversifiée dans les constructions neuves de La Plaine, méme si les classes populaires y
restent nombreuses. Elle note pour les IRIS de cette classe qu’on peut faire I’hypothése d’une
premiere phase de gentrification : Saint-Denis dans toute sa partie sud et dans le centre-ville

b
est marquée par une surreprésentation (par rapport a la moyenne) de ’arrivée de Parisiens

17 Les IRIS (Tlots Regroupés pour I’Information Statistique) sont un découpage de P'INSEE qui permet de diviser
les communes pour avoir un niveau d’information plus fin. Les IRIS regroupent entre 1800 et 5000 habitants
environ.

18 Clech, 2015 ; Raad, 2014 ; Clerval et Delage, 2014 ; Ribardiére, 2005 ; Sagot, 2012.

19°A partir du recensement général de la population de 1999 et de 2008, Pauline Clech a effectué des analyses
factorielles des correspondances puis des classifications ascendantes hiérarchiques de toute une série de données
« pour donner a voir les logiques de proximité et de distances entre les individus statistiques » et « mettre a jour
I’existence de groupes socialement différenciés. L’intégralité des analyses et I’explication de la méthodologie
sont dans les annexes de sa thése [Clech, 2015, annexes].

20 Pour chaque classe et en utilisant des analyses factorielles, Pauline Clech a ensuite refait des cartes pour voir
les évolutions des IRIS de chaque classe entre 1999 et 2008, et rentrer plus spécifiquement dans le détail en
croisant les autres données analysées dans sa thése?® (logement, origine nationale des étrangers, diplomes,
revenus fiscaux localisés des ménages, indice de stabilité et indice d’arrivées des Parisiens).
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principalement des Parisiens venant du 18™¢, 19°™ et 20°™ arrondissement [Clech, 2015,
Annexes, p. 33]. Mais le processus n’en est qu’a ses débuts, a I’exception de quelques
immeubles et impasses, c’est bien le coté populaire qui prédomine a Saint-Denis. Ces
quartiers populaires mélangés sont des quartiers d’habitat privé principalement dont
I’évolution peut étre rapide. Trois IRIS se détachent, ils appartiennent a un « monde populaire
précaire », ils sont situés en frontiére du centre-ville : un au niveau du quartier gare (étudié
dans le chapitre 8, le quartier gare compte 2 IRIS), et deux au niveau de la Porte de Paris et du
quartier pavillonnaire du Bel-Air. Ces trois quartiers sont particulierement marqués par
I’importance de I’habitat privé dégradé (cf. chapitre 3), deux d’entre eux faisant 1’objet d’un

programme de requalification important.

Les quartiers plus périphériques de Saint-Denis appartiennent a la classe « les fractions stables
des classes populaires » (7 IRIS) et a celle d’un « monde populaire précaire » (13 IRIS), avec
une forte sous représentation des catégories supérieures, et une surreprésentation des précaires

des catégories populaires [Clech, 2015, pp 64-68].

Tout comme la banlieue, la ville de Saint-Denis est loin d’étre homogene. Alors que le
territoire de La Plaine Saint-Denis et une grande partie du centre-ville sont marqués par la
disparité des situations avec une dominante populaire (« un monde populaire mélangé ») mais
aussi une augmentation des catégories supérieures, les quartiers plus périphériques,

principalement des quartiers HLM, sont plus homogenes et plus populaires, voire précaires.

Une ville marquée par la pauvreté

Les statistiques sur la pauvreté de la population sont alarmantes : le département de la Seine-
Saint-Denis se classe parmi les plus pauvres du territoire métropolitain. En effet, en 2008 le
département se situe a la 92°™ place en termes de revenu moyen, a la 93°™ place pour le
revenu médian (sur 95 départements métropolitains), et en derniére position concernant le 1¢
décile?!. Un rapport de I'TAU [Sagot, 2012] note aussi que la Seine-Saint-Denis est le
département francilien qui accueille le plus de populations vulnérables, quels que soient les
critéres pris en considération’?; et le plus de populations pauvres 2 : 21,5% des habitants
disposent de moins de 60% du revenu médian des Francais en 2008. Le département a aussi le
plus fort taux de population couverte par le RSA (8,7% en 2010 contre une moyenne
nationale de 4,5%).

2 Seuil sous lequel vivent les 10% des habitants aux revenus les plus faibles.
22 Structures sociales, diplomes, situation sur le marché du travail, minima sociaux ou origines.
23 Selon les taux de ’'INSEE, calcul sur les revenus aprés redistribution.
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Par ailleurs, Saint-Denis accueille beaucoup d'usagers du SAMU social parisien (115)* , a
savoir 70% des 8 000 personnes hébergées en Seine Saint Denis. Ainsi, a ’hiver 2014, le
cabinet du maire® a recensé 1177 ménages dont 598 enfants en hébergement d'urgence, dont
la présence peut nécessiter I’implication des services publics et sociaux de la ville. Ce nombre
¢levé de personnes hébergées s’explique par le grand nombre d’hotels meublés. En 2010, le
Plan local de I’habitat de 1’agglomération a recensé 62 hotels meublés a Saint-Denis,

Aubervilliers arrivant loin derriére avec 12 hotels meublés.

Une étude de chercheurs pour la DRIEA?® (Direction régionale et interdépartementale de
I’équipement et de I’aménagement en Ile-de-France) qui se base sur les revenus des ménages,
montre que les villes de ’agglomération de Plaine Commune passent de la catégorie pauvre
en 1990 a trés pauvre selon les statistiques de 1999 et 2007. Dans un autre article, ces
chercheurs notent que « la singularité et [’homogénéité du bloc des communes dites tres
pauvres se sont aussi accentuées au regard d’indicateurs particulierement discriminants
relatifs au chomage, a l’absence de diplome, aux proportions d’employés, d’ouvriers et
d’étrangers » [Fleury et al., 2012, p. 4]. Cette paupérisation et cette plus forte concentration
des ménages pauvres dans le nord et I’ouest de la Seine-Saint-Denis s’inscrit dans le contexte
d’une augmentation de la ségrégation a 1’échelle francilienne [Sagot 2012 ; Préteceille 2006 ;
Francois et al., 2011]. Edmond Préteceille montre qu’il s’agit surtout d’une ségrégation des

plus riches qui s’intensifie et de 1’absence de cette catégorie dans les IRIS les plus pauvres.

Les écarts se creusent entre la moyenne du département et 1’Ile-de-France. Entre 2000 et
2008, la Seine-Saint-Denis est le seul département ou le niveau des bas revenus qui
correspond au 1" décile baisse encore (-0,7%) alors qu’il monte partout ailleurs (jusqu’a
+12,4% dans les Hauts-de-Seine). Le 9°™ décile progresse partout mais la progression en
Seine-Saint-Denis est bien moins élevée: 3% dans le 93, 13,6% dans le 92 et 16,1% a Paris.
La pauvreté de la population a des conséquences sur les finances de la ville. Néanmoins Saint-
Denis n’est pas une ville « pauvre » en terme de budget, comme peut 1’étre Clichy-sous-Bois,

grace a la présence de nombreuses entreprises, a La Plaine Saint-Denis notamment.

24 Le 115 est le numéro du samu social qui permet de centraliser et de répondre aux demandes d’hébergement
d’urgences des ménages se retrouvant a la rue.

25 Entretien avec le chargée de mission logement, février 2015.

26 « Les disparités de revenus des ménages franciliens, analyse de 1’évolution 1990, 1999, 2007 », DRIEA 1IF,
Jean-Christophe Frangois, Antonine Ribardiére, Antoine Fleury, Héléne Mathian, Antonin Pavard, Thérése
Saint-Julien, 2011
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Un taux de chomage important

A Saint-Denis le taux de chomage est trés élevé : en 2010, 22,6% de sa population au sens du
recensement?’ (21,4% en 1999), soit quasiment le double de la moyenne nationale (11,6%) et
au dessus de la moyenne du département (17,7%) [Bellavoine, Turpin, 2014]. La part de la
population de plus de 15 ans sans qualification s’¢éleve a 47%, soit 10 points de plus que la
moyenne nationale, et explique en partie le taux de chdmage en 2010. Le taux de chomage
chez les 15-24 ans est de 36% (30% en 1999) contre 24,8% au niveau national. Le décrochage
scolaire joue un role important dans la difficulté des jeunes a accéder au marché de 1’emploi :
a 17 ans, 12,3% ne sont plus scolarisés contre 7,7% sur tout le département et 7% en France
métropolitaine. Néanmoins, la situation s’améliore : la part des détenteurs d’un diplome au
moins égal au baccalauréat au sein des diplomés s’¢léve a 36,2% en 2010 soit onze points de
plus qu’en 1999 et cinq points sous la moyenne nationale. Depuis la désindustrialisation dans
les années 1970, Saint-Denis a toujours eu un taux de chomage largement supérieur a la

moyenne nationale.

2. L’importance de I’habitat privé dégradé et insalubre

Le parc privé représente 60% du parc des résidences principales de la ville?® en 2009,
compos¢ dans sa majeure partie d’immeubles. Seules 9% des résidences principales sont des
maisons. Le pourcentage de propriétaires occupants est de 22% sur les résidences principales
de la ville [RGP, INSEE 2009]. Les locataires représentent donc une tres large majorité des

occupants des immeubles du parc privé de la ville, dont 30% serait potentiellement indigne.

A Saint-Denis, les cartes tirées du parc privé potentiellement indigne®® couplées avec celles
des arrétés de péril et d’insalubrité®® toujours en vigueur, permettent de dessiner le Saint-

Denis de I’insalubrité.

27 C’est a dire le chdmage déclaré comme tel par les habitants dans le cadre des recensements de ’'INSEE.

28 Le nombre de résidences principales était de 40 729 selon le recensement INSEE de 2009. Les logements
HLM loués vides représentaient 16 110 logements soit 40% des résidences principales.

29 Plusieurs indicateurs ont été créés dans le temps afin d’essayer de mesurer le mauvais logement et d’identifier
les secteurs touchés par cette problématique [Fijalkow, 2014]. Le PPPI, Parc Privé Potentiellement indigne est
I’indicateur utilisé par les services de I’Etat et les collectivités locales depuis le début des années 2000 pour
connaitre les zones d’habitat dégradé. Il doit permettre de repérer les quartiers et ilots qui ont besoin d’une
intervention forte de 1’Etat et des collectivités locales.

30 Les arrétés de péril sont des mesures de police prises a I’encontre d’un propriétaire d’un bien dont la structure
met en danger ses occupants ou les immeubles voisins. Les arrétés d’insalubrité sont des mesures de police
concernant la salubrité des logements.
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2.1 Le parc privé potentiellement indigne

Depuis le début des années 2000 I’insalubrité du parc est estimée selon un nouvel indicateur,
le parc privé potentiellement indigne (PPPI), j’expliquerai dans le chapitre 5 le calcul et le
contexte de sa création. Le PPPI doit principalement permettre de repérer des « territoires a
enjeux » ou une forte action publique est nécessaire. En France le parc privé potentiellement

indigne est estimé a environ 800 000 logements pour environ 1,5 millions a 2 millions
d’habitants®'.

A Saint-Denis, le taux de PPPI est évalué a 30% du parc privé dans un rapport de 2007
[Dubois-Joye et al.], contre 10% en Seine-Saint-Denis et 6% en France métropolitaine. Saint-
Denis fait partie des communes les plus touchées, tout comme les villes limitrophes de Saint-
Ouen et Aubervilliers, toutes trois des villes aux batis similaires construits pendant la période

d’industrialisation de La Plaine Saint-Denis.

31 Entretien Nancy Bouché, juillet 2012,
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Iustration 10 : Les villes de petite couronne particuliérement touchées par 1’habitat indigne

Le parc privé potentiellement indigne
en 2007

Taux de résidences principales privées
potentiellement indignes

! Plus de 20% :
15 & 20% :
10 & 15%
5a10%
0a 5% Source : FILOCOM 2007 - MEDDTL d'aprés

Non renseigné DGFIP, traitement CD ROM PPPI Anah (*)

Changer d’échelle permet d’avoir une vision plus précise des territoires impactés. Alors que

sur la premiére carte, a 1’échelle départementale, Saint-Ouen apparaissait aussi touché que

Saint-Denis et Aubervilliers, la carte a I’échelle de Plaine Commune montre qu’a 1’exception

de six lots, les taux de PPPI y sont moindres. Ces deux cartes, 1’une en taux et la seconde en

données brutes, et donc complémentaires, permettent de voir ou les taux sont les plus élevés

mais aussi ou le nombre de logements indignes est le plus élevé. Sur le territoire de

I’agglomération, nous observons que tout le sud du territoire autour de La Plaine Saint-Denis

et ce jusqu’au sud de La Courneuve (sous 1’A86) est particuliérement touché. Le centre de

Saint-Denis, constitué principalement d’habitat ancien, ainsi que le nord d’Epinay ou les

grosses copropriétés sont nombreuses, se détachent fortement.
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A Saint-Denis, au niveau de La Plaine Saint-Denis, 1’habitat dégradé est concentré sur
I’ancien quartier espagnol de Cristino Garcia et autour de I’avenue du Président Wilson. Au
niveau du centre-ville, la quasi-totalité des ilots sont concernés en dehors du quartier de la
ZAC Basilique, notamment Porte de Paris, quartier gare, le long de la rue de la République
qui relie la Basilique au quartier gare d’est en ouest et le long de I’axe Gabriel Péri (sud-
nord). Plus au sud du centre-ville, a ’est et au sud de la Porte de Paris, le quartier Bel Air,
quartier de petits immeubles et de pavillons traversés par I’autoroute Al, est lui aussi

fortement touché. Enfin les quartiers du nord-est de la ville sont moins touchés.

La parc privé potentiellement indigne (PPPI) & Plaine Commune
Part des résidences principales privées pc indignes - 2009

En pourcentage des résidences
principales privies

maing de £% (etiou moins de 11 logements)
------ mayenne départementale = 8%
de 8% 4 20%

= — — — - Mmoyenne communautaire = 20%

B o 20% 2 50%
-Dlmdem

Type de programme opérationnel
[ ] oraH de renouveliement wbain
mm  Plan de sauvegarde
e OPAH copropriété

Limdte communale
=== Limée de section cadastrale

- de Gabégorie B, OCCUpbes par Ln ménage

 TEr% du saull de pauvrend

- ol o catdgone T o1 8, cccupbes B un MENBge i Feveny fiecsl de rafénence ifdrieur
8 150% 0 seul de pauviete.

Document de travad ayant pour objects Jalerier sur les stuations probables dhatstat
ndigne. L'appe =1 par

Pbalsation Ludovic Vachar, Cbtenvaton de Mattst. Plans Communs - 14 80l 2013
Sourca des données Ficom 200

Illustration 11 : L’habitat privé dégradé a Plaine Commune et Saint-Denis
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Le parc privé potentiellement indigne (PPPI) a Saint-Denis :
répartition des résidences principales privées potentiellement indignes - 2009

Nombre de résidences principales privées
potentiellement indignes, par section cadastrale

100 50 1

Type de programme opérationnel

OPAH de renouvellement urbain

Limite communale

= Limite de section cadastrale

Le PPPI est le nombre de résid principales privées :

- de catégorie 6, pées par un ménage au revenu fiscal de
référence inférieur a 70% du seuil de pauvrete,

- et de catégorie 7 et 8, pées par un ge au revenu
fiscal de référence inférieur 8 150% du seuil de pauvreté.

Document de travail ayant pour objectif d'alerter sur les
situations probables d'habitat indigne.

L'approche statistique doit &tre complétée par les analyses de
terrain,

Plaine Commune, direction de 'habitat, Ludovic Vacher - 12 aolt 2013.
Source des données : Filocom 2009.

Mlustration 12 : L’ habitat privé dégradé a Saint-Denis
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2.2 Les arrétés de péril et d’insalubrité

Le grand nombre d’arrétés de péril et d’insalubrité toujours en vigueur a Saint-Denis est un
autre indicateur de la dégradation d’une partie du bati. Avec plus de 800 arrétés de péril et
d’insalubrité, la ville concentre presque 1/3 de tous les arrétés de la Seine-Saint-Denis™.
Néanmoins, une partie de ces arrétés a été prise afin de débloquer des financements dans le
cadre des opérations programmées d’amélioration de I’habitat: les subventions étaient

déplafonnées lorsque les immeubles étaient sous arrété.

Par ailleurs, les arrétés ne sont pas toujours classés, c’est-a-dire que les travaux ont pu étre
effectués, mais I’arrété reste en vigueur car I’administration n’a pas fait de rapport pour y
mettre fin. La ville de Saint-Denis n’est pas la seule dans ce cas, le probléme de non suivi des
arrétés est général comme me le raconte une responsable de la mission régionale de lutte

contre 1’habitat indigne a la région :

« Nous avons testé cinq communes dans le 91, le 92 et le 93, avec des rues dans lesquelles il y
avait plusieurs arrétés d’insalubrité irrémédiables et nous sommes allés aux adresses pour voir
ce qu’il s’était passé. Dans certaines communes qui se sont emparées du sujet, les immeubles
sont murés, c’est presque le meilleur des cas — le meilleur des cas c’est quand il y a un
immeuble neuf qui a été construit a la place. Et puis dans les autres cas, on a des immeubles
avec des arrétés d’insalubrités irrémédiables qui sont habités. Donc ¢’est un vrai probléme? ».

Completement débordé, le service communal d’hygiéne et de santé (SCHS) de la ville de
Saint-Denis n’a ainsi pas toujours le temps de classer les arrétés. Certains sont donc caducs

mais toujours en vigueur. Néanmoins dans beaucoup de cas, ils restent synonymes d’un

habitat problématique.

32 Entretien avec I’ancienne responsable ARS 93 mission habitat indigne, mai 2013.
33 Entretien avec la responsable de la mission régionale de lutte contre ’habitat indigne, mai 2013.
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Carte 3 : Saint-Denis, arrétés de péril et d’insalubrité toujours en vigueur
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Comme nous pouvons le voir sur les cartes précédentes la localisation de ces arrétés®*
confirme logiquement les secteurs précédemment identifiés : quartier de La Plaine et de
Pleyel, le centre-ville et le quartier Bel-Air. Les incendies des quinze derniéres années se sont
principalement concentrés sur la Porte de Paris et le quartier gare. Les arrétés d’urgence pour
¢vacuation sont intéressants car ils sont le reflet d’un habitat tellement dégradé qu’il met en
danger la sécurité des habitants et que la municipalité décide alors d’évacuer dans I'urgence
sans passer par les procédures classiques de prises d’arrétés. Dans les 18 mois qui ont suivi
I’incendie du 39 Gabriel Péri en septembre 2012, la municipalit¢ a procédé a douze
¢vacuations afin d’éviter que de tels drames ne se reproduisent dont quatre évacuations hors
du périmetre de requalification du centre-ville : deux dans le quartier Bel-Air, un a Pleyel et

un a La Plaine.

Les arrétés d’insalubrité et de péril incluent de nombreux biais pour appréhender I’état de
dégradation de 1’habitat — c’est aussi le cas du PPPI (cf. chapitre 5). Comme nous I’avons vu
certains arrétés sont trés anciens (les plus anciens datent des années 1940), toutes les villes
n’ont pas les mémes critéres selon I’état du parc présent sur la ville (cf. chapitre 6). Mais
surtout, certaines villes ne prennent pas du tout d’arrétés, d’autres beaucoup. A Saint-Denis,
les arrétés sont pris avec beaucoup de parcimonie depuis deux ou trois ans®°. Par ailleurs,
I’état du bati est tel que la ville n’a pas les moyens de faire de prospection, c’est a dire de se
rendre elle-méme sur le terrain sans signalement pour vérifier 1’état du bati. Les quartiers
pavillonnaires du nord-est de la ville commencent a étre touchés par le phénoméne de la
division pavillonnaire*® mais faute de moyens la municipalité n’a pas de vision de I’ampleur

du phénomene.

Aussi imparfaits qu’ils soient, ces indicateurs et ces cartes mettent en évidence I’ampleur du
probléme de I’habitat insalubre a Saint-Denis et les quartiers les plus affectés; ils corroborent

les observations sur le terrain.

34 Pour la réalisation de cette carte, j’ai récupéré sur un document papier les 800 arrétés de péril et d’insalubrité
encore en vigueur que j’ai rentrés dans un document Excel avec les adresses des arrétés, afin de pouvoir les
cartographier via un logiciel de syst¢éme d’information géographique.

35 Seuls les arrétés qui pourront étre suivis d’effet en fonction des moyens d'action de la ville sont pris, afin d'une
part de ne pas alimenter un stock d’arrétés conséquent et d'autre part de montrer que les propriétaires qui ne
respectent pas les injonctions des arrétés en subiront les conséquences (cf. chapitre 6).

36 La division pavillonnaire consiste & diviser un logement souvent familial en plusieurs petits logements, sans
garantie de qualité. Elle peut entrainer une dégradation des biens et générer de I’insalubrité ainsi qu’une forte
suroccupation des logements.
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2. 3 Une cartographie de ’insalubrité en lien avec I’histoire de I’habitat

Les origines des immeubles expliquent en partie I’importance de 1’habitat insalubre et privé
dégrad¢ a Saint-Denis aujourd’hui. Cet habitat dégradé est fortement li¢ a I’histoire de la ville,
il se retrouve principalement dans trois types de constructions : la ville pré-industrielle ou du
moyen-age notamment dans le vieux centre, les quartiers auto-construits comme celui de
Cristino Garcia et les quartiers pavillonnaires/petits immeubles (Bel Air, Mutualités) qui
datent de la premiére partie du XX° siécle, et enfin les quartiers de faubourgs avec la
construction d’immeubles de rapports qui datent de I’industrialisation de la ville comme le

quartier gare, I’avenue du Président Wilson, le quartier de la Porte de Paris.

Les immeubles de rapports et quartiers de faubourg

Construits par un propriétaire unique pour de la location, ces immeubles avaient vocation a
loger les ouvriers de Saint-Denis dans de petits logements, sans eau ni toilettes qui se
trouvaient généralement dans la cour de I’'immeuble. Les logements étaient trés petits, avec de
petites pieces (entre 10 et 15 meétres carrés). Cet habitat était rationnalisé pour construire le
plus de logements possibles au cofit le moins ¢levé, afin que I’opération soit treés rentable. Les
techniques et les matériaux de construction y étaient des plus simples : plancher en bois,
escalier ouvert sur la fagade arriére, pas de pieces humides, charpente bois et couverture
aléatoire, une densité élevée au sol. Les parties communes de l'immeuble ne desservent
généralement que trois logements par niveaux. Dans le centre-ville de Saint-Denis, c’est ce
type d’habitat qui prédomine, tout comme au sud de la Plaine Saint-Denis, le long de I’avenue
du Président Wilson et de la rue du Landy. A La Plaine, ’essentiel de cet habitat a disparu
dans les travaux menés autour des gares du RER B et D (quartier Fratellini), ainsi que sur le
nouveau quartier du Front Populaire. Par ailleurs, dans le quartier gare et Porte de Paris
notamment, I’habitat ouvrier était souvent associ¢ a de la petite activité artisanale située en
fond de parcelle®’, ce qui explique un parcellaire trés en longueur, et la présence de bati de
trés mauvaise qualité sur les fonds de parcelle, parfois utilisés pour des garages, des ateliers,

des entrepOts mais aussi la construction de petites maisons.

Peu de logements ont été restructurés, que ce soit pour agrandir les pieces ou les logements.
Le parc de logements dans ces quartiers reste donc de trés petite taille, avec une

prédominance des petites pieces ce qui induit soit une population particuliére (couple sans

37 Dés le XVIII® siécle, une importante activité manufacturiére se développe a Saint-Denis autour des secteurs du
cuir, du textile et de la teinturerie.
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enfants, célibataires, personnes agées, étudiants) soit une sur-occupation des résidences. Ces
petits logements jouent souvent le role d’un parc social de fait, ¢’est a dire qu’ils accueillent
des populations qui disposent de revenus comparables a ceux des habitants du parc social.
Dans le centre-ville de Saint-Denis, 32,4% des ménages du parc privé du centre-ville vivent
en dessous du seuil de pauvreté. Une étude de I’ Atelier Parisien d’urbanisme (APUR) montre
qu’a Paris le parc social de fait est intimement li¢ a la présence de petits logements, les trois
quarts du parc social de fait de la capitale étant constitués d’une ou deux pi¢ces [APUR,
2006].
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Carte 4 : Les petits logements a Saint-Denis

91



Par ailleurs le passage de la mono-propriété a la copropriété de ces immeubles dans les années
1970-1980, s’est souvent réalisé alors que les gros travaux nécessaires au maintien de
I’immeuble (fagade, toiture, planchers des caves...) n’avaient pas été faits. Ces travaux
peuvent étre ensuite difficiles a faire voter une fois que I’immeuble est en copropriété. Les
propriétaires aujourd’hui se retrouvent avec de nombreux travaux coliteux et nécessaires pour
le maintien en bon état de I’immeuble. L’eau courante et les sanitaires ont aussi été rajoutés
par la suite, souvent sans coordination, avec des piéces d’eau installées dans de grands
placards, pas toujours au méme endroit selon les étages, et donc avec des tuyauteries souvent

tortueuses qui nécessiteraient d’étre alignées pour limiter les dégats des eaux.

Enfin, signalons aussi que ce territoire a ét¢ dans les années 1960/1970 fortement touché par
I’apparition des bidonvilles. Un certain nombre d’ouvriers, souvent immigrés mais pas
seulement, ne trouvant plus a se loger dans les hotels meublés et dans les quartiers auto-
construits se logent alors dans des bidonvilles pouvant compter plusieurs milliers de
personnes : le bidonville du Campra, le bidonville du Franc-Moisin®®, éradiqués dans les
années 1970 avec la construction des cités de transit et des grandes barres de logements

soclaux.

2.4 La résurgence des bidonvilles

Sur le territoire francais, les bidonvilles sont principalement concentrés autour des grandes
agglomérations : Paris, Lyon, Bordeaux, Lille, Marseille, Nantes pour ne citer que celles ou
vivent plus de 500 personnes en bidonvilles. La question des bidonvilles est depuis les années
2000 tres liée a celle des populations dites roms migrantes qui habitent majoritairement dans
ces bidonvilles. Fin 2012, la DIHAL (délégation interministérielle pour I’accés au
I’hébergement et au logement des personnes mal-logés) estimait que sur les 17 000 personnes
en bidonvilles, 11 700 étaient en Ile-de-France et 7 500 en Seine-Saint-Denis. En 2011, les
¢valuations pour la Seine-Saint-Denis de la Préfecture se situaient autour de 3 a 4 000
personnes. Cette variation d’une année sur ’autre ne s’explique pas ou peu par un nombre
plus important de migrants roms vivant en bidonville, évalué depuis plusieurs années aux
alentours 15 a 17 000 personnes pour toute la France, mais par les évacuations trés fréquentes
des terrains qui engendrent des phénoménes de déplacements et expliquent d’importantes
variations dans le nombre de bidonvilles présents sur un territoire selon les périodes. Les

bidonvilles alternent ainsi entre les départements de la petite couronne parisienne et ceux de la

38 Sur I’histoire des bidonvilles sur le territoire, je renvoie aux travaux de Cédric David.
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grande couronne, qui sont plus des terrains de repli lors de vagues d’évacuation, les
installations en bidonvilles tenant rarement plus de quelques mois. Par ailleurs, de nombreux
terrains sont utilisés puis évacués a plusieurs reprises comme cela a été le cas a la Porte de
Paris. Les bidonvilles sont aujourd’hui plus petits qu’au début des années 2000, on ne
retrouve quasiment plus de terrains de plusieurs centaines de personnes, comme il a pu y en
avoir notamment a La Plaine Saint-Denis, avec jusqu’a 800 personnes. Sous la pression des
expulsions et avec la raréfaction des friches liée au phénomene de métropolisation [Legros,
2010], les Roms migrants s’installent de plus en plus le long des voies de chemins de fers,
dans les délaissés autoroutiers mais aussi a la Porte de Paris sur I’ilot central de I’autoroute
Al.

Saint-Denis et Plaine Commune, de nombreux bidonvilles

Au sein de la communauté d’agglomération Plaine Commune, ce sont les villes les plus
proches de Paris qui concentrent le plus de bidonvilles : Saint-Denis, Aubervilliers, Saint-
Ouen et La Courneuve, avec une circulation des ménages au gré des expulsions. Ainsi, au
printemps 2010, ils sont environ 1 000 pour une dizaine de bidonvilles a Saint-Denis mais
plus que 4 a 500 en février 2011, alors qu'ils sont de plus en plus nombreux a La Courneuve

(environ 800), ou une partie de la population rom de Saint-Denis s'est reportée.

La carte ci-dessous montre le nombre de ménages roms vivant en bidonvilles en janvier 2013
sur I’agglomération de Plaine Commune. Les chiffres fluctuent depuis 2011 au gré des
évacuations, la ville de Saint-Ouen ayant a I’automne 2013 un bidonville de plus de 800
personnes sur le territoire communal. Cela montre bien la circulation qui existe entre les
différentes villes au fur et a mesure des expulsions. Les friches, délaissés autoroutiers et
ferroviaires et recoins de Saint-Denis et des villes limitrophes sont des terrains propices a

I’installation de bidonvilles.
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Carte 5 : Les bidonvilles roms sur le territoire de Plaine Commune au printemps 2013

Des bidonvilles concentrés dans les zones urbaines « tolérantes » ?

La Seine-Saint-Denis est donc le département ou les populations vivant en bidonvilles sont les
plus nombreuses. Plus grande tolérance des élus, présence de friches urbaines importantes,
bon systéme de transports en commun sont autant de raisons qui expliquent cette
concentration, comme le rappelle Alexandra Nacu : « le fait que la plupart des bidonvilles de
la région parisienne se trouvent dans des municipalités communistes ou socialistes des
banlieues Nord et Est (...)[s explique] a la fois par la présence d’espaces disponibles dans
ces communes (présence d’ancienne friches industrielles), et par la plus ou moins grande
toléerance des municipalités et de leurs habitants a l’égard de ces occupants » [Nacu, 2010].
Les Hauts-de-Seine n’ont ainsi quasiment aucun bidonville sur tout le département,
certainement parce que la police municipale de ces villes veille & ce que personne ne

s’installe’®. Lors d’un atelier d’Urba-Rom*’ Grégoire Cousin interroge aussi la possibilité

d’un jeu centre-périphérie avec deux poles importants notamment d’un point de vue

39 C’est ce qui se dit de certains maires et municipalités de droite, qui n’hésitent pas a se faire justice eux-mémes
et chassent les ménages qui tentent de s’installer.
40 Le 11 février 2011 a Sciences Po.
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¢conomique sur la Seine-Saint-Denis que seraient Montreuil et Saint-Denis. En effet, les deux
villes regroupent un nombre important de familles roms et sont voisines de Paris et
bénéficient aussi de la présence du métro. Par ailleurs a La Plaine, sur la commune
d’Aubervilliers, la présence de plusieurs acheteurs de ferraille explique peut-Etre 1’installation

de nombreux bidonvilles sur le sud de Saint-Denis et Aubervilliers.

L’habitat insalubre et les bidonvilles se concentrent de fagon importante sur les villes de
I’agglomération Plaine Commune et & Saint-Denis. Ainsi, 800 logements sont touchés par des
arrétés de péril et d’insalubrité¢ a Saint-Denis, et 6 500 logements sont considérés comme
potentiellement indignes. A cela se rajoute la présence des bidonvilles sur ce territoire depuis
20 a 25 ans. L’état de dégradation du bati insalubre, hors bidonvilles, n’a cependant rien a
voir avec la situation des années 1960/1970, comme le rappellent les enquétés les plus agés
qui se souviennent de taudis. Dans I’ensemble et de fagcon globale I’état du parc s’est
nettement amélioré depuis les années 1960 en terme de confort de base. Le film Etranges
Etrangers de Marcel Trillat sur les logements insalubres en 1970 permet bien de s’en rendre
compte. Mais le confort global des logements s’étant globalement beaucoup amélioré depuis,

les situations d’insalubrité en sont d’autant plus flagrantes et choquantes.

3. Délinquance et représentations négatives de la ville

Les problémes de sécurité a Saint-Denis (trafics de drogue, vols...) viennent noircir les
représentations déja négatives de la ville et constituent un sérieux défi pour la municipalité et
I'Etat. Or les questions d’images sont essentielles dans la stratégie de marketing territorial des
villes pour attirer investisseurs privés et nouveaux ménages. Les questions de sécurité sont un
frein aussi bien a I’installation de nouvelles entreprises que de ménages ayant les moyens
d’habiter ailleurs. Délinquance et représentations négatives de Saint-Denis ont donc un impact
sur les politiques de revalorisation menées par la municipalité, politique dont la lutte contre

I’insalubrité constitue un versant.

3.1 Des probleémes de sécurité importants

Saint-Denis est marquée par des problémes de sécurité importants. La croissance de la
délinquance est difficile a évaluer, car des modifications dans 1’enregistrement des faits de

délinquance*! dans la gendarmerie en 2012 et dans la police en 2013 ont engendré des

41« Délinquance : Valls des chiffres, éternelle polémique » le 10 septembre 2013, L’express :

http://www.lexpress.fr/actualite/societe/delinquance-valls-des-chiffres-eternelle-polemique 1280156.html.
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ruptures statistiques. Les statistiques policieres sont ainsi régulierement mises en cause et
leurs interprétations laissent a désirer. Néanmoins, ces chiffres permettent de voir la
prédominance de Paris et de la Seine-Saint-Denis dans I’importance des faits de délinquance,
Paris arrivant en téte pour les cambriolages et la Seine-Saint-Denis devancant la capitale en ce
qui concerne les atteintes aux personnes. Fabien Jobard note ainsi que ce sont « des
indicateurs fragiles qui soulignent néanmoins que le 93, notamment en termes d’atteintes aux
personnes est un des départements particuliérement touchés en IDF*# ». La Seine-Saint-Denis
est I'un des départements les plus délinquants de France par rapport au nombre d’habitants.
Par ailleurs, les enquétes de victimisation démontrent que les multi-victimes sont plus
nombreuses en Seine-Saint-Denis, ce qui engendre peur et préoccupation de la délinquance™®.
Enfin, des données rendues disponibles en octobre 2015 montrent aussi pour I’année 2014 la
prédominance du commissariat de Saint-Denis/I’[le-Saint-Denis sur tous les commissariats de

Seine-Saint-Denis pour de nombreux crimes et délits enregistrés :

« Des commissariats du 93, celui de Saint-Denis - L’le-Saint-Denis a enregistré le plus grand
nombre de coups et blessures volontaires criminels ou correctionnels (918, devant Aulnay et
Bobigny) ; de vols violents sans armes contre des femmes dans I’espace public (1 115, trés
largement devant Aubervilliers et Aulnay) ; de vols a la roulotte (2 094, presque deux fois plus
qu’Aulnay et Aubervilliers — mais ce sont La Courneuve et Aubervilliers qui subissent le plus
de vols a la tire ); de vols simples contre des particuliers dans des locaux ou espaces publics (1
283) ; de recels (242, devant Aubervilliers) ; de dégradations de biens privés (655) ; de port ou
détention d’armes prohibées (150, devant Bobigny et Aulnay) ; de falsification et usage de
chéques volés (258, juste devant Pantin) ; et d’escroqueries et abus de confiance (492)* ».

La ville de Saint-Denis fait face a trois problématiques majeures en terme de sécurité : les
vols avec violences (arrachage de sac et de téléphone par exemple) et vols portiére*’, qui sont
a un « niveau exceptionnellement élevé*® » selon un ancien commissaire de Saint-Denis, le
trafic de stupéfiants et les incivilités. Avec un nombre de policiers constants malgré 20 000

habitants de plus*’ depuis le début des années 2000, la municipalité se bat pour obtenir plus de

moyens. Fabien Jobard note que les deux plus gros problémes concernant 1’offre de sécurité

42 Fabien Jobard, « Peur des banlieues, « peur » de la Seine-Saint-Denis : approches sécuritaires », 13 mars 2012,
Séminaire du Cevipof sur la Seine-Saint-Denis.

43 Ibid.

4 « Les chiffres 2014 des crimes et délits », Journal de Saint-Denis, 21 octobre 2015.

45 Les vols « portiére » sont les vols qui consistent a ouvrir ou fracturer une portiére ou sa vitre pour s’emparer
d’objets a I’intérieur de la voiture. Ces vols sont fréquents, y compris sur des voitures roulant mais prises dans le
trafic, lorsque conducteurs et passagers laissent visibles sacs & mains et objets de valeurs.

46 Entretien avec I’ancien commissaire de Saint-Denis (2011 4 2014).

47 « "En quinze ans, la ville a créé 40 000 emplois et a accueilli 20 000 habitants supplémentaires", insiste le
maire. Dans le méme temps, les effectifs du commissariat n'ont pas varié d'un iota : 290 policiers, comme en
1998, malgré le classement en "zone de sécurité prioritaire" du centre-ville et du quartier Romain-Rolland. ».
Henri Haget, « Insécurité : Saint-Denis, le triangle du 9-3 », L ‘express, le 20 novembre 2013.
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en Seine-Saint-Denis reste celui du manque d’effectifs, ainsi que la jeunesse et la rotation des
effectifs.

Le commissariat de Saint-Denis essaie de parer aux situations les plus urgentes et de
s’adapter, comme me le raconte le commissaire: « on dose le degré d’implication et le nombre
de fonctionnaires en fonction des priorités. Et puis on a des effets de reports, donc il faut
s ’adapter en permanence. Il faut avoir une approche tres fine en échangeant avec les acteurs
(des points trés réguliers avec F. Haye [ancienne adjointe a la tranquillité publique, ndlr]
presque quotidien au moins au téléphone). C’est grdce a ce suivi lisse et fin qu’on adapte nos

dispositifs*® ».

Sans étre omniprésente dans 1’espace public, la violence y est réguliére et nombreux sont les
Dionysiens a avoir subi des vols dans 1’espace public ou a en avoir été témoins. Les vols a
I’arraché de téléphone portable ont ainsi été trés nombreux lors de la mise sur le marché des
smartphones, et restent fréquents. Parmi les conseils qui circulent & Saint-Denis, il y a
notamment celui de ne pas sortir son portable dans 1’espace public ainsi que d’adopter des
sacs a main en bandouliére pour les femmes afin d’éviter les arrachages. Une association a par
ailleurs ét¢ montée a 1’automne 2013 pour dénoncer les violences faites aux femmes dans
I’espace public. Cette association, Sac a8 Main*’, a mené une campagne d’affichage choc dans
la ville pour dénoncer ces vols. Les femmes sont en effet particuliérement visées par les vols
avec violences : la circonscription de Saint-Denis en 2013 détient le record des faits de vols

avec violences sans armes contre les femmes sur la voie publique avec 11 cas pour 1000°°.

48 Entretien avec 1’ancien commissaire de Saint-Denis (2011 4 2014).

¥ Blog de ’association : https://collectifsacamain.wordpress.com/et page facebook :
https://www.facebook.com/pages/Collectif-Sacamain/567238300033147.

50 Synthése du rapport annuel 2014, La criminalité en France, INHESJ.
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Ilustration 13 : La campagne du collectif contre les violences faites aux femmes dans 1’espace public
a Saint-Denis

Les affiches du collectif sac a main, collées a Saint-Denis a I'hiver et au printemps 2014

Photos: Mathilde Costil, Saint-Denis, février 2014

Les vols avec violence sur plusieurs employés d’Orange a leur arrivée a Saint-Denis ont
marqué les esprits®'. C'est la raison principale pour laquelle certaines entreprises qui se sont
installées a La Plaine Saint-Denis (50 000 nouveaux employés depuis la construction du Stade
de France en 1998) ont ainsi opté pour un systéme de navette entre les lieux de travail et les
transports en commun. La compagnie a par ailleurs diffusé des conseils de sécurité a ses
employés : « pas de téléphone portable dans la rue, pas de sacoche a ordinateur avec le logo
de l'entreprise, pas de bijoux, ne pas retirer d'argent au distributeur situé sur le parvis du

RER, éviter de fumer sur le trottoir et privilégier les sorties en groupe>».

I« L'histoire des mésaventures des salariés d'Orange Business Services s'est répandue comme une trainée de
poudre. Dans les deux années qui ont suivi son installation, en 2009, au pied de la station du RER B, onze
collaboratrices ont été agressées. » Louise Couvelaire, « Saint-Denis parano », Le Monde, le 11 octobre 2013 :
http://www.lemonde.fr/le-magazine/article/2013/10/1 1/saint-denis-

parano_3493105_1616923 html#mWmYBc8t3h2hDMGq.99.
52 Ibid.
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A la question de la représentation de Saint-Denis comme ville particuliérement touchée par la
violence, I’ancien commissaire de Saint-Denis répond de fagcon nuancée : « C’est une image
qui reste collée a Saint-Denis, il ne faut pas exagérer et relativiser. Dans le XIX¢ les vols
violence en volume global sont plus nombreux qu’a Saint-Denis mais c’est sur plus
d’habitants, mais il y a beaucoup de passage a Saint-Denis, votre ratio ne porte pas sur 110
000 [nombre d’habitants de Saint-Denis, ndlr], donc ¢a réduit le nombre de victimes
potentielles. Ce n’est pas non plus le pire du pire. Saint-Denis est moins criminogene que
d’autres communes et arrondissements si on prend tout en compte. Et c’est en diminution
depuis quelques années, pas de beaucoup, mais en diminution quand méme. Avec la
modification en profondeur de certains quartiers on améliorera un peu et aussi modifiera un
peu le type de population® ». Saint-Denis bénéficie ainsi du dernier dispositif mis en place par
le gouvernement Valls a 1’ét¢ 2013, les Zones de Sécurité Prioritaire (ZSP), au nombre de 80
en décembre 2013. Ces zones ont chacune leurs priorités et « sont implantées dans des lieux
ou la délinquance est ancrée®* ». Nous reviendrons dans le chapitre 8 sur les objectifs et les

contours de la ZSP de Saint-Denis, parmi les premieres a avoir été mises en place.

Par ailleurs les incivilités sont nombreuses a Saint-Denis, et la propreté laisse souvent a
désirer, avec de nombreux dépots sauvages dans les rues. Les voitures garées sur les trottoirs
ne permettent parfois plus le passage des poussettes. Les voitures circulant dans la zone
piétonne, les déchets qui jonchent le sol, les cartons laissés dehors par les magasins dans la
rue de la République sont autant de faits qui exaspérent la population. Le transfert a la
communauté d’agglomération de la compétence propreté ne facilite pas la résolution de ces

problémes.

3.2 Une ville qui souffre d’une mauvaise image

La banlieue est trés souvent pergue de fagon homogene, malgré une trés grande diversité des
situations, et comme un probléme social. Régulicrement les titres des journaux viennent
rappeler les faits de délinquance a Saint-Denis et dans les banlieues en général, et participent
ainsi a la construction d’une image des banlieues d’abord vue par le prisme des cités, de la

délinquance et du trafic.

33 Entretien avec I'ancien commissaire de Saint-Denis de 2011 a 2014.

% «Création de 16 nouvelles zones de sécurités prioritaires », Le Monde, 11 décembre 2013 :
http://abonnes.lemonde.fr/societe/article/2013/12/11/creation-de-16-nouvelles-zones-de-securite-

prioritaires 3528965 3224 .html?xtmc=delinquance seine saint denis&xtcr=28.
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Comme a pu le montrer Sylvie Tissot dans ses travaux, nous avons eu une construction de la
problématique des « quartiers sensibles » avec la spatialisation et I’ethnicisatisation de la
question sociale ces trente dernieres années [Tissot, 2007]. Julie Sedel, dans ses recherches,
observe cinq phases dans la construction de la banlieue comme probléme social : «la
naissance des grands ensembles, leur paupérisation, leur marquage comme ‘‘quartier
immigré’’, une dégradation des conditions de vie des habitants et une focalisation sur les
“phénomenes de violence’’ » [Sedel, 2013, p. 24]. Par ailleurs, a partir du début des années
1980, « [’association du terme de banlieue au theme de I’immigration se consolide autour de

la figure du “‘beur’’ ou ‘‘immigré de seconde génération’’ » [Sedel, 2013, p. 56].

En 1996, Henri Rey écrit un livre sur « La peur des banlieues » et note « la généralisation a
toute la banlieue de clichés formés en nombre réduit de lieux au cours de brefs épisodes »
comme ceux de Vaulx-en-Velin, de La Courneuve ou des Minguettes. Il parle «d’un
processus irrationnel de perception de la réalité des banlieues qui s’apparente a de la peur »
[Rey, 1996, p. 9]. Pauline Clech a montré en s’appuyant sur un corpus de travaux de
sociologues comment le paradigme de la relégation®> s’était diffusé dans les études de
sociologie sur la banlieue a la fin des années 1970 notant qu’ « une des configurations les plus
étudiées en banlieue est celle des quartiers ou vivent des gens ‘‘relégués’’ — ou de maniere
plus nuancée, ‘‘désaffiliés’’- de cités HLM caractérisées par la pauvreté et le chomage d’une
partie de leurs habitants. [...] Ces espaces sont, en partie, ceux ou, depuis les années 1980,
de nombreuses familles immigrées principalement issues des anciennes colonies de la France
se sont installées ». Un certain nombre de quartiers et espaces de Saint-Denis correspondent a
ces représentations de la relégation (notamment les grandes cités périphériques comme la cité
Sémard, Fabien, Franc-Moisin, Gabriel Péri et Cosmonautes), mais pour avoir traversé a de
multiples reprises ces quartiers, on ne peut en aucun cas les réduire a ces représentations
stigmatisantes. Ainsi, ces représentations négatives sont fondées sur une réalité¢ peu glorieuse,

méme si cette réalité ne se réduit pas a ces représentations.

L’image négative dont souffre Saint-Denis est associée a I’imaginaire autour de la banlieue,
lui-méme associé aux cités, au chomage, au trafic de drogues et a I’insécurité. Les chiffres de
la délinquance viennent renforcer cette image négative de la ville et de la banlieue. Rappelons
pourtant que Saint-Denis n’a quasiment pas ¢été touchée par des phénomenes de violences
urbaines tels que d’autres quartiers et villes ont pu 1’étre, notamment lors des émeutes de

I’automne 2005 et surtout que la ville ne peut se résumer a cela.

35 « Un espace ol se concentrent ces exclus, ces nouvelles ‘“‘classes dangereuses’’ qui ne sont plus laborieuses »
[Clech, 2015, p. 28].
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Mais pour comprendre 1’image de la ville, rien n’est plus significatif que les réactions des
employés des entreprises qui ont décidé de déménager a La Plaine Saint-Denis, comme le

raconte un article du journal Le Monde en 2013 intitulé « Saint-Denis parano » :

« Les patrons ont tout entendu. Les hoquets d'effroi, les cris d'indignation, les appels a la
résistance et les questions les plus absurdes. "Ils vont nous attaquer !", "On va tous se faire
agresser !", "Vous avez pensé a renforcer les murs pour empécher les voitures-béliers de
défoncer l'immeuble ?"... Lorsqu'une entreprise annonce a ses salariés qu'elle déménage a La
Plaine-Saint-Denis, dans le 93, la panique peut virer au délire. "Furieux, certains cadres ont
tout cassé dans leurs bureaux", murmure ce salarié de la SNCF>° ».

Or, comme le remarque le méme article :

«en 2010, la ville de Saint-Denis, qui compte pres de 107 000 habitants, enregistrait 2 000
vols avec violence, le principal fléau. En 2013, selon les projections, elle en comptera 1 500.
[...] Le quartier d'affaires de La Plaine totalise 10 % de ces agressions, soit environ 150 faits,
dont 90 % commis sur des femmes. "Il n'y en a pas moins a La Défense !", affirme Christian
Meyer [Commissaire de Saint-Denis, ndlr] >».
Méme si I’image des banlieues (a laquelle Saint-Denis est souvent associée) continue de se
dégrader®, la ville ne se résume pas a cette délinquance : il s’y passe beaucoup d’autres
choses notamment d’un point de vue culturel, elle a une riche histoire, ainsi qu’un centre
historique qui lui donnent de la profondeur. Par ailleurs son image tend a se modifier. Les ¢lus
cherchent a donner une autre image et a promouvoir une nouvelle identité¢ fédératrice de la
ville afin notamment de retourner le stigmate. Il s’agit surtout pour les ¢€lus, a travers la
construction d’une image positive de la ville, de participer de facon globale a la
requalification de Saint-Denis : les politiques d’images viennent appuyer le projet urbain, et

notamment la requalification de I’habitat dégradé.

4. Apres la désindustrialisation, une ville a la recherche d’une
nouvelle identité

Saint-Denis, ville emblématique de la « banlieue rouge » est aussi une ville ou se sont
fortement développés le communisme municipal et une forte identité ouvriere [Fourcaut,
1986]. Elle a cependant été fortement déstructurée par la désindustrialisation, et la

municipalit¢ a alors cherch¢ a promouvoir une nouvelle identit¢ autour du patrimoine

%6 Louise Couvelaire, « Saint-Denis parano », Le Monde, le 11 octobre 2013 : http://www.lemonde.fi/le-
magazine/article/2013/10/11/saint-denis-parano_3493105_1616923 .htm#mWmYBc8t3h2hDMGq.99.

37 Ibid.

8 « Le regard des Frangais sur la banlicue se durcit», Sylvia Zappi, Le Monde, le 23 avril 2015 :
http://abonnes.lemonde.fr/societe/article/2015/04/23/1e-regard-des-francais-sur-les-banlieues-se-

durcit_ 4621344 3224 .html.
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historique de la ville, mais aussi autour de nouvelles idées/slogans défendus par le
mouvement altermondialiste. Les ¢élus ont ainsi cherché a recréer une cohésion sociale et a
promouvoir une image positive de Saint-Denis. La politique de requalification de I’habitat
dégradé s’inscrit pleinement dans la politique plus globale de valorisation de Saint-Dentis.
Ainsi, les politiques de résorption de I’insalubrité visent notamment a redonner une

attractivité au centre-ville.

4.1 L’utilisation du patrimoine pour « faire ville »

Les ¢élus ont progressivement investi d’autres thématiques pour construire une nouvelle
identité de la ville qui soit fédératrice. Que ce soit le processus de construction de I’identité
ouvricre de la ville ou celui qui a cours aujourd’hui, il s’est toujours agi de construire une
histoire de la ville dans laquelle tous les habitants pouvaient se retrouver, qu’ils soient nés a
Saint-Denis ou qu’ils viennent d’arriver. Cette stratégie vise a redonner une fierté aux
habitants alors méme que le territoire est stigmatisé par un mythe négatif de la banlieue rouge
construit dans les années 1925-1935 [Fourcaut, 1989] et par la mauvaise image associée
aujourd'hui a la Seine-Saint-Denis [Sedel, 2009]. Il s’agit donc de renverser le stigmate propre
a ces territoires de banlieues et de faire en sorte que les Dionysiens soient fiers de 1’étre. Mais
cette politique a aussi vocation a rendre la ville attractive pour de nouvelles populations,
notamment des classes moyennes et supérieurs, sensibles au patrimoine [Fol et Raad, 2014].

Pour ce faire, les ¢élus de Saint-Denis procedent a une utilisation politique du patrimoine.

Encadreé 1. Le patrimoine : une construction politique voire géopolitique

Le patrimoine n’est pas une donnée mais un construit. Ainsi, dans la définition de patrimoine du
dictionnaire de géographie de Lévy et Lussault, il est rappelé que « la mise en patrimoine proceéde
d’une opération intellectuelle, mentale et sociale qui implique des tris, des choix et des oublis. Elle
comporte souvent un fort volet social voire politique souvent implicite ». Ainsi le patrimoine est
I’objet de frictions et de tensions entre des acteurs qui n’ont pas la méme vision de ce qui est
« patrimoine ».

En France, le patrimoine a remplacé les termes de monuments et monuments historiques depuis 1960.
La direction des monuments historiques est ainsi devenue la direction du patrimoine en 1978. Le terme
de patrimoine a subi une inflation avec notamment le développement du patrimoine culturel lancé par
Malraux des 1959 et qui a mené la France a une politique de muséification voire de fétichisation selon
Frangoise Choay [2009]. Le champ d’application du patrimoine s’est considérablement élargi, avec le
classement de nouveaux édifices de plus en plus récents, et choisis y compris dans le secteur
industriel. Par ailleurs le patrimoine immatériel se développe comme la culture, les traditions...

Frangoise Choay dénonce un processus de normalisation au détriment des différences et fait le lien
avec le développement de la mondialisation. En effet, selon elle, les processus de normalisation a
I’ceuvre dépouillent les établissements et paysages humains de leur fonction symbolique garante de
différence et d’identit¢ que I’on va donc chercher & retrouver a travers le patrimoine et son
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développement. Par ailleurs I’inflation des politiques de patrimonialisation est & mettre en parallcle
avec la marchandisation du patrimoine dont la valeur économique s’impose (notamment avec le
développement du tourisme découlant de la mise en valeur du patrimoine).

Au-dela des enjeux économiques, derriére la notion de patrimoine se cache bien un enjeu essentiel de
définition de ce qui est ou non légitime a étre considéré comme patrimoine et donc d’une histoire
officielle. La conception du patrimoine d’un élu de Saint-Denis est bien représentative de ces enjeux
puisque pour lui, le patrimoine c’est « la mémoire des territoires ». On retrouve bien les enjeux
mémoriel et d’identité. Ainsi, les €lus de Saint-Denis ont promu le patrimoine de la ville pour créer de
la cohérence et « faire ville » autour de la valorisation d’une histoire.

La ville de Saint-Denis se réapproprie son passé historique depuis les années 1950, avec une
mise en valeur des lieux historiques de la ville. La commune bénéficie notamment d’un
patrimoine particulier di a son histoire de ville et de nécropole royale. Dés 1952, la
municipalité rachéte le couvent du Carmel et en fera le musée de la ville en 1972. En
parallele, plusieurs initiatives du conseil municipal sont prises en faveur de la restauration de
la Basilique, alors méme que 1’on pourrait penser que les tensions entre le pouvoir
communiste et le pouvoir religieux empéchent ce type d’initiative. Or, les chrétiens de gauche
ont, depuis la Seconde guerre mondiale, jou¢ un réle important dans la ville, un certain
nombre d’entre eux participant au pouvoir municipal. Ainsi, les relations entre 1’Eglise et la
municipalité releévent d’une cordiale distance plutdt que d’un affrontement. En méme temps,
dans les années 1980, selon le prétre responsable de la Basilique d’alors, les membres du
clergé a Saint-Denis « vivaient cet élan du concile [Vatican II] pour les plus pauvres® ». Tout
en conservant un devoir de réserve vis a vis du politique, élus et prétres n’étaient pas si
¢loignés, comme en témoignent les prises de position récurrentes favorables aux sans-papiers

et aux mal-logés des membres du clergé dionysien.

La ville crée I'unit¢ d’archéologie en 1982, avec les premieres fouilles induites par la
construction de la ligne 13 du métro a Basilique. Cette unité est aujourd’hui composée d’une
dizaine de personnes et dispose d’une délégation de compétence du ministére de la culture
pour les fouilles préventives. Au moment ou le centre ancien se transforme avec une
importante opération de démolition-reconstruction, les élus ont souhaité se donner les moyens
et le temps de mener des fouilles approfondies au coceur méme du centre historique de Saint-

Denis. Cette importante opération d’archéologie préventive s’acheve en 1992.

En comparaison des autres collectivités territoriales, Saint-Denis a été précurseur en la
matiere. La création de cette unit¢é montre bien I’importance accordée par les ¢€lus au

patrimoine dans une volonté d’appropriation par les habitants de I’histoire de la ville. En effet,

39 Entretien avec le prétre Robert Phalip, ancien responsable de la Basilique, juin 2014.
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une partie du travail de 1’unité d’archéologie est de créer du lien avec le public. Il s’agit de
s’approprier 1’histoire pour construire le présent, c’est donc une démarche politique. Ainsi,
une parcelle du Saint-Denis médiéval a été conservée au 4 rue du Cygne, le long du Croult,
riviere qui traversait la ville et qui a été enfouie. On peut y voir un ancien lavoir, un ancien
lieu de séchage ainsi que des fouilles en cours. Un immeuble ancien sur cette parcelle a par
ailleurs ét¢ conservé afin d’accueillir un centre d’interprétation de 1’architecture et du
patrimoine. Lieu de fouilles, la parcelle, appelée jardin archéologique, permet au visiteur de
comprendre le fonctionnement des celles-ci et de voir les différentes strates de la construction
de la ville. Patrick Braouezec explique ainsi dans une conférence sur le patrimoine industriel,
en mars 2014, ’importance et le role de cette unité¢ d’archéologie, notamment a travers les
visites des fouilles par les habitants de Saint-Denis. L'ambition est que tout le monde puisse
« 8’approprier ce qui constitue la ville au-dela de ce que les gens voient au bout de leurs
chaussures. On a la volonté que le patrimoine raconte une histoire, la fagon dont la ville s est
constituée ». Estimant que c’est le patrimoine qui « fait ville », ’ancien maire de Saint-Denis,
désormais président de Plaine commune, se veut porteur d’une vision dynamique du

patrimoine.

La municipalité a aussi développé des parcours d’histoire sur la ville, sous la forme d’un
cheminement entre des lieux clés/historiques de Saint-Denis, avec des bornes explicatives.
Plusieurs livres sur I’histoire de Saint-Denis ont aussi été écrits, dont au moins deux
commandés ou initiés par la municipalité. Ces livres (Histoire de Saint-Denis et A la croisée
des chemins) qui comportent tous un mot du maire en préface, participent de la construction
d’un discours et d’une histoire Iégitime de Saint-Denis, histoire que les habitants sont invités a
s’approprier. Par ailleurs, plusieurs démarches continuent de mettre en valeur et de s’appuyer
sur ce patrimoine. Ainsi, dans les documents directeurs de 1’aménagement du territoire de
Plaine Commune, le patrimoine est toujours cité. Le schéma de cohérence territorial qui est un
projet de territoire, recense une quinzaine de patrimoines différents (jardins familiaux,
industriels, contemporain, logement social, etc.). Plaine Commune, dans le cadre du Grand
Paris et des contrats de développements territoriaux (CDT), a signé un CDT « territoire de la
culture et de la création ». Le quatriéme objectif de ce contrat (sur cing objectifs) est de
« valoriser le patrimoine du territoire ». Plaine Commune a demandé en 2012 le label « ville
et pays d’art et d’histoire ». Ce label accordé en 2013 par le ministére de la culture participe
donc de cette mise en avant du patrimoine, pour des raisons en partie politiques, comme nous
avons pu le voir, mais aussi touristiques, économiques, ainsi que d’attractivité du territoire. En
ce sens, ces démarches s’apparentent a du marketing territorial ou de la promotion territoriale,
et la politique autour de la valorisation du patrimoine participe de fagon plus générale aux
politiques de revalorisation de Saint-Denis et de son centre-ville.
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Les questions de patrimoine et d’identité sont intimement liées : promouvoir un patrimoine,
¢’est mettre en valeur 1’identité d’un territoire. A Saint-Denis, ces démarches de valorisation
du patrimoine sont utilisées pour promouvoir la mémoire de la ville et créer une cohérence,
faire ville autour d’une histoire commune et d’un patrimoine valoris¢. En effet, une des idées
phares qui guide cette mise en valeur du patrimoine est notamment pour Patrick Braouezec
I’idée qu’il est important d’habiter un territoire qui compte, ou du moins d’en avoir le
sentiment. Au-dela de la Basilique, le Stade de France est considéré comme un nouvel
embleme : « ef puis... une deuxieme cathédrale a été érigée a La Plaine : le stade de France.
[...] Saint-Denis qui vit, Saint-Denis qui se modernise, mais Saint-Denis fidéle a ses
traditions, a ses valeurs, son histoire®® ». Monument fédérateur, le Stade de France serait une

nouvelle Basilique moderne, objet de pelerinage et fierté des habitants.

L’investissement dans les politiques culturelles et surtout dans des événements festifs autour
de spectacles de rue participe aussi a la politique de cohésion du territoire et de création d’une
identit¢ commune. Au-dela de 1’offre culturelle, de nombreux événements sont prévus tout au
long de I’année : la féte des tulipes en avril, le festival de musique classique Saint-Denis, avec
toujours une ou plusieurs retransmissions en direct sur le parvis de la Basilique, le concert de
la Féte de la musique, le feu d’artifice tiré le 13 juillet, le concert/pique-nique de rentrée en
septembre, la Féte de Saint-Denis en octobre. Une forte sociabilité se crée autour de ces
événements dont les plus fédérateurs restent la Féte des Tulipes (70 000 personnes) accueillie
dans le parc de la 1égion d’honneur pendant deux jours, avec stands associatifs, spectacles
d’arts de rue/cirque/théatre, stands de ventes de nourriture, etc., et la Féte de Saint-Denis qui a
lieu dans le centre ville, autour des places Jean Jaures, du parvis de la Basilique/Place Victor

Hugo et de la place Robert de Cotte.

La stigmatisation du territoire et I’importance des arrivées et départs font qu’il y a un fort
enjeu identitaire sur ce territoire. L’idée est bien de redonner une identité forte a ces territoires
plutot que de se fondre dans Paris. Cette stratégie explique la position de Saint-Denis et de
Plaine Commune sur la Métropole du Grand Paris et le projet politique de favoriser la poly-

centralité¢ de la métropole plutot que de se « faire avaler » par Paris (cf. chapitre 9).

% Didier Paillard, dans I’introduction du livre Saint-Denis, fenétres ouvertes de Chantal Cauliou et Pierre
Douzenel.
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4.2 Altermondialisme, droit a la ville et ville populaire...

En paralléle de la disparition progressive de I’identité ouvriere de la ville, certains élus de
Saint-Denis, dont Patrick Braouezec, maire de 1991 a 2004, ont investi les thématiques
altermondialistes (inclusion sociale, droit a la ville, participation des habitants et de la société

civile...) et les réseaux porteurs de ces thématiques.

Les élus sont dans une réflexion sur la démocratie participative depuis le début des années
1990 notamment comme réponse a I’explosion des scores du Front National et a la montée de
I’abstention. L’investissement de ces thématiques s’accélére a partir du sommet UN-Habitat
de 1996 a Istanbul. Patrick Braouezec y rencontre le maire de Porto Alegre, ville
emblématique en termes de démocratie et de budgets participatifs et en 1998 un accord de
coopération est signé entre les deux villes. Saint-Denis accueille en 2003, avec Paris
principalement, le second forum social européen. Le premier s’était tenu a Florence ’année
précédente. C’est un événement fort, qui voit la création du Réseau Solidarit¢ Logement (cf.
chapitre 6), et révélateur de la volonté de certains ¢lus de s’appuyer sur cette dynamique qui
émerge de la société civile. Saint-Denis est présente aux différents forums sociaux depuis
leurs débuts, et a participé a la création du FALP — Forum des Autorités Locales et
Périphériques - en marge du forum social, qui a vocation a regrouper des villes progressistes
de périphérie. Lancé par la municipalité¢ de Porto Alegre lors du 1° Forum social mondial, le
FALP se tient maintenant lors de chaque forum social. Ces villes se sont par exemple
engagées lors du forum social de Paris et Saint-Denis a mettre en ceuvre a une échelle locale

« une politique altermondialiste »°'.

La charte des droits de I’homme dans la ville dont Saint-Denis est signataire, a été élaborée et
présentée lors d’une conférence du FALP. Cette charte aborde les thématiques d’inclusion
sociale, de citoyenneté, de droit a la ville, et de démocratie participative®. Ainsi, Saint-Denis
et Plaine Commune participent pleinement a des réseaux internationaux de villes, elles aussi
impliquées dans des réflexions similaires (droit de I’homme, démocratie participative, etc.) et

font partie des villes les plus actives dans le FALP et la CGLU (notamment la commission

61 C’est-a-dire pour reprendre briévement les thémes principaux qui ont émergé a Porto Alegre en 2001 :

- défendre une redistribution plus juste des ressources

- promouvoir les politiques sociales

- développer des programmes visant a la création d’emploi

- défendre une relation étroite entre les villes et les ONG

- développer la démocratie participative.

2 En 2008, dix ans aprés les premiers travaux sur cette charte, les villes du réseaux ont décidé de confier a la
commission « Inclusion sociale, Démocratie Participative et Droits Humains » de la CGLU®? (réseau de ville
internationale) la promotion de cette charte.
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Inclusion), avec Barcelone, Lyon, Genéve et Nantes. Saint-Denis et Aubervilliers ont accueilli
«la 1°" rencontre mondiale des Pouvoirs Locaux pour le Droit a la ville » le 10, 11 et 12
décembre 2012%.

Présentes a I’international via ces réseaux et une politique de relations internationales active,
Saint-Denis et Plaine Commune entretiennent des liens forts avec plusieurs villes étrangéres,
en particulier du Brésil. Les €lus ont trouvé dans I’altermondialisme et dans ces réseaux des
ressources pour penser le territoire autrement et sortir des représentations stigmatisantes : « /a
pensée altermondialiste va leur permettre de penser ces espaces périphériques ou
les “‘banlieues du monde’’ comme des espaces dominés mais ‘‘porteurs d’alternatives’’ car
c’est d’elles que viendra le renouvellement, l'invention de la société de demain » [Clech,
2015, p. 610]. Par ailleurs I’altermondialisme fait entrer de nouvelles injonctions dans le
champ politique : les questions de I’intégration et de 1’exclusion, 1’écologie, la place des

femmes et des immigrés... [Clech, 2015, p.609]

L’implication de Saint-Denis et de Plaine Commune dans des réseaux internationaux de
collectivités s’accompagne du développement d’un discours autour du droit a la ville, de
Saint-Denis ville d’accueil et ville-monde, de 1’inclusion des populations et permet aux ¢€lus
de s’appuyer sur de nouveaux ressorts identitaires. Ces derniers engendrent de nouveaux mots
d’ordre aux ¢élus, mots d’ordre qui ensuite ont des implications locales. Les ¢lus de la
municipalité sont ainsi particulierement impliqués dans les luttes pour les sans-papiers par
exemple, ou bien sur la question rom ou ils font partie des premiers a avoir pris des positions
politiques fortes, notamment lors du forum social européen de 2003. La ville de Saint-Denis
est aussi 'une des premiéres a créer une mission citoyenneté, afin de répondre aux
interpellations des habitants concernant des problémes de papiers. En effet, la position du
député d’alors, Patrick Braouezec, et de la municipalité était de dire que la régularisation des
familles et des travailleurs sans-papiers est une question d’intérét général puisque I’acces a un
meilleur statut permet de régler des problémes d’habitat insalubre par exemple. Ainsi, cette
mission a pour but d’aider les habitants de la ville dans les démarches liées a la citoyenneté

(obtention des papiers, acquisition de la nationalité, etc.).

63 La déclaration finale rappelle ce que ces villes entendent par droit a la ville : « nous croyons impératif de
poursuivre ce processus pour que le droit a la ville, entendu comme usage pour toutes et tous de la ville, en
accord avec les principes de soutenabilite, d’égalité, de solidarité et de justice sociale, devienne une réalité
tangible dans chacune de nos villes et région métropolitaine. Notre 1°° rencontre des Pouvoirs Locaux pour le
Droit a la Ville démontre qu’il est possible d’aller dans ce sens par la mise en ceuvre de politiques locales
innovantes concernant la gestion de [’espace public, du logement ou du développement endogene, social et
solidaire. ».
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Ce positionnement des droits de I’homme dans la ville se traduit localement en terme
d’habitat par le slogan « une ville pour tous, un toit pour tous ». Saint-Denis s’appuie aussi sur
la représentation de la ville comme ville d’accueil, et sur la richesse de la diversité culturelle
de la ville, avec notamment la mise en valeur du nombre important de nationalités présentes
dans la ville (134 nationalités présentes a Saint-Denis, un peu plus de 200 a Plaine
Commune). La thématique du droit a la ville a fait place, dans le cadre de la campagne des
municipales 2014, a la revendication d’une ville populaire, dans le sens « de la ville de tous,
qui n’est pas excluante » selon plusieurs €élus interrogés dont le directeur de campagne des
municipales 2014. Ce parti pris d’inclusion des populations par le slogan de ville-monde n’est
pas consensuel, contrairement a la valorisation du patrimoine. Les opposants politiques de la
municipalité accusent Patrick Braouezec et Didier Paillard d’avoir fait de Saint-Denis la ville
des « sans », c’est-a-dire la ville des sans-papiers, des sans toits, etc... au détriment du reste
de la population. Par ailleurs, Pauline Clech montre dans sa thése que I’investissement de ces
thématiques altermondialistes, au-dela de 1’adhésion politique a ces thématiques, s’explique
par le besoin pour des ¢lus communistes réformateurs d’asseoir leur 1€gitimité alors méme
qu’ils n’étaient pas ou peu entendus a I’intérieur méme du parti [2015, pp. 599-612]. Cela leur
a permis une reconnaissance a 1’extérieur du parti et en ce sens les a rendus plus forts a
I’intérieur du parti, pour promouvoir par exemple en 2004 aux ¢€lections régionales en Ile-de-

France, une liste ouverte a la société civile dans la continuité de la dynamique du FSE.

C’est dans ce contexte-la qu’émerge aussi le « modéle de marguerite » proposition de
développement de la métropole parisienne « en pétales » c’est-a-dire de facon polycentrique
comme alternative a une métropolisation concentrique ou la banlieue est petit a petit assimilée
a la ville centre. L’époque de I’haussmannisation de Paris et celle des politiques de rénovation
urbaine des années 1970 sont réguliérement convoquées comme repoussoir d’un
développement excluant qui chasserait les plus pauvres du centre. L’idée est de dire que lors
de ces deux périodes (I’Hausmannisation et la rénovation urbaine des années 1960/1970)
«on nous a chassés de Paris » et qu’il est hors de question que cela se reproduise aujourd’hui

avec la dynamique du Grand Paris.

L’altermondialisme donne de nouveaux ressorts aux ¢élus pour penser la ville, et notamment
les banlieues et les espaces périphériques comme des lieux d’innovation, porteurs de solutions
et ainsi inverser la stigmatisation de ces territoires. Ces ressorts viennent compléter
I’utilisation que font les élus du patrimoine pour redonner une fierté aux habitants et « faire
ville ». Ces questions autour de 1’identité du territoire et de la mise en valeur du patrimoine
sont en lien avec les questions d’attractivité qui jouent un role important aujourd’hui dans les

politiques mises en place a Saint-Denis. Les €lus souhaitent que les politiques en direction du
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parc dégradé participent a la revalorisation du centre-ville. Le patrimoine doit permettre de
rendre la ville attractive pour les classes moyennes notamment. En parall¢le, 1I’investissement
des thématiques altermondialistes rappelle que les élus cherchent aussi a mener une politique

non excluante envers les plus précaires.

Conclusion

Saint-Denis fait face a de multiples défis : indicateurs sociaux catastrophiques, insécurite,
insalubrité et image trés négative. La paupérisation et la spécialisation du territoire ont été
pointées du doigt a plusieurs reprises, elles sont en lien avec une dégradation importante de
I’habitat privé qui joue le réle de parc social de fait comme nous allons le voir dans le chapitre
suivant. La municipalité cherche a répondre a ces défis mais les élus tentent aussi de fagon
plus globale de retrouver une cohésion sociale et identitaire, une attractivité, et un
développement de la ville pour permettre une amélioration globale de la situation de la ville.
La ville redevient d’ailleurs un territoire attractif depuis une quinzaine d’années dans le cadre
du développement de la métropole parisienne (cf. chapitre 9). Les élus, qui cherchent a
construire cette nouvelle identité autour du patrimoine de Saint-Denis, et autour de
thématiques issus de 1’altermondialisme sont pris dans des injonctions contradictoires : entre
politique d’attractivité et politique d’inclusion. Ces tensions se retrouvent dans les politiques
en direction du parc privé, entre résorption des situations d’insalubrité et politique plus

globale d’attractivité.
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CHAPITRE 3 :
LES HABITANTS DES LOGEMENTS INSALUBRES

Les premieres personnes concernées par l’insalubrité¢ des logements sont leurs habitants.
Pourtant la complexité des outils pour traiter ce parc insalubre et les réponses principalement
urbaines apportées a la question (cf. chapitre 6) font que 1’on parle rarement des personnes qui
vivent dans cet habitat dégradé. Ce chapitre permet de mieux connaitre les personnes qui
vivent dans ces logements, ou les immigrés sont fortement sur-représentés, et de prendre la
mesure des conditions de vie dans cet habitat. A Saint-Denis, la question de I’insalubrité est
omniprésente et revient régulierement dans les réunions publiques avec des interventions de
ménages désespérés qui racontent le quotidien dans cet habitat!. Dans le cadre de mon travail,
géopolitique, qui s’intéresse d’abord aux jeux d’acteurs, a leurs représentations et a leurs
stratégies, je n’ai pas mené beaucoup d’entretiens avec des personnes vivant dans le parc
privé dégradé, méme si j’ai effectué plus de deux ans de travail de terrain auprés des familles

de bidonvilles bénéficiant d’un projet de relogement de la municipalité?.

La littérature existante sur les habitants du parc insalubre et les entretiens avec différents
interlocuteurs (professionnels de santé, assistantes sociales, opérateurs des projets), m’ont
permis d’avoir une idée des problémes majeurs des habitants de ces logements et de leurs
conditions de vie. En effet, plusieurs écrits et études sur les conditions de vie dans 1’habitat

insalubre ont été publi€s ces derniéres années : un rapport de Fors-sociale pour le compte de

! J’ai assisté deux fois au cours de mon terrain de thése a l’intervention de ménages vivant dans 1’ insalubrité : un
ménage de la Plaine lors du bilan & mi-parcours du PNRQAD a I’automne 2013 et plusieurs ménages lors d’une
réunion de campagne du maire sortant dans le quartier Gare en février 2014.

2 J’ai trouvé intéressant de continuer 1’étude de ce projet démarré dans le cadre de mon master 2 en paralléle des
politiques sur les logements insalubres, le bidonville étant un habitat indigne, pas ou peu traité comme tel depuis
leur retour.
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la Fondation Abbé Pierre®, une enquéte du service des Etudes locales de Saint-Denis sur les
conditions de vie d’un immeuble dégradé de la Plaine en 2007, le travail de thése de Pascale
Dietrich-Ragon qui consacre toute une partie de son livre [2011] sur « Survivre en logement
dégradé », le livre-enquéte de Joy Sorman et Eric Lapierre [2011] dans dix immeubles
dégradés parisiens. Par ailleurs, les associations et ONG ont publié plusieurs rapports sur les

conditions de vie en bidonville.

1. Les habitants du marché insalubre

1.1 Des ménages souvent étrangers ou immigrés en situation de précarité

Toutes les études et rapports pointent le lien entre population étrangére ou immigrée et habitat
insalubre. Un rapport de 2008 du Haut Conseil de I’Intégration sur Immigrés et logement note
que « [’habitat indigne [est] largement dévolu aux ménages immigrés » [Chevron, 2008, p.
27]. Longtemps, les conditions de logement des populations immigrées ont été celles des
classes populaires. Ce n’est qu’au cours du XX siecle qu’émerge la question du logement
immigré, comme le note Pascale Dietrich-Ragon : « alors qu’au XIX° siecle et au début XX°
siecle il n’y avait pas de question du logement spécifiquement immigré [...], les problemes du
logement deégradé et celui du logement de cette population deviennent ensuite étroitement
liés » [Dietrich-Ragon, 2007, p. 29]. Déja dans I’entre-deux guerres, les migrants habitent
dans les formes d’habitats les plus précaires et dégradés [Lévy-Vroelant, 2004a, p. 153]. Les
immigrés nouvellement arrivés sont particulierement touchés. Claire Lévy-Vroelant rappelle
ainsi « qu’a situation illégale, logement illégal, a situation précaire, logements hors normes :
les mémes causes dans ce domaine produisent toujours les mémes effets » [2004a, p. 157], et
qu’« il n’est guere de vagues migratoires qui n’aient au debut, connu, le stade du taudis »
[Gastaut, 2000 in Lévy-Vroelant, 2004a]. Mais la forte surreprésentation des personnes
immigrées ou étrangéres dans 1’habitat dégradé et insalubre s’explique aussi en grande partie
par les difficultés qu’elles rencontrent dans I’acceés a un logement décent, et ce pour des

raisons économiques, juridiques et de discriminations comme le rappelle le rapport de 1998 :

« Ces logements, ou ces chambres, sont une destination privilégiée pour tous ceux qui n’ont
pas la possibilit¢ d’accéder a une habitation décente, pour des raisons financieres (revenus
insuffisants ou non stables, absence de garantie, cautions, etc.), de statut juridique (autorisation
provisoire de séjour, ou sans papier...), ou méme de discrimination. Parmi eux, on trouve pour
une bonne part des immigrés, mais aussi des personnes en grande difficulté, des travailleurs

3 Etude en 2005 auprés de 32 ménages, douze & Paris, sept a Lille, huit en Bouches-du-Rhéne et cing en milieu
rural.
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pauvres... qui sont logés a des prix élevés, voire trés ¢levés au regard du bien loué, et au pire

soumis a une exploitation systématique de marchands de sommeil » [Chevron, 2008, p. 28].
Au-dela des difficultés économiques et de papiers, les discriminations sont un frein important
a ’accés a un logement décent: « en raison notamment de discriminations — raciales,
racistes, ethno-raciales —, les gens identifiés comme immigrés, quels que soient leur histoire
et leur statut administratif, accédent difficilement au logement de droit commun du parc privé
ou social » [Bouillon, 2011, p. 44]. En 1998, Nancy Bouché notait aussi qu’une grande partie
de la demande provenait de populations immigrées ou étrangeres qui peuvent difficilement

étre logées ailleurs [1998].

La problématique des logements insalubres touche aussi des populations fragiles et pauvres
qui ne sont pas étrangeres ou immigrées : familles monoparentales, bénéficiaires des minima
sociaux... Le rapport de Fors-sociale reléve que les ménages vivant en habitat indigne
cumulent probleémes de précarité ou pauvreté et des fragilités spécifiques. Ils sont contraints
d’entrer dans ce parc de « seconde zone » dont ils sont durablement captifs [Vanoni et al.
2005]. Ainsi, tous les ménages rencontrés dans le cadre de 1I’enquéte ont un tres faible niveau
de ressources et cumulent d’autres difficultés comme l'absence d’emploi, l'invalidité, la
nationalité étrangere ou une famille monoparentale; autant de situations qui rendent plus
difficile leur acces a un logement plus classique. Le rapport note plusieurs types de personnes

vivant dans les logements insalubres :

- des personnes étrangeres ou d’origine étrangere primo-arrivantes (notamment dans les
squats ou chez des marchands de sommeil) ou trés anciennement installées

- des femmes divorcées ou séparées d’origine étrangere qui sans travail se retrouvent
sans logement et sans solidarité familiale

- des «frangais jeunes sans travail ou en début d’insertion professionnelle, qui
temoignent des difficultés d’insertion spécifique aux jeunes des milieux défavorisés »

et « des familles francaises plus précarisées » [Vanoni et al. 2005, p. 8].

Une ¢étude de I'IAU note aussi une surreprésentation des familles monoparentales et des
personnes de plus de 65 ans dans le parc locatif privé en mauvais état. Ainsi, la question du
parc dégradé et surtout trés dégradé est intimement liée a celle des populations immigrées qui
sont proportionnellement les plus nombreuses a y habiter, ainsi qu’aux membres les plus

démunies des classes populaires [Dietrich-Ragon, 2014].
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1.2 A Saint-Denis, les habitants du parc insalubre

Deux études permettent d’en savoir plus sur les habitants du parc insalubre du territoire
dionysien : une enquéte du secteur des études locales sur un immeuble dégradé de La Plaine
Saint-Denis®, et un recensement sur I’occupation des deux quartiers traités dans le cadre du
Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés’ —PNRQAD
(quartiers Brise Echalas-gare et Porte de Paris).

Les ménages bénéficiant du PNRQAD (étude de 2010)

Avant le lancement du projet, la ville de Saint-Denis a missionné un cabinet pour conduire
une étude sur I’occupation des immeubles compris dans le périmetre du projet afin d’évaluer
les difficultés et les besoins en terme de relogement. En effet, le relogement est un enjeu
majeur et un frein conséquent des projets de rénovation. En tout, 26 immeubles ont fait I'objet
d'une enquéte: treize sur le quartier gare et onze sur la Porte de Paris (deux adresses n’étant
finalement plus occupées). Ces immeubles étaient classés soit comme copropriété dégradée
devant bénéficier d’aide a la réhabilitation, soit comme immeuble devant étre acquis a terme
par la collectivité territoriale. Au total, 79 ménages ont été interrogés dans le quartier gare soit
119 adultes d'une moyenne d’age de 41 ans et 63 enfants et 67 ménages a Porte de Paris, soit
111 adultes (moyenne d’age de 42 ans), et 40 enfants. Les ménages avec enfants représentent
38% des ménages enquétés du quartier gare contre 15% des ménages enquétés Porte de Paris.
Ils comprennent de tres jeunes enfants. Dans le quartier gare, 29% des enfants ont moins de 3
ans contre 23% a Porte de Paris. Dans I'un et I’autre quartier, un tiers des ménages est en sur-
occupation, la moitié des logements des ménages enquétés faisant moins de 30 métres’
quartier gare (et 38% Porte de Paris). La sur-occupation complique encore plus la vie des
ménages vivant dans le parc insalubre, comme nous allons le voir, et renforce la dégradation

des logements : entassement des affaires, mauvaise aération du logement, etc.

Dans le quartier gare, 2/3 des ménages sont locataires contre 56% Porte de Paris. Les
propriétaires occupants représentent respectivement 10% quartier gare et 17% Porte de Paris,
ce qui est bien plus bas que la moyenne générale du centre-ville qui est de 28% (synthese du

diagnostic du centre-ville, 2007). Les études parlent peu de la situation de ces ménages de

4 Christine Bellavoine, « Vivre au quotidien dans un immeuble dégradé », Saint-Denis... au fur et ¢ mesure n°50,
2007.

5 Les PNRQAD sont de nouveaux programmes de lutte contre I’insalubrité mis en place en 2009, projet
d’aménagement qui allient des mesures incitatives et coercitives pour traiter les logements dégradés, mais aussi
le quartier de fagon plus globale.
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propriétaires occupants : certains ont acheté alors que I'immeuble était déja en partie dégradé,
n’ayant pas les moyens d’acheter ailleurs, tandis que les propriétaires plus anciens ont parfois
assisté, impuissants, a la dégradation de leur immeuble, n’arrivant pas, par exemple, a faire
voter les travaux nécessaires, ou ne pouvant les payer. Ces ménages ont un droit au

relogement dans le parc social en contrepartie d’une baisse des indemnités d’expropriation
(-15%).

Dans le quartier de la gare, la moiti¢ des ménages a des dettes ou des crédits en cours, contre
un quart des ménages a Porte de Paris, et un tiers ont des ressources inférieures a 1 000€ par
mois® (1 100€ Porte de Paris). Enfin, ’enquéte a cherché a connaitre, non sans difficulté, la
part des ménages sans-papiers. La présence de ces ménages a été évaluée a 39%’, ce qui a

visiblement été surévalué selon 1’opérateur du PNRQAD?.

Néanmoins les revenus des ménages, au vu des « restes a vivre » exigés par les bailleurs
sociaux’, laissaient présager des difficultés pour les relogements. Le statut précaire des
ménages peut aussi poser soucis : les ménages sans-papiers doivent d’abord obtenir un titre de
séjour avant de pouvoir étre relogés dans du logement social. Ainsi, un certain nombre de
ménages aux ressources insuffisantes ou sans titre de séjour devront d’abord passer par des
logements passerelles'® avant d’accéder a un logement social classique. Enfin, ces ménages
sont souvent ¢loignés ou en rupture avec les services sociaux : sur les 60 ménages qui auraient
besoin d’un accompagnement dans le quartier gare seuls 10 sont suivis ; Porte de Paris ce sont
43 ménages non suivis en besoin et seulement 14 ménages accompagnés. Ménages en sur-

occupation, avec de trés jeunes enfants, endettés et ou avec de trés faibles ressources et

¢ Le document consulté indique les ressources mensuelles des ménages sans indiquer si le calcul se fait selon le
nombre de personnes dans le ménage (c’est-a-dire par unité de consommation).

7 « Lors des observations de terrain les assistants sociaux ont essayé de distinguer la vacance, les refus de
répondre a I’enquéte et ’absence des occupants. Cela nous permet d’estimer de maniére approximative la part
des personnes en situation irréguliére a 39% ». p 38 du powerpoint du COPIL du PNRQAD du 25 juin 2010 sur
I’é¢tude de recensement de 1’occupation des deux quartiers prioritaires traités dans le cadre de la résorption de
I’habitat indigne du centre-ville de Saint-Denis. Territoire, Sites et cité.

8 Entretien avec la directrice de la Soreqa, juillet 2012.

° De nombreux bailleurs sociaux conditionnent ’entrée de ménages selon I’argent qui restera au ménage une fois
le loyer payé, et ce afin d’éviter les impayés. Le reste a vivre est calculé par jour (environ 10€/jour/personne).
Ces pratiques ont été plusieurs fois dénoncées (comme dans cet article de la FAP : http://www.fondation-abbe-
pierre.fr/nos-actions/conseiller-et-accompagner/des-bailleurs-sociaux-qui-refusent-des-personnes-modestes,
consulté le 20 juin 2015), notamment du fait que de nombreuses personnes s’acquittent déja de loyers supérieurs,
en dépit de restes a vivre tres bas.

10 Les logements appelés passerelles sont des logements intermédiaires (et se rapprochent en ce sens des
résidences sociales et de I’intermédiation locative) c’est-a-dire des logements gérés par des associations qui
mettent ces logements a disposition de ménages en difficultés. L’association s’occupe de la gestion des
logements (elle est locataire, ce qui lui permet de loger des ménages sans droit ni titre) et de I’accompagnement
des ménages vers le droit commun et a ’accés au logement social.
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ménages sans-papier sont autant de caractéristiques des habitants de ce parc insalubre a Saint-

Denis.

Les ménages du 181 avenue du Président Wilson

L’enquéte menée par le secteur des études locales de la ville en 2007 aupres des habitants
d’un immeuble insalubre de La Plaine Saint-Denis améne au méme constat.. Les enquéteurs
ont ainsi rencontré onze ménages sur les 21 logements de I’immeuble, dont huit locataires et
trois propriétaires occupants. L’occupation de I’immeuble est essentiellement familiale,
composée de couples avec ou sans enfants. Ils sont pour la plupart issus de milieux populaires
et d’origine immigrée. Alors qu’une grande partie des hommes travaillent dans le secteur
privé, les femmes ont un acces plus précaire et difficile a ’emploi (précarité de I’activité,
instabilité, travail en horaires décalés), notamment les femmes seules avec enfants. Les statuts

d’occupation ne sont pas toujours tres clairs :

« Les frontiéres sont parfois floues, entre locataires en titre, locataires qui ne paient plus leur
loyer, squatteurs ‘‘tolérés’’ par les propriétaires, ou officialisés par ces derniers, et squatters
indésirables. Ainsi, I’arrivée dans I’appartement de monsieur B. est due au fait que sa belle-
mere squattait un appartement. Il a lié contact avec une voisine qui 1’a prévenu lorsqu’un
appartement se libérait. Par ailleurs, une famille nous est signalée arrivée comme occupante
sans titre, mais que le propriétaire aurait acceptée dans I’appartement » [Bellavoine, 2007, p.
37].
Enfin, Christine Bellavoine remarque que les femmes sont plus présentes dans les
appartements, dont elles ont plus souvent la charge de I’entretien. Ce sont donc les premieres
touchées dans la vie quotidienne par les problémes d’insalubrité [2007]. Notons d’ailleurs que
I’enquéte a montré que les femmes entretiennent une vie d’immeuble et des relations de

voisinages intenses, ce qu’elles considérent comme trés positif.

1.3 Les habitants des bidonvilles : des populations dites « roms migrantes »

Les habitants des bidonvilles sont, quant a eux, principalement désignés dans 1’opinion
publique par leur origine ethnique présupposée, Roms, a laquelle est accolée I’adjectif de
migrants et non par leur nationalité. Cette expression de « Roms migrants » désigne les
populations originaires de Roumanie et de Bulgarie qui migrent en Europe de 1’Ouest depuis
la chute du mur de Berlin et qui se définissent elles-mémes ou sont définies comme Roms.
Cependant, des Polonais ont aussi vécu en bidonville au début des années 2000 dans la ville
de Stains par exemple. Manon Fillonneau rappelle aussi que la « jungle » de Calais ou les

campements du dessous du métro aérien a Paris sont aussi des bidonvilles qui, pour le coup,
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ne concernent pas les populations roumaines et bulgares [2015]. Sur le territoire de Saint-
Denis et de I’agglomération Plaine Commune, les bidonvilles sont cependant majoritairement
habités par des populations roumaines roms. Par ailleurs, ces derniéres années, la question des
bidonvilles a totalement été associée a la figure du rom migrant dans les discours politique et
médiatique (cf. le chapitre 5). Enfin rappelons que de nombreux Roms migrants ne vivent pas

en bidonville.

Nous ne reviendrons pas ici de fagcon exhaustive sur I’émergence de la catégorie
Roms/Tziganes. Rappelons juste que ce groupe ethnique longtemps appelé Tzigane et
aujourd’hui « Rrom » ou Rom!! aurait pour origine commune le Nord de 1’Inde qu’il aurait
quitté entre le VI° et le XI° siécle avec une arrivée dans le Sud des Balkans au cours du XIII®
siecle [Asséo 1994]. 1l partage une langue commune aux nombreuses variations, le Romani.
Les chercheurs ont divisé ce grand groupe rom en trois grands sous-groupes, eux mémes
objets de multiples divisions internes, selon les aires géographiques d’installation en Europe.
Ainsi le sous-groupe Rom désigne les Roms qui se sont arrétés dans les Balkans et en Europe
de I’Est. Les Sintés se retrouvent dans les régions germanophones, le Bénélux et certains pays
nordiques ainsi que dans le Nord de I’'Italie et dans le Sud-Est la France ou ils sont aussi
appelés Manouches. Enfin, le dernier sous-groupe, les Kalo ou Kalé, regroupe les Roms de la

péninsule ibérique, que I’on retrouve aussi dans le Sud-Ouest de la France.

Le terme de « gens du voyage » est une spécificité francaise!'” qui recouvre une catégorie
administrative créée en 1969 qui fait suite a un texte de 1912 « relatif a la réglementation de
la circulation des nomades ». Elle instaure le carnet anthropométriquel3 dont la disparition a
été votée a 1’été 2015 par I’ Assemblée Nationale. Ce terme est utilisé pour désigner en France

les Gitans et les Manouches, installés sur le territoire depuis plusieurs siecles.

Une série de représentations stéréotypées est attachée a ce grand groupe rom, souvent per¢u
comme homogeéne, entre « cas sociaux » et « bon sauvage folklorique ». Deux discours sont

souvent mobilisés pour parler des Roms comme le rappelle Martin Olivera :

' Les associations roms revendiquent ’écriture avec deux Rr, les chercheurs tendent a privilégier « Rom », mais
ce n’est pas le cas de tous. De mon c6té j utilise comme la plupart des chercheurs fréquentés pendant mon terrain
I’orthographe « Rom ».

12 Ce terme permet d’éviter une ethnicisation de la question alors méme qu’en France, les communautés ou
groupes ethniques ne sont pas reconnus par 1’Etat. Les gens du voyage sont donc des Frangais au statut juridique
particulier (différence pour le droit de vote, etc.), tous les gens du voyage ne sont pas Roms et vice-versa.

13 Le carnet anthropométrique comporte les noms, prénoms et surnoms de la personne, une photo de face et une
de profil, le pays d’origine, la date et lieu de naissance ainsi qu’une série de mesures (longueur et largeur de la
téte, longueur de I’oreille droite, de certains doigts, de la coudée gauche, etc.) ainsi que les empreintes de la
personne et toutes les mentions de nature a établir son identité. [Dacheux, 2010].
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- « I’'un, d’inspiration culturaliste tente d’expliquer *‘leur différence’’ par 1’idée d’une altérité

X3

fondamentale : ils viendraient d’Inde, seraient intrinséquement ‘‘nomades’’, posséderaient
leurs propres lois, coutumes et croyances largement étrangéres a la culture moderne
européenne

- lautre approche s’en tient a une explication sociale : rejetés depuis des générations, ces
groupes auraient développé par défaut une ‘‘culture de la pauvreté’’, des techniques de survie
individuelle et collective (assistanat, marginalisation) les maintenant en marge de la
société... » [2011, p. 17]
Une grande partie de cette population est sédentaire depuis 1’époque moderne, voire avant
pour les Roms d’Europe de I’Est, et le nomadisme est aujourd’hui plus 1’exception que la
régle. Les formes d’organisation sociale des différents groupes sont trés marquées par leur
insertion ancienne dans des territoires européens variés, et il en est de méme pour les
traditions culturelles des uns et des autres. Ainsi, les ethnologues se sont attachés a montrer la
grande diversité sociale et culturelle des Roms et Tsiganes. Chaque communauté se définit
selon deux critéres principaux : 1’appartenance des membres a un réseau élargi de parents, par
le sang et I’alliance, et la référence a un territoire d’origine. Ainsi « on peut douter de
[’existence d’un sentiment identitaire et politique commun a [’ensemble des Roms de
[’Europe » [Cousin, 2009]. La représentation de ce grand groupe comme un peuple
transnational a été promue au sein du Conseil de I’Europe par une intelligentsia rom qui
revendique une nation sans territoire'* et travaille a la reconnaissance d’un peuple rom et a
I’harmonisation du romani. Elle a méme créé un drapeau et un hymne, autant de symboles

nécessaires a une nation. ..

Il est néanmoins important d’avoir en téte ces catégories et les représentations qui y sont
attachées car elles permettent de comprendre en partie les politiques publiques mises en place,
ainsi que les préjugés attachés a la terminologie de « Roms ». Ainsi, en Italie des campi
nomadi ont été créés pour des populations roms originaires des Balkans avec comme
présupposé que ces populations étaient nomades. A 1’époque ce sont les associations de
charité principalement catholiques qui font un lobbying actif pour qu’elles soient accueillies
dans le respect de leurs spécificités culturelles, et donc de leur supposé nomadisme [Legros,

Vitale, 2011]. Or ces populations n’étaient pas nomades, ce systeme était donc inadapté.

Les représentations des Roms comme nomades et originaires d’Inde, c'est-a-dire comme un
peuple transnational sans attache, nient leur appartenance a des territoires variés et différents,

auxquels ces populations sont trés attachées. Elles permettent aussi aux responsables

14 Concernant les revendications d’une nation rom, je renvoie aux travaux de Morgan Garo et a son livre « Les
roms, une nation en devenir ? », Syllepse, 2009.
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politiques de ne pas se sentir responsables de I’insertion de ces populations, et de reporter
cette responsabilité sur 1I’Europe, dont les politiques publiques sont empreintes d’une vision
ethnique [Costil, 2013, p. 126-127].

La création des « roms migrants »

Les premicres arrivées de populations dites roms venues d’Europe de I’Est datent de la chute
du mur de Berlin et les premiers bidonvilles du début des années 1990. A partir de 2002, les
flux augmentent avec le projet d’adhésion de la Roumanie et de la Bulgarie a 1’Union
Européenne, les Roumains et les Bulgares n’ayant plus besoin de visas pour venir depuis
respectivement 2002 et 2001. La catégorie « roms migrants » est une création récente, elle
¢tait inexistante au début des années 2000 et apparait aujourd’hui dans tous les documents
émanant d’acteurs publics, associatifs ou partisans ou encore d’institutions internationales,
mais également dans les travaux universitaires récents. En France les associations
institutionnelles et les pouvoirs publics différencient les gens du voyage et les Roms immigrés
d’Europe de I’Est, une différence qui s’explique par la définition juridique stricte des gens du
voyage mais aussi par le lobbying des associations et universitaires échaudés par 1’expérience

italienne que j’ai mentionnée plus haut.

Les acteurs associatifs ménent une action spécifique envers des « populations étrangeres
originaires des PECO, Pays d’Europe Centrale et Orientale, connaissant une situation de vie et
d’habitat précaire et se définissant habituellement comme Rroms ou Tsiganes ». Ces acteurs
coincés entre une définition large et flou de « Rom » et les personnes a qui ils venaient en aide
sur le terrain, ont par raccourci cré€ la catégorie de Roms migrants [Cousin, 2009]. Issue du
travail social, I’expression ne recouvre que les individus faisant ou devant faire 1’objet d’une
action sociale. En effet, les Roms étrangers socialement intégrés ne sont pas pergus par les
acteurs institutionnels comme des Roms migrants. Ainsi, la figure du Rom migrant nait de
I’action envers des populations vivant principalement en bidonvilles (et parfois aussi en
squats), et elle est fortement associée a ces mémes bidonvilles. Un ensemble de
représentations trés négatives construites ces derniéres années sont associées aux Roms

migrants.

Encadré 2. Les représentations négatives autour des Roms migrants et des bidonvilles

Les bidonvilles aujourd’hui sont fortement associés a la catégorie de « Roms migrants », qui subit des
représentations négatives. La présence des Roms migrants est souvent abordée dans les médias sous
I’angle de la délinquance impliquant des membres de cette communauté. L’opinion publique a
tendance, au vu du traitement médiatique, a associer tous les Roms a la délinquance. Les Roms
migrants sont trés visibles dans 1’espace public de par 1’économie de survie qu’ils pratiquent et qui
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était en partie due, jusqu’au 1 janvier 2014, a leur difficulté d’accés au travail 1égal et salarié. Ils
vivent d’une économie paralléle pas toujours légale. Ils pratiquent par exemple la manche, la
récupération de ferraille, le nettoyage des pare-brise mais aussi l'escroquerie a la charité, notamment
avec des jeunes filles qui font signer des pétitions et demandent de l’argent pour de fausses
associations de sourds-muets. Les vols/prostitution/trafics de métaux impliquant des populations roms
sont toujours fortement relayés dans la presse et renforcent les représentations négatives'’. La
délinquance provenant d’individus roms est bien réelle, qu’il s’agisse de vols a la tire, dsevols de
métaux ou d’affaires de prostitution (deux a trois affaires par an dans les journaux) mais difficilement
évaluable comme le rappelle Louise Fessard dans Médiapart'®. En effet, les chiffres de la délinquance
font régulierement I’objet de controverses, en raison des nombreuses personnes mises en cause et non
inculpées. Les chiffres peuvent inclure les nombreuses arrestations des jeunes filles qui pratiquent
I’escroquerie a la charité, la mendicité collective, les vols a la sauvette, etc. Ils sont ainsi tout aussi
révélateurs de ’attention particuliere sur un type de fait ou une nationalit¢ (une famille de sept
personnes a ainsi totalisé en un an 120 arrestations par exemple'’) que de la réalité des délits commis.
Un juge interviewé par Médiapart sur la délinquance des mineurs roumains explique que le
phénomeéne est trés localisé (Paris) et n’a pas ou peu évolué depuis le début des années 2000'%.
L’article de Louise Fessard sur la journée qu’elle passe avec la patrouille parisienne de policiers
roumains, dont la partie « Roms » représente entre 60 et 70% de leur travail, montre qu’il s’agit
surtout de petites délinquances (vols a la tire, vols au distributeur et vols de téléphone portable) qui
sont principalement le fait de mineurs. Environ 300 a 400 enfants « travaillent » chaque jour a Paris et
sont sous la coupe de réseaux (soit 3% des 11 700 Roms migrants recensés en IDF). Selon I’officier en
charge de cette brigade, seuls cinq a huit camps de la région parisienne seraient liés a des réseaux
criminels (sur 153 campements).

Néanmoins, nous avons aujourd’hui une association tres forte entre un groupe de personnes qualifié de
Roms migrants, les bidonvilles (ou terrains, ou camps) et la délinquance. Ils sont mémes renvoyés a
une culture spécifique qui les rendrait « inintégrables » pour reprendre les mots de Manuel Valls a
1’été 2013.

En 2015, Libération'’ parle d’un « rejet généralisé » et publie le graphique ci-dessous :

15 Par ailleurs ces histoires de délinquance ont été médiatisées par I’ancien ministre de D’intérieur, Claude
Guéant, qui avait noté une forte augmentation des faits de délinquance provenant de la population roumaine (en
effet les statistiques par nationalité existent, mais pas par ethnie)- une note interne fuite, annongant une
augmentation de 72,4% des faits de délinquance roumaine au premier semestre 2011 par rapport au premier
semestre 2010.

16 « Délinquance roumaine, les mauvais chiffres de Guéant », Louise Fessard, Médiapart, le 30 aotit 2011.

I7 « “*Délinquance roumaine’’ : une journée de patrouille a Paris », Louise Fessard, Médiapart, le 25 septembre
2013.

18 « Délinquance roumaine, les mauvais chiffres de Guéant », Louise Fessard, Médiapart, le 30 aotit 2011.

9 «Roms, un rejet généralisé » Sylvain Mouillard et Marie Piquemal, Libération, le 9 avril 2015:
http://www.liberation.fr/societe/2015/04/09/roms-un-rejet-generalise 1238059, consulté le 9 avril 2015.
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PART DES FRANCAIS ESTIMANT QUE LES ROMS MIGRANTS...

... sont pour ... vivent
la plupart ... exploitent essentiellement ... ne veulent
nomades trés souvent de vols et de trafics pas s'intégrer
les enfants en France

85,9% 80,9% 76,9% 77 %

Source C!-‘C.’)}“u—lmu}

Cette représentation négative trés prégnante des habitants de bidonville est indissociable des réponses
apportées a la présence des bidonvilles aujourd’hui. Nous avons un traitement de cette question par
I’angle ethnique des populations qui y habitent et non par 1’angle « habitat insalubre ».

Les « Roms migrants » - Une migration précaire et familiale

De nombreux rapports d’ONG ont été €crits sur les habitants de bidonvilles et leurs conditions
de vie (Romeurope, Médecins du Monde, Amnesty international, etc.). Par ailleurs, deux
diagnostics ont ¢té réalis€és auprés de ménages vivant en bidonville a Saint-Denis : 1’un
d’étudiantes préparant le diplome d’assistante de service social et piloté par la sociologue de
la ville, sur les familles du Hanul au printemps 2011 ; et I’autre mené par des étudiants de
Paris Descartes et les associations Romeurope et la Voix des Rroms a 1’automne 2012 sur un
bidonville de La Porte de Paris.

Les « Roms migrants » vivant en bidonville sont estimés a 17 000 personnes dont 11 700 en
Ile-de-France et 7 500 en Seine-Saint-Denis, selon les estimations de la mission bidonvilles de
la DIHAL? fin 2012. C’est une migration principalement familiale malgré la précarité des

conditions de la migration. Les enfants sont donc nombreux a vivre en bidonville, 9 000?!

20 La DIHAL est une délégation interministérielle créée en juillet 2010 pour ’accés au logement des personnes
sans abri et mal-logés. Elle est une instance de réflexion et a ainsi un role d’expertise et de force de proposition.
En 2012, elle a été saisie de la question des bidonvilles par le gouvernement. Le p6le national de lutte contre
I’habitat indigne (PNLHI) créé au début des années 2000 lui a été rattaché.
21 Et 30 000 enfants sans domicile pour comparaison selon la méme étude.
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selon une étude de I’"UNICEF de juin 2015 qui s’alarme de leurs conditions de vie??. La forte
visibilité de cette migration familiale, avec de trés jeunes enfants, des bébés et des nourrissons
dans des situations de trés grande précarité, est considérée par de nombreuses personnes

comme non acceptable et indigne de la France du XXI° siecle.

L’entre-soi qui découle de I’habitat en bidonville est plus subi que souhaité, c’est I’'une des
conditions qui permet a ces ménages d’étre plus forts et plus difficilement expulsables. Les
enquétes menées aupres des ménages du Hanul et auprés de ceux de la Porte de Paris
montrent que ces familles aspirent a des conditions de logement classiques. On ne retrouve
pas de spécificités culturelles dans les souhaits exprimés de logements et de relogements. Les
familles élargies souhaitent ainsi pouvoir dé-cohabiter et les ménages ne tiennent pas
particuliérement a vivre les uns a coté des autres. Le bidonville est un choix par défaut, alors
méme que ces grands groupes familiaux quand ils sont en Grande-Bretagne par exemple ne
construisent pas de baraques mais louent des maisons ou des appartements?. Par ailleurs, tous
les Roms immigrés ne vivent pas en bidonville. Ne se retrouvent en bidonvilles que les
ménages en situation trés précaire notamment d’un point de vue de I'emploi puisque jusqu’en
2014 le marché du travail leur était quasiment fermé?*. Parmi les ménages issus du bidonville
du Hanul plusieurs ont réussi a trouver du travail (souvent temporaire et a temps partiel)

depuis la fin des mesures transitoires, notamment des ménages pour les femmes.

2 «Droit des enfants, les échecs de la France», Le Monde, 9 juin 2015:

http://abonnes.lemonde.fr/societe/article/2015/06/09/droits-de-1-enfant-les-echecs-de-la-

france 4649967 3224.html consulté le 20 juillet 2015.

23 Carnet de terrain, discussion avec des enfants des ménages du Hanul dont les cousins sont en Grande-Bretagne
et discussion informelle avec Grégoire Cousin qui connait bien plusieurs ménages de Seine-Saint-Denis vivant
en bidonville.

24 En effet, lors de leur adhésion a I’UE en 2007 et parce que de nombreux pays ont eu peur d’une « invasion »
roumaine et bulgare, I’'UE a autorisé la mise en place de mesures transitoires visant a restreindre 1’acces au
marché du travail jusqu’au 1¢ janvier 2014. Ils n’avaient accés qu’a une liste de 150 métiers (liste réduite a 1’été
2011, et de nouveau élargie sous la présidence de Frangois Hollande). Les démarches longues et complexes
(plusieurs mois) et les cofits pour les employeurs les rendaient difficilement compétitifs sur le marché du travail.
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2. Les conditions de vie des habitants de I’insalubre

Encadré 3. L’insalubrité

« L’insalubrité se mesure, il y a des critéres, des signes de saleté et de danger qui ne trompent pas, qui
vous sautent a la gueule : état structurel du bati, fissures, fuites, infiltrations, murs gonflés de flotte,
piéces ruisselantes, électricité plus aux normes, courts-circuits, plomb dans les peintures, moisissures,
et champignons, bruit, froid, cafards, rats, toits qui s’effondrent, bois qui se fend, peintures qui
s’écaillent, escaliers défoncés, détritus au sol, plafonds soutenus par des étais, absence de chauffage,
de toilettes, de douche [...] L’insalubrité c’est aussi la porosité de I’habitat: pas de code, pas
d’interphone, pas de clé, une porte toujours ouverte sur la rue, un espace individuel qui ne ferme
plus. »

[Sorman et Lapierre, 2010, p. 45]

L’insalubrité se vit au quotidien, dans les moindres gestes, méme si les conséquences de celle-
ci varient selon chaque cas en fonction de la dégradation du bati, du nombre de personnes qui
vivent ensemble, de la taille du logement, etc. Les habitants du parc insalubre doivent mettre
en place toute une organisation quotidienne pour faire face a ces conséquences. Et comme me

1’a répété plusieurs fois une enquétée rencontrée, « ¢a rend fou ».

2.1 La vie en immeuble dégradé

La vie quotidienne dans un logement insalubre, témoignage

M. vit avec son fils de 10 ans dans un deux pic¢ces de 40 metres carrés insalubre du centre-
ville de Saint-Denis qu’elle m’a fait visiter. Elle me raconte comment suite & une séparation
elle est d’abord all¢ vivre chez son pére, puis a di rapidement (en deux mois) trouver une
solution alors que celui-ci déménageait. Aprés avoir été hébergée avec son fils chez une amie
pendant un mois, elle entend parler de ce logement par une collégue. Avec un petit salaire
(1400€), elle sait qu’elle peut difficilement prétendre a un logement dans le parc privé. Elle ne
cesse de renouveler, chaque année, sa demande de logement social. N’ayant pas trouvé
d’autres solutions et se refusant a prendre un logement en sous-location (« je suis tombée sur
beaucoup de sous-locations et je me suis dit non [...] ¢ca me paraissait trop précaire, et puis
pour scolariser mon fils, pour [’école, comment j’allais faire ? »), elle prend ce logement.
C’est un choix par défaut comme elle me le fait comprendre : « quand on a besoin de poser
ses bagages. Et puis [’appartement était suffisamment grand pour mon fils et moi par rapport
a une chambre de bonne, donc je relativisais comme ¢a ». D’autant que le propriétaire lui fait
une proposition en dehors de toute Iégalité, méme si elle a signé un bail en bonne et due forme

: « le propriétaire m’a proposé un deal, je payais la dette de |’ancienne locataire (3 mois de
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loyer) pour avoir le logement ». Aprés une facture d’électricité astronomique en plein été
(800€), elle fait rapidement le lien avec le ballon d’eau chaude de 150L tres vieux et
visiblement défectueux. Du coup, elle n’allume le ballon que le soir en rentrant, ce qui a
permis de réduire drastiquement la facture, mais implique de penser a bien éteindre et
rallumer le ballon. Par ailleurs, celui-ci met plus de trois heures en plein hiver pour chauffer
ce qui complique 1’organisation, notamment pour la douche de son fils si elle rentre un peu

tard.

M. raconte ainsi tout ce a quoi il faut penser, les calculs quotidiens entre le ballon d’eau

chaude, les prises qui ne marchent pas, etc. :

« Ici dans la cuisine, la fenétre ne ferme plus, et je ne peux plus fermer mon volet. On a eu un
gros trafic de crack et ils planquaient leurs affaires derriére mon volet et moi je passais mon
temps a les enlever. Un jour il y en a un qui a défoncé la fenétre. Tous les matins je mets une
barre de fer pour que la fenétre ne s’ouvre pas. Faut penser a pleins de trucs. La nuit surtout il
fait froid, il faudrait fermer la porte de la cuisine mais elle avait été enlevée quand je suis
arrivée et impossible de la remettre. Apres ca fait trés camping ici. La c’est ma seule prise qui
fonctionne [en plus de la prise du frigo, ndlr]. Quand je suis arrivée il y avait juste I’évier et le
proprio m’avait dit de ne pas m’inquiéter que la cuisine n’était pas finie mais il ne s’est jamais
rien passé. Je n’ai rien voulu mettre sur le mur (fixer des meubles) et j’ai investi dans des
plaques a induction (¢a consomme moins je 1’ai vu sur la facture). Et j’ai aussi rapidement
investi dans un séche-linge avec un tuyau d’extraction par la fenétre pour ne pas renchérir le
niveau d’humidité. Si je fais tourner une machine je ne peux pas utiliser ni le séche linge ni le
four. J’ai en plus une prise pour le frigo et une qui ne fonctionne pas toujours pour le micro-
onde et la bouilloire. J’ai essayé de préserver les plaques a induction par rapport au mur [gorgé
d’eau] en mettant la planche a découper. Et nous avons les cafards qui sont quand méme la.
J’ai un frigo qui déconne bien et les cafards se mettent au niveau des résistances, 1a ou ca
chauffe. Ils préférent la nuit. Parfois quand je branche les plaques je les vois au niveau des
indications lumineuses et ca me dégofite. La freebox, j’ai commandé la nouvelle car 1’ancienne
a laché et la nuit tu vois déja les cafards a I’intérieur. Tu te dis que si tu achétes du neuf ca va
étre bouffé.

Deux ou trois fois par an, je fais tourner pour que les meubles ne restent pas tout le temps sur
le méme pan de mur [dans la piece principale]. Et toute 1’alimentation, tout est fermé, on ne
laisse rien trainer. On devient psychopathe avec ¢a. Au niveau du ménage j’évite de mouiller.
Le sol sous le parquet (lino parquet), tout est humide, donc ¢a crée des moisissures. Ecoute,
j’aspire méme le plafond (mais j’ai appris que mes voisins font ca aussi), il y a des
moisissures ».

L’appartement en rez-de-chaussée est tres humide, 1’odeur se ressent dés que 1’on franchit la

porte. Plusieurs murs sont totalement imbibés d’eau, c’est le cas du mur de la cuisine au-

dessus des plaques de cuisson et de I’évier. Les voisins du dessus ayant a cet endroit leur salle

de bains, M. craint que ’eau qui s’infiltre dans les murs de sa cuisine ne soit des eaux usées.

La salle de bain est aussi particulierement humide, les murs en deviennent mous, les carreaux
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de la douche se décollent. M. appelle cette piece la cave. La salle de bain ne sert que pour les
douches et les toilettes ; brossage de dents, lavage de mains etc. se font dans la cuisine, le
lavabo n’ayant de toute fagcon jamais fonctionné. Les contours de la fenétre de la chambre de
son fils sont aussi trés humides avec la présence de moisissures, tout comme au plafond. Elle
a fait intervenir la mission habitat indigne (MHI) de la ville de Saint-Denis et raconte
comment se sont passés les tests d’humidité : « quand la MHI est venue, ils ont fait le test
pour mesurer [’humidité, ¢ca va du vert au rouge et ils [’ont fait partout. Tout était au max
partout. lls se sont demandés s’il y avait un probleme de machine, ils ont recalibré la

machine mais c’était la méme ».

Le logement, trés mal isolé¢ et humide, est difficile a chauffer. Elle a fini par acheter un

chauffage au fioul, ce qui demande aussi toute une intendance :

« Le chauffage au fioul au début je ne voulais pas, ¢a me rappelait mes grands-parents, les
corons, et puis bien si. Et quand ¢a fonctionne on a chaud mais une fois que c’est éteint dans
les dix minutes il n’y a plus rien. Je chauffe la rue et toute la chaleur sort. Un bidon c’est 50€
et ca me fait douze jours. Je ne mets pas le radiateur et fioul en méme temps, et je privilégie le
fioul parce que ¢a chauffe plus vite. Je vais les acheter a Leroy Merlin, ils ont des énormes
palettes, et ¢a fait une bonne partie du rayon, ¢a marche bien ici. Je ne suis pas véhiculée donc
je peux prendre qu’un bidon a la fois, et je n’ai pas le droit de prendre le bus avec. Quand ils
sont pleins je les range sous I’évier et ensuite il faut remplir le réservoir du chauffage. Je
prends le bidon et je mets bien tous les torchons et tout et ensuite ¢a fonctionne comme pour
pomper un réservoir dans les bagnoles. Ca m’est arrivé deux ou trois fois d’en foutre partout ».

Par ailleurs, ayant eu des problémes gastriques avec la consommation d’eau du robinet qu’elle
attribue a ’insalubrité de la cave et aux réseaux défectueux, elle a décidé d’acheter des packs
d’eau. L’achat des packs d’eau et du fioul, alors qu’elle n’a pas de voiture, représente une

véritable intendance comme elle me le dit aprés avoir fini ’entretien, et nécessite des

ravitaillements spécifiques en plus des courses alimentaires.

La dégradation de I'immeuble a favorisé I’installation d’un trafic de crack au cceur méme de
I’immeuble, dans la cage d’escalier pendant plus de six mois : les clients venaient acheter au
dealer installé avec une planche qui faisait office de comptoir dans I’escalier et allaient

ensuite consommer dans la cour. La nuit, ils dormaient dans la cage d’escalier.

Par ailleurs I’insalubrité renchérit considérablement les colts de la vie, notamment pour
chauffer des appartements qui sont de véritables passoires («je chauffe la rue et toute la

chaleur sort »).
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Ilustration 14 : Exemple d’un logement insalubre, rue du Corbillon
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Eau et humidité

L’humidité, les fuites, la condensation et les infiltrations d’eau sont un probléme fréquent de
I’habitat dégradé qui nécessite ’adaptation des habitants. La présence de ’eau et de
I’humidité qui détériorent tout est une lutte quotidienne : le lessivage des murs lors de la
présence de moisissures, 1’aération du logement, les récipients a disposer dans 1’appartement
lors de pluies, les affaires laissées dans des sacs ou grandes valises comme en témoigne
I’article de Christine Bellavoine : « lutter contre les conséquences de I’humidité apparait
également comme une tdche permanente, nettoyer les papiers peints, les refaire parfois en
partie, aérer. Madame S. nous montre les carrés de papier qu’elle découpe et colle sur les
tdches qui apparaissent sur les murs » [2007, p. 42]. Par ailleurs, des tiches comme faire
sécher le linge peuvent relever d’une véritable gageure. Parfois méme il n’est plus question

d’humidité mais d’infiltrations d’eau dans les logements :

« Chez Amine, il pleut. L’eau se déverse depuis que la tempéte de 99 a arraché un morceau de
toit. C’est aussi depuis cette date qu’il n’y a plus eau chaude ni chauffage au 125. Amine
survit avec sa bouteille de gaz au tuyau effrité. Des baches tendues au plafond et des bassines
au sol récuperent la flotte. Quand il pleut fort Amine se léve six ou sept fois la nuit pour vider
les bassines. Des morceaux de contreplaqués imbibés — ou de carton mouillé, c’est
indéfinissable— pendent en loques. [...] Amine vit ici depuis prés de 30 ans » [Sorman et
Lapierre, 2010, p. 12].

L’absence d’eau est aussi un ¢élément récurrent des immeubles les plus dégradés. L’eau des
immeubles finit généralement par étre coupée quand les syndics ont des dettes trop lourdes
envers les fournisseurs® (parfois plus de 30 000 € de dettes). Certains immeubles et ménages
ont vécu ainsi plusieurs années sans eau. C’était le cas de deux immeubles de la Porte de Paris
lors du diagnostic de 2010, dont le 39 Gabriel Péri ravagé par un incendie en septembre 2012.

Une journaliste raconte ainsi :

« Les soirs d'été, la méme sceéne se répétait invariablement. Un peu avant 21 heures, des
hommes quittaient la rue Gabriel-Péri, a Saint-Denis (Seine-Saint-Denis) et se dirigeaient, un
bidon dans chaque main, vers le parc de la Légion d'honneur. Durant I'année scolaire, les
jeunes filles de la trés select "Maison d'éducation” y flanent, réveuses. Eux n'avaient que faire
des essences centenaires du jardin et se pressaient vers les fontaines. Leurs jerricanes pleins,
ils rentraient chez eux la téte basse, priant pour ne croiser aucun visage connu. Oseraient-ils
avouer qu'ils vivent sans eau et qu'ils transportent la seulement de quoi se laver ? Trouver de

25 Les coupures d’eau sont interdites depuis la loi Brottes de 2013 et aprés validation du conseil constitutionnel
en mai 2015. http://eau-iledefrance.fr/les-coupures-deau-pour-impayes-sont-illegales/ consulté le 17 juillet 2015.
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'eau fut, pendant plus de quatre ans, la corvée quotidienne des locataires du 39, rue Gabriel-

Péri® ».
Ces immeubles de Saint-Denis ne sont pas les seuls a avoir eu 1’eau coupée. Les coupures
d’eau, fréquentes en cas d’impayés importants, sont interdites depuis mai 2015 (I’avenir dira
si cette interdiction est respectée). Elles nécessitent de la part des habitants une grande
organisation en terme de ravitaillement (I’eau est nécessaire pour la cuisine, la vaisselle,
I’hygiene, le linge...), entrainent des frais supplémentaires avec I’achat de bouteilles d’eau et
peuvent engendrer des problémes d’hygiene. Ceci sans compter les fois ou ce sont les
propriétaires qui coupent 1’eau et 1’¢électricité pour faire pression afin que des locataires
partent, par exemple lorsqu’un arrété a été pris et que le locataire n’a plus a payer le loyer. Ce
témoignage issu du rapport de Fors social le montre : « Il voudrait que je parte, parce que je
ne paye pas. Il m’a coupé [’eau plusieurs fois, une fois je n’ai pas pu laver la petite pendant
une semaine [...]. Il a mis de la colle dans la serrure, la Police est venue constater mais n’a
rien fait contre lui ; il a aussi fait des travaux de peinture juste devant ma porte, pour nous
géner la petite et moi, [’odeur était affreuse c’est mauvais pour les enfants [...] » [Vanoni et
al, 2005, p. 19].

Rats, cafards et intrusion

Les intrusions de rats et de cafards, dans les escaliers mais aussi dans les logements sont une
autre caractéristique de I’habitat dégradé. Certains enfants peuvent méme parfois se faire
mordre par les rats la nuit. Le directeur de 1’école Jules Valles de la gare se rappelle ainsi lors
de notre entretien d’une petite fille qui avait écrit une lettre dans laquelle elle racontait sa peur
la nuit que des blattes rentrent dans son nez?’. Christine Bellavoine note « qu’empécher les
nuisibles de rentrer demande également une attention permanente. Il faut calfeutrer chaque
interstice pour que les rats n’entrent pas, acheter des produits et régulierement traiter
["appartement contre les cafards, etc. » [2007, p. 42]. M. m’expliquait aussi qu’il ne servait a
rien d’acheter des choses neuves puisque les cafards s’infiltraient partout et détérioraient

I’¢lectroménager notamment.

La dégradation des immeubles peut aussi entrainer I’intrusion au sein de I’immeuble de
personnes qui y sont étrangeres, parfois pour des pratiques de prostitution ou de trafic et/ou

consommation de drogue, entrainant des situations anxiogenes pour les habitants :

26 « A Saint-Denis derriére la facade haussmannienne la vie sans eau » de Emeline Cazi, Le Monde, 1 octobre
2012 : http://abonnes.lemonde.fr/societe/article/2012/10/01/a-saint-denis-les-malfrats-de-1-
immobilier 1768268 3224 .html.

27 Entretien avec le directeur de 1’école Jules Vallés, mars 2014.
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« Traverser les parties communes, pour entrer ou sortir de chez soi apparait comme une
épreuve quotidienne. Est cité en premier lieu le fait de rencontrer le soir des jeunes venus de
I’extérieur qui occupent les parties communes, soupconnés de petits trafics divers, ou tout
simplement par leur présence de dégrader I’escalier et d’instaurer une ambiance d’insécurité.
Méme ceux qui personnellement n’ont pas eu ‘‘de problémes avec eux’’, et qui somme toute,
ne se sentent pas si €éloignés de ces jeunes (‘‘j’ai été jeune aussi’’...) vivent mal cette
““intrusion’’, qui accroit la déqualification de I’immeuble. Ces rencontres peuvent se dérouler
sur un mode violent et agressif, renfor¢ant la sensation de vulnérabilité, de ne pas étre ‘‘chez
soi’’. [...] Deuxiéme type d’intrusion cité : les rats. Les croiser dans 1’escaliers de I’immeuble
est relaté comme un phénomene courant. Ils sont décrits comme particuliérement gros, parfois
n’ayant plus peur des humains, déshumanisant ainsi 1’habitat de I’immeuble par cette

promiscuité aberrante ‘‘on vit avec les rats’’ » [Bellavoine, 2007, p. 44].

Les logements eux-mémes parfois ferment mal et peuvent faire craindre vols et intrusions

entrainant de grandes angoisses chez les habitants.

Taille des logements

Les familles sont trés souvent en sur-occupation dans les logements, 14,7% des logements du
centre-ville de Saint-Denis sont en situation de sur-occupation lourde soit moins de neuf
metres carrés par personne, ce qui entraine des problémes importants de promiscuité et de
confort. L enquéte releve ainsi le cas de six personnes vivant dans deux pieces, d’une femme
avec trois enfants dans un studio. Ces situations existent ailleurs, une ancienne élue m’ayant
alerté sur le cas d’une famille monoparentale vivant dans un studio trés dégradé du sud de La
Plaine depuis déja plusieurs années. Il faut alors s’organiser pour dormir la nuit en rangeant
souvent les couchages pendant la journée pour les repas ou les devoirs, et stocker les affaires
et les vétements. La campagne choc de la Fondation Abbé Pierre de 2008 (ci-dessous)
montrait bien les contraintes qu’implique un logement de petite taille sur-occupé. Cette
promiscuité entraine d’autant plus de difficultés que les membres de la famille ont des
horaires et des rythmes de vie décalés. C’est le cas par exemple d’un pére de famille qui
travaille de nuit et pour qui il est difficile de se reposer en journée ou d’enfants qui se
couchent tard, sur le rythme des parents, et sont fatigués le lendemain matin. Le témoignage

d’un habitant du 181 avenue Wilson est emblématique de ce probléeme :

« Monsieur R. vit avec sa femme et ses 4 enfants dans deux piéces, dont la cuisine : ‘*Apres,
c’est une perturbation, il y en a un qui dit « ¢’est ma place, ¢’est mon cahier, il ment... », ¢a
crée des conflits [...] On a éteint la lumiére, aprés 1’ainé va rentrer a minuit, donc il est obligé
d’allumer pour se laver, se changer, prendre s’il veut manger, et ¢’est tout le monde que ¢a
réveille aprés. Apres c¢’est ma fille : « Vous ne me laissez pas dormir » (...) Voila ¢a crée des
tensions. Nous apres... ¢’est normal [on essaie de] calmer, c’est ¢a, mon role de parent, c’est
¢a » [Bellavoine, 2007, p. 41].
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Illustration 15 : Campagne de publicité contre le mal-logement de la Fondation Abbé Pierre

Par ailleurs, cette surpopulation concerne aussi des travailleurs immigrés qui vivent a
plusieurs dans chaque piece d’un logement. Il m’est arrivé a deux reprises, lors de la visite
d’un immeuble a La Plaine, avec un opérateur, et une autre fois, alors que j’étais dans la cage
d’escalier d’un immeuble du quartier gare, de voir ou d’entrevoir I’installation de plusieurs
lits superposés dans une seule piece. De tels faits m’ont aussi été racontés par plusieurs
habitants du quartier gare lors de mes entretiens. Cette surpopulation organisée soit par le
locataire en titre soit par le propriétaire est difficilement évaluable, cachée derricre les portes,

non déclarée.
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Ilustration 16 : Habitats dégradés et insalubres
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2.2 La vie en bidonville

Les bidonvilles sont constitués des baraques de fortune construites avec des matériaux de
récupération, sur des terrains en friche. Ils sont situés généralement en marge des grandes
villes, sur des terrains vacants, dans les délaissés autoroutiers et ferroviaires, sur des friches
industrielles. On y retrouve les mémes problémes que dans 1’habitat privé dégradé mais en
plus accentués et plus complexes encore. Les habitants de ces lieux construits dans des
marges urbaines, peuvent y subir des nuisances importantes, lorsque les constructions sont

collées a des voies de chemin de fer, au périphérique ou a des autoroutes.

Ici aussi la question de 1’eau est cruciale, qu'il faille I’acheter ou aller la chercher a un point
d’eau. L humidité des habitations est une bataille quotidienne, avec en plus le probléme de la
boue qui se forme a la moindre pluie et rend le terrain difficilement praticable. Les rats et
autres insectes (punaises de bois, etc.) y sont aussi trés présents. A cela se rajoute la question
de I’absence de sanitaires et le non ramassage des déchets, ou un ramassage effectué
seulement de maniere ponctuelle selon les villes et les terrains. Les poubelles s’entassent alors
souvent sur un coin du terrain qui sert aussi de toilettes sauvages, I’un et I’autre augmentant la
présence des rats, les nuisances pour les familles et les riverains comme nous le verrons plus
loin, mais aussi le risque de propagation de maladies. Ainsi, le ramassage régulier des déchets
est un des points essentiels sur lequel les associations reviennent souvent. L’absence
d’¢lectricité engendre [’utilisation de poéles a bois construits a partir de matériaux de
récupération (les sobas) et parfois des raccordements illégaux a [’électricité, ainsi que
I’utilisation de bougies, susceptibles de déclencher des incendies. Enfin, la surpopulation y est
particuliérement forte, les ménages s’entassent dans des cabanes d’une ou deux picces,

sombres et sans fenétres.

Une grande précarité des installations

Les Roms roumains et bulgares sont sédentaires dans leur pays d’origine. En France, ils ne se
déplacent que sous la contrainte des expulsions répétées. Ainsi, une famille peut étre évacuée
plus de douze fois en un an’®. La durée de vie des terrains ne cesse de diminuer depuis
quelques années, excédant rarement quelques mois, les terrains étant parfois démantelés dans

les jours qui suivent I’installation. En 2009, 35 terrains avaient été évacués en Seine-Saint-

28 Dossier de presse de MDM, Paris, Les Rroms de France :
http://medecinsdumonde.org/mdm/rroms/DP  ROMS JUILLET2011.pdf consulté le 14 mars 2015.
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Denis soit environ 5 000 personnes, dont beaucoup ’ont été plusieurs fois*’. Les évacuations
de terrains fragilisent fortement ces familles qui perdent une partie ou totalit¢ de leurs affaires
et parfois des papiers dans les évacuations, et doivent reprendre leurs marques dans une
nouvelle ville. Ainsi, ces ménages cherchent souvent a rester dans un périmétre restreint
comme cela a été montré en Seine-Saint-Denis, en Essonne, dans la région de Marseille et de
Milan [Cousin et Legros 2014].

Les évacuations représentent aussi un « cotit » pour les familles :

« D’abord, les migrants doivent intégrer les colits que représente, apreés chaque évacuation, le
fait de chercher de nouveaux terrains, de construire de nouveaux abris et d’avoir perdu une
partie des biens personnels (matelas, tapis, etc.), dans bien des cas détruits en méme temps que
les baraques. Les familles les plus expérimentées parviennent toutefois a assurer leurs arriéres
en anticipant les évacuations ; le plus souvent, elles ont « un squat d’avance » et ont déja
déménagé une partie de leurs effets avant la démolition des baraques. En fin de compte, ce
sont les familles les plus isolées ou les plus démunies qui restent sur le terrain jusqu’a I’arrivée
des forces de ’ordre (Terne Roma, 2014). » [Cousin et Legros, 2014].
Les suivis sociaux et médicaux entamés sont souvent interrompus, ce qu’a dénoncé a
plusieurs reprises ’ONG Médecins Du Monde qui intervient dans les bidonvilles. Or un
certain nombre de familles sont en France depuis longtemps. Les familles issues du bidonville
du Hanul sont pour les plus anciennes présentes sur le territoire depuis le début des années
2000. Les 25 ménages interrogés lors du diagnostic mené a I’automne 2012 sur le terrain de la
Porte de Paris sont tous arrivés depuis au moins 3 ans, 80% depuis 5 ans ou plus, 40% depuis

7 ans et plus et 10% depuis plus de 10 ans. Les ménages avaient subi de 5 a 50 évacuations

chacun.

3. Les risques sanitaires et physiques de I’habitat insalubre

3.1 Les risques sanitaires de ’habitat insalubre

Les risques sanitaires de I’habitat indigne sont en partie connus: asthmes, maladies
respiratoires, allergies, etc. Mais les habitants sont également touchés par le saturnisme
infantile dii a la présence dans ces immeubles de vieilles peintures au plomb et dont
I’ingestion peut avoir des conséquences graves notamment sur le systeme nerveux des
enfants, troubles de la mémoire, troubles de ’apprentissage, problémes de vue, baisse du
quotient intellectuel, conséquences qui peuvent aller jusqu’a des convulsions, un coma, de

I’épilepsie, la cécité. Cependant, en France, aucune étude n’a été menée comme cela a été le

2 Rapport Romeurope 2009-2010.
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cas au Royaume-Uni*® pour calculer les colits de ces risques sanitaires pour la société, pour
calculer «le colt du ‘‘non-faire’’ en matiere d’habitat indigne » (nom d’un atelier de la
DIHAL en février 2013). Mais les témoignages sont édifiants. La personne référente santé du
centre-ville de Saint-Denis m’explique s’étre d’abord penchée sur les difficultés des
personnes qui habitent en logement social, avant de se rendre compte des situations
catastrophiques qu’il pouvait y avoir dans le parc privé de la ville, suite a une alerte recue de
la part des services de la Protection maternelle et infantile (PMI): «on a découvert des
problemes alimentaires, pas de lait, pas de couches. Les problemes de peaux (poux, insectes,
punaises de lit), les problemes respiratoires dus aux moisissures. Quand vous avez les caves

inondées, vous avez des problémes de vomissements>'... »

En effet, les moisissures et la mauvaise isolation des logements créent de nombreux

problémes respiratoires et dermatologiques :

« J’accompagne Annie, I’infirmiére de la Siemp [la SIEMP est la société d’économie mixte de
la ville de Paris qui a été en charge de la politique d’éradication de I’insalubrité, ndlr] qui
s’occupe des enfants. Ils souffrent du froid continuel et de I’humidité. Ce matin nombre
d’entre eux reniflent et toussent, paupicres brilantes et gonflées par le pus. Un gargon de 5 ou
6 ans est couché au fond de la piéce, il respire bruyamment, est pris de convulsions : Annie
diagnostique une crise d’asthme. Elle passe en revue tous les gamins, comme un gradé ses
réservistes, reléve en quelques minutes des problémes respiratoires et dermatologiques
provoqués par les moisissures » [Sorman et Lapierre, 2010, p. 16].
Le regain de tuberculose en Seine-Saint-Denis est particulierement fort : 4 000 cas détectés
chaque année, soit quatre fois plus que la moyenne nationale*?. Maladie des pauvres, sa
recrudescence est bien révélatrice des enjeux auxquels le département doit faire face avec
I’arrivée de primo-arrivants venus de pays ou la maladie est toujours présente. Les conditions
de vie dans I’habitat indigne**, que ce soit dans les squats, les bidonvilles ou le parc insalubre

sont des facteurs favorisant. Le phénomene est d’autant plus que ces habitants-1a sont

généralement éloignés des soins.

30 Les études au Royaume-Uni qui calculent ces cotts depuis 1996 (probabilité des risques et cofit sur la sécurité
sociale, jours de travail perdus, etc.) ont montré que les maisons « insatisfaisantes » cottent ainsi 600 millions de
livres chaque année. A la suite de ces calculs, une politique d’aide a la réhabilitation a été mise en place par les
pouvoirs locaux.

31 Entretien avec la référente santé quartier du centre-ville, aotit 2014.

32 Bourgneuf Cécile, « Tuberculose, MST : la Seine-Saint-Denis n’a plus d’argent pour dépister », Libération, le
3 septembre 2014, www.liberation.fr/video/2014/09/03/tuberculose-mst-la-seine-saint-denis-n-a-plus-d-argent-
pour-depister 1092866.

33 Anne-Laure de Laval, « Le 93 privé de moyens pour lutter contre la tuberculose », L humanité, 5 septembre
2014, http://www.humanite.fr/le-93-prive-de-moyens-pour-lutter-contre-la-tuberculose-551008, consulté le 7
septembre 2014,
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En bidonville aussi, les conditions de vies et les situations des ménages sont extrémes en
termes d’acceés aux soins et de pathologies. L’habitat est considéré comme « indigne et
dangereux » [Romeurope, 2010, p. 63]. Ainsi, dans un dossier de presse de Médecins du
Monde (MDM) paru en juillet 2011, I’ONG tire le bilan sanitaire des conditions de vie en
bidonville : « L’absence d’eau potable, de toilettes et de ramassage des déchets sur la
majeure partie des terrains engendre des problemes d’hygiene avec des pathologies
dermatologiques et digestives potentiellement graves (dermatoses infectieuses, surinfections
de plaies, parasitoses intestinales, diarrhées...). Les squats ou bidonvilles présentent
également de nombreux dangers : incendies, risques d’effondrement, intoxication, saturnisme,
etc. Ces conditions de vie extrémement précaires exposent par ailleurs la population rrom a
un fort risque épidémique : tuberculose, coqueluche, rougeole...’* ». MDM intervient dés la
premicere installation de ressortissants roumains dit roms en 1993 a Nanterre. L’ONG a depuis
mis en place une « mission rom » basée en Seine-Saint-Denis qui se déplace sur les différents
campements et accueille du public au CASO (centre d’accueil de soins et d’orientation) de
Saint-Denis. Lors d’un forum de Médecins du Monde sur la sant¢ des Roms en France et
concernant le travail de ’ONG en France aupres de ces populations vivant en bidonville
Bernard Moriau, responsable de la mission rom MDM de Saint-Denis constate « une absence
de prise en charge des pathologies lourdes (diabétes, pneumopathies, etc.) et une
chronicisation des pathologies aigiies (respiratoires, gastriques ou dorsales). La couverture
vaccinale est faible et ne concerne que 8 a 12% des patients. De méme la santé maternelle et
infantile est dégradée. [...] Pour toutes ces raisons, la population rom est exposée a un fort
risque épidémique : tuberculose, coqueluche, conjonctivites, grippes, parasitoses intestinales

notamment. » [MDM, synthése du forum, 2010, p. 6].

3.2 Les risques physiques liés a I’insalubrité

Les incendies

Au-dela des risques sanitaires, 1’habitat insalubre et indigne engendre également des incendies
et des effondrements : a Saint-Denis trente personnes sont mortes entre le début des années
2000 et 2014, principalement suite a des incendies. Le dernier incendie, celui du 39 Péri en
septembre 2012, a fait trois morts et une quinzaine de blessés. Les incendies relévent souvent

d’installations électriques défaillantes : « On observe souvent des installations électriques

3 Dossier de presse de MDM, Paris, Les Rroms de France :

http://medecinsdumonde.org/mdm/rroms/DP_ROMS JUILLET2011.pdf.
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défectueuses, avec risques de court-circuit et d'incendie : des fils électriques apparents
cotoient des murs humides ou ruisselant d'eau, dont la friabilité provoque communément le
descellement des compteurs, des radiateurs électriques, les rendant hors d’usage ou
extrémement dangereux... » [Vanoni et al., 2005, p. 12]. L’utilisation de bougies lorsque
I’¢lectricité est coupée, de moyen de chauffage de substitution lorsque le chauffage est
défaillant, peu efficace ou trop cher peuvent aussi entrainer des incendies. Par exemple des
ménages utilisent des chauffages au fioul ou bien fabriquent eux-mémes des chauffages,
comme le notent les enquéteurs de Fors-sociale : « bien souvent, l’isolation des logements est
inexistante ou peu efficace et les locataires installent ou remplacent le chauffage électrique
par des systemes moins onéreux et plus performants, mais qui sont souvent encore plus
dangereux. On a rencontré ainsi le cas de ménages qui se chauffent a l’aide d’un vieux poéle
a bois, fendu, rafistolé au ciment, ou a l’aide de bidons remplis de braises » [Vanoni et al.,
2005, p. 12].

En bidonville, les incendies sont encore plus fréquents. Ils se répandent trés rapidement parmi
les constructions en bois, souvent collées les unes aux autres, d’autant qu’il est souvent

difficile pour les pompiers d’accéder au terrain pour maitriser les feux.

Ces incendies, quand ils entrainent des morts, sont toujours fortement médiatisé€s et attirent
momentanément 1’attention de I’opinion publique sur les conditions de vie dans I’insalubrité,
que ce soit dans les immeubles ou les bidonvilles. Cela a notamment été le cas de 1’incendie
du 39 Péri en septembre 2012 ou d’un bidonville a Bobigny en février 2014 ou une enfant de

huit ans est décédée.

Les effondrements

Les escaliers, les plafonds et les planchers peuvent aussi s’effondrer dans les immeubles les
plus dégradés, les infiltrations d’eau par exemple finissant par fragiliser la structure de
I’immeuble. Dans le rapport de Fors-sociale, un occupant décrit ainsi la situation dans son
immeuble : « “‘L'escalier est dangereux, toutes les marches du bas sont effondrées, et d'autres
s'écroulent, mais il faut bien ['utiliser pour aller a l'étage. On ne peut plus utiliser la salle de
bain, parce que le plancher s'effondre aussi, mais on utilise encore la chambre...’’» [Vanoni
et al., 2005, p. 12].

Ainsi il n’est pas rare que des ménages vivent dans des immeubles soutenus par des étais,

parfois dans toutes les pieces, ce qui est trés impressionnant et anxiogene. A Saint-Denis un
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immeuble a ¢ét¢ évacué en urgence en 2013. Quelques heures plus tard, D’escalier

t35

s’effondrait™. Enfin, I’exiguité des logements renforce les risques d’accidents domestiques,

les enfants jouant par exemple juste a coté d’une gaziniére, les produits dangereux ne pouvant

étre mis hors de portée, etc.

3.3 Conséquences sur la vie sociale et sur les enfants

L’impact sur la vie sociale

L’état du logement et de ’immeuble, la promiscuité¢ de I’appartement, la honte associée a
cette situation expliquent que les habitants n’accueillent pas ou peu chez eux, que ce soit de la
famille ou des amis. Vivre dans cet habitat est un frein a la création et a ’entretien du lien
social, puisqu’on ne peut rendre la pareille et inviter a son tour. La honte du logement se
retrouve aussi chez les enfants qui ne peuvent jamais inviter de camarades a jouer chez eux ou
qui se cachent, comme ce petit garcon qui faisait des détours pour que ses camarades ne
voient pas dans quel immeuble il rentrait®®, ou cette femme immigrée qui allait se faire
prendre en photo avec ses enfants dans d’autres appartements pour envoyer la photo au
pays’’. Par ailleurs, I’étude de Fors-sociale note des souffrances psychologiques qui se
manifestent chez certains habitants par des symptomes de repli sur soi, de dépression, de
honte, de somatisation, etc., ainsi qu’une usure psychologique engendrée par un

environnement insécurisé et inconfortable :

« Les ménages rencontrés témoignent de leurs peurs quotidiennes : d’abord la peur des
accidents (effondrements, incendie...) : ‘“ Je suis tout le temps dans la rue avec les quatre
enfants, explique une meére de famille, je suis comme un vagabond, je ne rentre que le soir. On
va au parc de la porte de la Villette, je prends le gotter et je reste la-bas, sinon je les envoie a
la piscine *’ ; “‘L'escalier du 2éme est a moitié¢ de travers, raconte un autre ménage, il y en a
qui ont peur, ils se sentent en danger. Il y a une dame agée, la pauvre, elle a peur que le
plafond lui tombe dessus. Une autre voisine ¢galement. Je leur ai dit, moi aussi, je connais ¢a :
j'ai pris des cachets pour dormir pendant 4 jours quand le plafond d'en dessous est tombé...”" ».
[Vanoni et al., 2005, p. 13].

L’insalubrité a des conséquences psychologiques fortes et Luc Ginot rappelle ainsi qu’« il faut

écouter les familles » et qu’«il y a une cohérence entre le « mal » des gens et le bati*® ».

35 Carnet de terrain, 2013, discussion informelle avec ’élu en charge du dossier.

36 Témoignage recueilli en entretien par I’ancienne directrice de la PMI des Moulins, septembre 2014,

37 Témoignage recueilli lors d’une discussion informelle avec une travailleuse sociale de Paris septembre 2015.
38 Entretien Luc Ginot, direction adjoint ARS 93 et ancien directeur du Service communale d’hygiéne et de santé
(SCHS) d’ Aubervilliers.
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Les conséquences sur les enfants

Les enfants sont fortement touchés par les conditions de vie dans 1’habitat insalubre. Ils sont
les principales victimes du saturnisme : ils sont plus prompts a ingérer du plomb en ramassant
la poussiére par terre, le long des murs, dans les cages d’escaliers et plus sensibles aux effets
de I'ingestion du plomb. Les centres de Protection maternelle et infantile (PMI) sont en
premicere ligne, effectuant de nombreuses visites a domicile. C’est d’ailleurs une directrice de
PMI qui alertera la référente santé quartier sur les situations dramatiques du quartier gare.
L’ancienne directrice de la PMI des Moulins, dont dépend le quartier gare de Saint-Denis me
parle ainsi « d’un cumul de miseres qui fait que les premieres fois, on en oublie [’enfant
tellement il y a de miseére, alors qu’on est d’abord la pour I’enfant®® ». Elle me raconte « les
escaliers qui menacent de s’effondrer, le noir, les chiens qui hurlent [...] les questions de
I’hygiéne, les cafards qui grouillent*® » et constate « qu un habitat dégradé ne permet pas de
satisfaire les besoins de I’enfant ». Aux conséquences de I’habitat insalubre chez les adultes
se rajoute la fragilité des jeunes enfants, trés souvent malades, le manque d’espace adapté a
leur développement, I’impossibilité de respecter leur rythme, parfois le manque de sommeil et
le fait qu’avant la scolarisation, les plus jeunes passent toute la journée dans cet habitat, tout

comme souvent les méres.

Les situations les plus dramatiques et dangereuses sont principalement celles dans les squats.
Elles sont moins nombreuses depuis leur diminution sur la ville. Mais les situations de
familles hébergées par le 115 qui se tournent vers la PMI augmentent et inquictent les

professionnels de santé.

Le directeur de 1’école du quartier gare, quartier particulicrement concerné¢ par les
problématiques d’habitat dégradé, témoigne aussi des situations dramatiques de certains
enfants. Les difficultés qu'ils vivent se répercutent sur leur implication dans la scolarité : avec
«des enfants qui ont des préoccupations qu’ils ne devraient pas avoir, ils sont projetés

ailleurs [...] des enfants qui ne sont pas éléves, qui sont tendus, qui sont des enfants

bolides*' ».

Ces pénibles conditions d’habitat n’épargnent pas du tout les enfants en bidonvilles.
S’ajoutent a cela les difficultés de suivi par le personnel médical, en raison de la fréquence
des évacuations et des difficultés de scolarisation. Ces évacuations, souvent violentes, sont un

traumatisme pour les enfants qui voient sous leurs yeux la destruction de leur habitat. Une

39 Entretien avec une ancienne directrice de la PMI des Moulins, septembre 2014.
40 Ibid.
41 Entretien avec ’ancien directeur de 1’école du quartier Gare (Jules Valles).
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directrice d’école témoignait ainsi des difficultés scolaires d’un enfant qui, suite a une

¢vacuation, avait oublié tout ce qu’il avait appris.

Ainsi le logement insalubre, que ce soit dans 1’habitat privé ou en bidonville ne remplit pas sa
fonction premiére de protection face aux intempéries, et face a 1’environnement extérieur. La
limite entre 1’espace privatif et I’espace commun est souvent floue, les logements étant
particuliérement poreux a I’humidité, aux insectes et rongeurs, mais parfois aussi aux
personnes étrangeres et au trafic de drogue. Vivre dans 1’habitat insalubre demande une forte
organisation et nécessite de mener une lutte quotidienne contre la dégradation du logement.
Fatigués, certains baissent les bras et arrétent de lutter. En effet, alors que tout se dégrade si
vite, continuer a entretenir le logement, a faire des travaux (moquette, papier peint, peinture)

qui vont rapidement s’abimer semble parfois vain.

4. Arrivée dans le logement et rapport au logement

Le rapport de Fors-sociale sur I’habitat indigne montre que 1’arrivée dans ce type d’habitat se
fait dans I'urgence (arrivée en France ou dans une nouvelle région, sortie de foyers
d’hébergement) ou suite a des décohabitations forcées, ce qui est corroboré par I’étude menée
sur I’immeuble dégradé de La Plaine. Concernant les habitants enquétés du 181 avenue
Wilson, Christine Bellavoine note que « pour beaucoup, l’acces a un logement dans cet
immeuble a représenté [’acces a un premier logement stable et familial : soit il s agissait de
trouver un logement pour mettre fin a un hébergement, soit a une décohabitation parentale et
a linstallation en couple, ou encore pour permettre le regroupement de la famille sous le
méme toit » [2007, p. 38]. Ainsi c’est bien parce qu’ils n’avaient pas d’autres possibilités que
les ménages arrivent dans ces logements dégradés et qu’ils en acceptent les conditions. La
pression sur le marché du logement a Paris est telle que les enquéteurs du rapport de Fors-
sociale y ont rencontré un panel de situations plus large qu’ailleurs, avec certains ménages
ayant des situations sociales moins complexes que dans d’autres territoires : ménages moins

précaires, situation de travail plus stable, etc.

L’acces au logement se fait souvent via le réseau social (familles, connaissances, etc.) surtout
pour les migrants : c’est le cas de 75,3% des migrants dans 1’é¢tude de Pascale Dietrich-Ragon
contre 44,2% de personnes nées en France [2009, p. 112]. En effet, les migrants peuvent
souvent s’appuyer sur une intense solidarit¢ au moment de leur arrivée, ce qui était déja le cas

des Bretons par exemple a Saint-Denis a la fin du XIX°® siecle.

Florence Bouillon montre que les logements en squats permettent d’échapper a un foyer

d’hébergement, vécu par certaines personnes comme inadapté, infantilisant voire dégradant,
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avec une réglementation trés stricte (horaires, comportements, etc.). Ils peuvent aussi
constituer une ressource contre des marchands de sommeil puisqu’ils évitent, a conditions de
logements souvent identiques, de payer des sommes disproportionnées. Le squat reléverait
donc dans ce cas 1a « d 'une tactique de résistance a la désaffiliation » [Bouillon, 2011, p. 55].
Le squat permet aussi souvent la décohabitation, ou bien de mettre fin & une situation
d’hébergement par des tiers. Malgré 1’urgence des situations d’habitat insalubre, le rapport de
Fors-sociale note que les dispositifs de relogements sont soit inexistants soit trés longs, avec

des ménages qui renouvellent des demandes de logement depuis plusieurs années.

Les habitants ont souvent un rapport mitigé face a ce logement : c’est souvent le premier
logement, celui qui permet de quitter un foyer, I’hébergement, rarement gratuit, chez des
membres de la famille, des amis ou des connaissances. Pour beaucoup ce logement
représente, comme le note Christine Bellavoine pour les habitants de 1’immeuble de La
Plaine, « [’acceés a un premier logement stable et familial. [....] En ce sens [’arrivée dans cet
immeuble, méme s’il est déja en piteux état, a pu correspondre pour beaucoup d’occupants a
une étape plutot positive, du moins nécessaire dans leur histoire familiale » [2007, p. 38]. Les
habitants déplorent alors la dégradation des conditions de vie dans I’immeuble et I’installation
dans la durée de cette situation, se loger ailleurs relevant souvent du défi impossible. Ainsi,
certains locataires n’ont pas toujours une mauvaise opinion, ou alors une opinion nuancée sur
leur propriétaire y compris quand celui-ci s’avére étre un marchand de sommeil**. L’unité de
police en charge de la lutte contre les marchands de sommeil se retrouve parfois face a des
locataires « qui ne veulent pas déposer plainte car elles considerent que le propriétaire leur
rend un service® ». Bien que dégradé, ce logement représente un toit pour de nombreux

ménages, qui s’approprient alors cet espace.

Dans le cas des bidonvilles, le regroupement des ménages est plus une contrainte qu’un choix
dans la mesure ou il protége mieux des évacuations et permet de faire face ensemble aux
difficultés. Les regroupements se font souvent sur des bases familiales ou de regroupement en
villages et régions d’origine. Apreés une évacuation et le temps de retrouver un terrain, les
ménages expulsés se rabattent souvent sur des terrains ouverts par des « chefs », comme le

racontent Olivier Legros et Grégoire Cousin :

4 Le marchand de sommeil n’a pas de définition juridique mais le terme est généralement utilisé par les
journalistes et les hommes politiques pour désigner un propriétaire qui loue un bien insalubre a des locataires
souvent en difficultés sociales et qui cherche a en tirer le maximum de profit.

43 Entretien avec la Capitaine Fortier de I'UTILE ( I’unité de police en charge de la lutte contre les marchands de
sommeil), mai 2013.
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« Enfin, les familles expulsées peuvent décider d’aller louer des baraques ou d’acheter des
droits a construire sur des terrains tenus par les “chefs de platz”, comme on les nomme sur les
terrains occupés. Migrants eux-mémes, ces derniers se sont spécialisés dans 1’ouverture de
squats, le plus souvent en raison de la connaissance des territoires locaux acquise au gré des
années passées en Seine-Saint-Denis. Quoi qu’il en soit, ces terrains qui sont ouverts a ceux
qui en ont les moyens et pas seulement aux parents ou aux personnes originaires de la méme
région comme c’est le cas dans les autres bidonvilles, fonctionnent comme des licux
d’hébergement temporaire, le temps, pour les personnes expulsées, d’ouvrir une nouvelle platz
réservée a la famille et aux proches. » [Cousin et Legros, 2014].

Les évacuations de plus en plus importantes sur la Seine-Saint-Denis et la fermeture

progressive des marges laissent moins de possibilités aux ménages évacués d’autant plus que

les grands terrains ouverts par des « chefs de platz » sont moins nombreux [Cousin et Legros,

2014].

Les différents témoignages et la pratique du terrain montrent une forte appropriation des
logements en bidonvilles, qui sont souvent décorés avec soin et toujours trés bien tenus. Le

diagnostic social des quatre terrains du Passage Dupont en 2011 note ainsi :

« Les baraquements sont faits a base de matériaux de récupération (plaques de bois, tole,
fenétres, portes... parfois sortes de vérandas/ entrées) et montrent un savoir-faire manuel
évident ; en effet ils sont trés bien construits, propres et imperméables malgré 1’extréme
précarité des conditions de vie. On note une grande tenue du logement, ainsi qu’une forte
appropriation de [’habitat au travers de divers éléments de décoration (fleurs, rideaux,
moquette, tableaux, miroirs, ...) » [Diagnostic social, terrain Passage Dupont, 2011].
Les habitants de squats et de bidonvilles partagent 1’incertitude trés forte liée aux menaces
d’expulsion permanentes qui pésent sur eux ce qui peut entrainer une usure psychique et des
difficultés a s’approprier le logement. Néanmoins Florence Bouillon note que le squat peut
aussi €tre une ressource : « en dépit de l’inconfort matériel, moral et statutaire [...], le squat
constitue donc une ressource pour ‘‘habiter’’, et les propriétés du squat sont de nature a
favoriser un sentiment de maitrise de son espace domestique, sentiment corrélatif de la
possibilité d’ériger un ‘‘chez-soi’’ » [Bouillon, 2011, pp 55-56]. Il permet ainsi de cuisiner,

de recevoir, ce qui permet I’entretien de liens de sociabilité, ainsi que des dons et contre-dons.

Enfin, la situation est encore différente dans le cas des propriétaires occupants, notamment
ceux qui ont réussi a préserver de la dégradation leur logement, ils sont cependant peu
nombreux a Saint-Denis (entre 10 et 17% sur les quartiers du PNRQAD). Rémi Habouzit qui
¢tudie la démolition d’une copropriété dégradée a Clichy-sous-Bois dans le cadre de la
rénovation urbaine, montre comment, malgré la dégradation de la copropriété, les habitants
sont fortement attachés a la fois au quartier et a I’immeuble qui a représenté, pour beaucoup,

un premier espace de stabilisation, ainsi qu’une volonté d’ancrage sur le territoire pour les
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habitants d’origine immigrée par 1’achat d’un appartement. Malgré 1’amélioration des
conditions de logement via I’accés a un logement social, le chercheur montre comment ce
programme fragilise les parcours résidentiels et les trajectoires des propriétaires occupants et
remet en cause les fonctions associées a la propriété : ’achat est une anticipation des petites
retraites et doit permettre de ne plus avoir de loyers a payer par exemple. Les habitants
propriétaires occupants ont ainsi la sensation de perdre le controle et d’étre infantilisés en
repassant du statut de propriétaire a celui de locataire. La gestion locative est en effet
fortement encadrée dans les opérations de rénovation urbaine avec par exemple le controle de
la bonne utilisation des espaces communs. Néanmoins Rémi Habouzit note que le contexte et
la temporalité de sa recherche ne lui permettent pas de présager du rapport des habitants a leur
nouveau logement et a leur ancien a moyen terme (les entretiens étant menés avant le
relogement dans une période d’incertitude pour les habitants, et six mois/un an apres le
relogement)*. Alors que la condition de la copropriété est souvent désastreuse, ascenseurs ne
fonctionnant plus, dettes d’eau impressionnantes, les parties privatives chez les propriétaires

occupants peuvent parfois continuer a étre entretenues avec soin.
Conclusion

Les conditions de vie dans 1’habitat dégradé sont dangereuses, difficiles et épuisantes
nerveusement. Ces logements représentent néanmoins pour certains ménages le premier toit,
un espace que certains arrivent a s’approprier, a habiter malgré les difficultés du quotidien.
Les habitants de ce parc insalubre sont principalement des ménages précaires, immigrés et qui
ne peuvent accéder aux logements plus classiques en raison de 1’absence de papiers ou de
contrats de travail stables. Face a la précarité de leur situation, les habitants s’appuient
souvent sur des réseaux de sociabilité dans le quartier qui s’averent alors étre une ressource
essentielle (pour garder les enfants par exemple); le relogement dans des quartiers autres,
notamment non populaires, peut étre source de déstabilisation [Pascale Dietrich-Ragon,
2009]. Or dans le cadre des opérations d’aménagement traitant de 1’insalubrité des logements,
ces habitants sont rarement relogés sur le quartier. Mais la question de 1’acces a un meilleur
logement reste centrale pour les ménages vivant dans des habitats insalubres, surtout quand
cette situation s’éternise alors qu’elle n’avait ét¢ imaginée que de fagcon temporaire. La
prégnance de cet habitat sur la ville, les colits des politiques de résorption de 1’insalubrité et

les difficultés de relogement de ces populations expliquent la persistance de cet habitat et le

4 « De la démolition d’une copropriété a la déstabilisation des ancrages individuels : analyse des effets d’un
programme de rénovation urbaine en Ile-de-France », Rémi Habouzit, intervention journée d’étude du REHAL-
vulnérabilité résidentielles « Vulnérabilités résidentielles au prisme des projets urbains », 6 mars 2015.
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fait que de nombreuses personnes se retrouvent « coincées » dans 1’habitat insalubre :

logement de passage, il est devenu logement cul-de-sac (cf. chapitre 5).
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Conclusion de la partie 1

Dans cette premicre partie nous avons pu poser le cadre de notre recherche, c’est-a-dire
présenter Saint-Denis, aussi bien de fagon qualitative qu’a travers les statistiques, et faire un
¢tat des lieux de I’habitat insalubre et des habitants de ce parc insalubre. Ainsi, dans le
premier chapitre nous avons vu que Saint-Denis est une ville fortement contrastée, mosaique
de quartiers tres différents liés a 1’histoire industrielle de Saint-Denis notamment. Marquée a
sa périphérie par la construction des grands ensembles a proximité desquels on trouve
quelques quartiers pavillonnaires, Saint-Denis est aussi une ville dynamique avec
I’implantation de nombreux siéges sociaux dans le territoire anciennement industrialisé de La
Plaine ou se construisent aussi des quartiers d’habitat neufs, ainsi qu’une ville historique avec
un centre-ville ancien important et animé, ou la majorité des habitations datent d’avant 1914.
Les infrastructures de transports, notamment ferroviaires et autoroutieres, permettent a Saint-
Denis d’étre bien relié a Paris mais créent aussi de multiples coupures urbaines qui marquent
profondément 1’espace urbain. Le chapitre deux a permis de comprendre les principales
caractéristiques socio-économiques de Saint-Denis, ville populaire, jeune et multiculturelle
mais aussi chomage, faible niveau de diplome... L’état des lieux de I’insalubrité¢ permet de
prendre la mesure du défi et des enjeux autour de cette question, et de mieux cerner ce
phénomene localement : de I’habitat ancien de mauvaise qualité, souvent construit au moment
de I'industrialisation de la ville, et des bidonvilles qui s’installent dans les interstices. Face
aux représentations négatives de la ville associées a la banlieue et aux probléemes de sécurité,
les €lus cherchent a construire une nouvelle identité positive s’inspirant de 1’altermondialisme
(ville populaire, multiculturelle, ville-monde) et s’appuient sur la valorisation du patrimoine.
L’identité de la ville qu’ils défendent et les inspirations qu’ils tirent de 1’altermondialisme se
retrouvent de fagon concréte dans les politiques menées envers les populations roms, mais
aussi dans le mot d’ordre du Plan Local de I’Habitat « une ville pour tous, un toit pour tous »
et dans la défense d’une ville populaire, qui ne laisse personne de c6té. Enfin, nous avons pu
voir dans le dernier chapitre consacré aux habitants du parc insalubre, que ces derniers sont
majoritairement des personnes immigrées ou issues de I’immigration, aux situations précaires
et dont ce parc reste souvent la seule possibilit¢ de se loger. Les conditions de vie y sont
dangereuses pour la santé et la sécurité des habitants, et ont aussi des conséquences sur la vie
sociale des occupants. Vécu souvent au départ comme un logement temporaire, les difficultés
a accéder aux logements plus classiques et I’installation dans la durée de ces situations
rendent la vie dans ces logements d’autant plus difficile. En effet, nous verrons dans la
seconde partie les raisons de la persistance de cet habitat malgré les politiques de lutte contre

I’insalubrité mises en place & Saint-Denis. L’Etat intervient depuis la Seconde guerre
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mondiale sur le parc dégradé mais la permanence d’un noyau dur d’habitat trés dégradé en
dépit de ces politiques a amené a un renouveau national et local des politiques envers les

logements insalubres.

146



Partie 2 :
Les politiques de lutte contre I’habitat

insalubre au niveau local et national

Cette deuxieéme partie est consacrée a 1’étude des politiques publiques en direction de 1’habitat
insalubre, au niveau national et local. Comment ces politiques évoluent-elles et pourquoi ?
Comment expliquer la persistance de I’habitat insalubre malgré la mise en place de ces
politiques a Saint-Denis ? Comment Saint-Denis prend en compte les évolutions nationales
des politiques de lutte contre 1’insalubrité ? Les choix de la municipalité (secteur a traiter,

type de politique) font-ils I’'unanimité ? Quelle place ont les habitants dans ces politiques ?

Dans le chapitre 4, je m’interroge d’abord sur les politiques mises en place a Saint-Denis pour
lutter contre 1’habitat insalubre jusqu’aux années 2000 et leurs évolutions puis sur la permanence
de I’habitat insalubre malgré la mise en place de ces politiques. Comment expliquer les taux
importants de parc privé potentiellement indigne ? Cela veut-il dire que les politiques n’ont pas
¢été assez efficaces ? Qu’elles n’ont pas été assez nombreuses ? Ou que d’autres facteurs ont
entrainé la dégradation du parc privé ? Le chapitre cinq permet de comprendre comment cette
question revient a 1’agenda des politiques au début des années 2000. Les outils de la lutte contre
I’insalubrité sont remaniés pour étre plus efficaces et de nouveaux programmes de résorption,
qui s’appuient sur les expériences passées de la rénovation urbaine et des OPAH, sont mis en
place. Enfin, dans le dernier chapitre je cherche a comprendre comment depuis dix ans la
municipalité a traité cette question de 1’habitat insalubre au vu de son expérience (chapitre 4) et
des évolutions des politiques nationales (chapitre 5). J’analyse les tensions sous-jacentes a la
lutte contre 1’insalubrité entre différentes représentations des politiques de lutte contre
I’insalubrité, a travers les choix de la municipalité (une priorisation des politiques sur le centre-
ville) et I’analyse d’un projet innovant d’amélioration des conditions de logement d’habitants de

La Plaine.
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CHAPITRE 4
LA PERMANENCE DE L’HABITAT DEGRADE A ST DENIS
MALGRE LA MISE EN PLACE DE POLITIQUES PUBLIQUES

Alors que la ville de Saint-Denis méne des politiques depuis les années 1975-1980 sur le parc
privé dégradé, nous sommes en mesure de nous interroger sur les raisons de la permanence
d’un parc important d’habitat privé dégradé dans la commune: 30% du parc privé est
considéré comme potentiellement indigne. L'explication tient en partie, comme nous allons le
voir dans ce chapitre, a la faible efficacité, localement des politiques publiques mais aussi a

des facteurs extérieurs.

Pendant longtemps, la seule politique face a 1’insalubrité était celle des polices du maire et du
Préfet concernant le péril et ’insalubrité, avec la prise d’arrétés et ’injonction a faire des
travaux. Or ces arrétés sont malheureusement rarement suivis d’effet. Il faut attendre les
politiques de résorption des {ilots insalubres, la loi Vivien de 1970 et le lancement des
opérations programmées de 1’amélioration de I’habitat (OPAH) en 1977 pour voir la mise en
place de politiques publiques importantes et efficaces envers le parc insalubre. A Saint-Denis,
et en raison de spécificités socio-économiques de la ville les politiques publiques, notamment
les OPAH, ont été relativement inefficaces, d’autant plus que I’habitat privé s’est fortement
dégradé¢ dans les années 1990 et 2000 avec la paupérisation des habitants et une logique de

marché défavorable a I’entretien du parc!.

! D’autres facteurs plus structurels expliquent le développement de I’habitat privé dégradé, comme le
fonctionnement de la copropriété en France ou le mélange au sein des mémes immeubles des propriétaires
bailleurs et propriétaires occupants n’ayant pas les mémes intéréts. Nous étudierons ces facteurs dans le chapitre
5.
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1. 30 ans de politiques publiques inefficaces ?

1.1 La ZAC Basilique : une politique efficace mais coiiteuse, remise en cause

Le choix de construire des logements sociaux en plein centre-ville

La ZAC Basilique est la premicre politique d’envergure menée a Saint-Denis contre le parc
privé insalubre. Cette ZAC vise a 1’éradication des ilots classés insalubres du centre ancien de
Saint-Denis. La premiere mouture du projet date de 1950 et avait été réalisée par Lurcat,
architecte de la ville, sur le modele d’une grande cité jardin. Suite aux désaccords sur le projet
avec les monuments historiques, en raison de la proximité avec la Basilique, la municipalité
propose un nouveau projet en 1970 et 1972. L’Etat met en place une structure de concertation
entre la ville et les services de 1’Etat, les monuments historiques contestant aussi la seconde
proposition. Finalement la ZAC démarre en 1975 et la premicre tranche du projet voit le jour
en 1983. C’est un programme de rénovation urbaine trés important de par la taille de la ZAC
pour un cceur de ville (13 hectares) —ce qui en ferait la plus grande de centre ville en Europe
selon les acteurs locaux?~ et de par I’investissement humain nécessaire pour faire aboutir le
projet. Mais c’est aussi un projet dont la particularité est la construction principalement de
logements sociaux (88%) en lieu et place de I’habitat privé dégradé, en centre ville et dans un
secteur valorisé (Basilique, présence du métro...). Les immeubles sont dessinés par des
architectes de renom, avec beaucoup d’appartements en duplex et dans certaines opérations
des logements dont les plans sont tous différents, par opposition aux grands ensembles. Ces
logements ont été pensés en partie pour les classes moyennes, avec un parti pris de la part de
la municipalité¢ de dire que le logement social s’adresse a tout le monde et n’est pas destiné
qu’aux plus pauvres, mais qu’on peut aussi construire du logement social de qualité.
L’opération est confiée a la SODEDAT, qui est la SEM départementale, connue pour sa
démarche architecturale et urbaine spécifique qui se veut expérimentale. Cette SEM était aussi
réputée pour son attitude volontariste et militante de défendre la qualité architecturale comme
moyen de « construire du beau pour le Peuple ». La ZAC Basilique a été une grande fierté
des ¢lus : « en méme temps, il y avait la satisfaction de voir des familles pauvres en plein
centre-ville. C’était la fierté de Soucheyre [1°" adjoint au maire] d’avoir du logement social
en face de la Basilique® ». Marie-Héléne Bacqué et Sylvie Fol ont cependant montré que les

logements sociaux de la ZAC avaient surtout accueilli des gens de classes moyennes voire

2 Selon I’ancienne secrétaire générale adjointe & ’urbanisme (années 80-90), entretien mai 2014.
3 Entretien avec Jacques Marsaud, ancien secrétaire général de Saint-Denis et DGS de Plaine Commune, avril
2014.
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classes moyennes supérieures, et non la population assez pauvre du quartier [Bacqué et Fol,
1997]. Ces nouveaux logements ont notamment attiré des populations proches du PCF qui
croyaient en cette ville*. De fait, les ilots de la ZAC Basilique sont ceux qui, méme si le
phénomene est moins important lors des dernieres élections, donnent toujours les meilleurs
scores aux listes du PCF et sont parmi les moins abstentionnistes. Ils forment, lorsque 1’on
regarde une carte électorale a 1'échelle du bureau de vote, un véritable bastion communiste en

cceur de ville.

Un projet dépassé. remis en cause ?

Les immeubles des ilots Basilique formant la ZAC sont trés délabrés selon les photos et les
témoignages des acteurs de 1’époque (années 1970-1980). Ils sont entierement détruits pour y
construire 7 ilots de logements qui s’articulent et conservent les trames viaires de la ville
ancienne. Ces 1lots sont confiés a 7 architectes différents choisis par la municipalité (Roland
Simounet, Jean et Maria Deroche, Renée Gailhoustet, Jean Bardet, etc.) ainsi qu’a un
architecte coordinateur. Ils ont pour point commun une forte densité de 1’habitat ainsi que
I’utilisation du béton brut. En cceur de ZAC et a proximit¢ immédiate de la Basilique,
Niemeyer, architecte brésilien connu pour I’édification de Brasilia, construit le si¢ge du
journal communiste, L 'Humanité. L opération de la ZAC Basilique ayant été trés longue a
démarrer, elle se révele dépassée quand elle se termine en 1994. En effet, les opérations de
résorption d’insalubrité de type démolition reconstruction sont contestées depuis quelques
années. Par exemple, le projet de démolition reconstruction de la ZAC Ramponeau-Belleville
est fortement remis en cause, et, apres 7 ans de lutte, une révision du projet en 1996, conduit a

la conservation de 80% des immeubles.

A Saint-Denis, la réhabilitation des immeubles de la ZAC n’est pas envisagée, ni par les élus,
ni par les professionnels qui mettent en avant 1’état de dégradation du bati. 4 posteriori,
plusieurs personnes en poste au moment de la ZAC se demandent s’il n’aurait pas été possible
de faire autrement. Certains immeubles auraient pu étre conservés selon plusieurs
témoignages. Ainsi, une membre de I’UT Habitat depuis les années 1980 m’explique que « la

ZAC Basilique a fait 'objet d’un tas d’expropriations sauf qu’aujourd’hui on ne ferait

4 Un ancien dirigeant du PS local, dionysien et trés critique avec la municipalité en place, parle d’un phénoméne
de repli des cadres communistes a Saint-Denis dans la ZAC Basilique : « Saint-Denis a toujours eu la réputation
que ce serait la derniere ville qui tiendrait et donc il y a eu un repli des cadres communistes qui ont bénéficié de
logements sociaux tout neufs, et donc une substitution de population avec une ventilation dans les cités
periphériques. Et donc des néo-bobo-coco qui se sont créés un monde, l’espace s appelait le village, avec des
universitaires, des gens de la culture, ils ont géré le devenir de cette ville, dans une relation un peu bizarre avec
deux mondes qui évoluent en paralléle » Entretien avec George Sali, octobre 2014, ancien dirigeant du PS local.
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certainement plus comme ¢a, on a tout détruit. Or j’ai connu des immeubles quand méme
avec des choses intéressantes a conserver> ». L’idéologie portée par la SEM aurait influencé
les choix de la ZAC Basilique et pourrait expliquer, selon le secrétaire général en poste a
I’époque, le temps de retard des élus communistes de Saint-Denis dans leur choix : « en
Seine-Saint-Denis, on avait une idéologie innovante avec la Sodedat 93 [...] et les courants
d’archi qui voulaient changer la ville par [’architecture contemporaine. [...] On changeait la
vie en changeant la ville. [...] Et donc un temps de retard des élus PC sous [’emprise de cette
idéologie de [’architecture avec Renaudie, Gailhoustet... C’était le contre pied de la charte
d’Athénes® ».

La ZAC Basilique est donc un projet daté, efficace en matiere de résorption de I’habitat
insalubre, quoique considéré par certains comme un gachis. Aux critiques sur la disparition de
I’ancienne architecture de la ville se rajoutent les critiques sur les choix urbanistiques de la
ZAC, sa forte densité, I’architecture sur dalle, mais aussi ’aspect trés brut du bati (tous les
ilots sont en béton brut). Aujourd’hui la ZAC fait face a plusieurs problémes, de sécurité
principalement. La sortie de métro devant le supermarché Carrefour, en plein coeur de ZAC
sur la place du Caquet, est un lieu connu et important de vols a I’arraché de portables et de
sacs a mains. La configuration de la ZAC avec une circulation sur dalle au premier étage et de
multiples passages rend ’intervention des forces de polices délicates. Ce secteur souffrirait
selon les élus d’un déficit d’attractivité lié au climat du quartier’. La ZAC Basilique a fait
I’objet de plusieurs projets de résidentialisation (privatisation de certains espaces, mise en
place de digicode...), et les ¢élus réfléchiraient a la possibilité de déconventionner une partie de
la ZAC Basilique afin d’attirer une nouvelle population sur le quartier®. A peine 20 ans aprés
la fin du dernier immeuble livré, 30 ans aprés celle du premier, la ZAC Basilique fait
aujourd’hui partie du prochain plan de ’ANRU (ANRU 2).

La ZAC Basilique a permis la résorption d’un ilot trés insalubre au centre de la ville. Mais le

projet a mis beaucoup de temps pour se mettre en place, a mobilisé les équipes municipales

5 Entretien avec une ancienne chargée habitat de la maison de I’habitat de la ville de Saint-Denis (des année 80
aux années 2010), novembre 2012.

® Entretien avec Jacques Marsaud, ancien secrétaire général de la ville de Saint-Denis et DGS de Plaine
Commune, avril 2014.

7 L’agencement de certains appartements semble aussi jouer en sa défaveur, plusieurs enquétés m’ont ainsi fait
part des particularités de certains appartements (parois inclinées a 45 degrés, difficultés & meubler de tels
appartements, configuration en loft...) adaptés aux couples seuls ou avec peu d’enfants et des produits plutot
destinés a des classes moyennes.

8 Une étude a ainsi été confiée par la ville, la communauté d’agglomération et le bailleur de I’agglomération a
des étudiants de Paris I et Paris X sur « les parcours résidentiels et la vie sociale dans le quartier Basilique »,
étude pilotée par Sylvie Fol et Marie-Héléne Bacqué. Cette ¢tude n’a pas montré, a rebours des représentations
des ¢élus, une paupérisation des habitants de la ZAC.
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pendant de longues années, et les choix, notamment celui de construire principalement du
logement social, ont été trés coliteux, ne permettant pas de résorber le déficit foncier par de la
plus-value fonciere. Alors que le projet se termine, la municipalit¢ affronte la
désindustrialisation de La Plaine Saint-Denis, ce qui gréve durement ses finances. Les élus
sont conscients des besoins sur le reste du parc privé de la ville, mais n’ont alors plus les

moyens de mener des opérations aussi importantes.

1.2 La création de la maison de I’habitat en 1983 et la mise en place des OPAH

La maison de ’habitat

En 1977, lors de la mise en place des OPAH, la ville n’a pas de service de I’habitat et mene
peu d’interventions dans ce domaine, a part la construction de logements neufs’ et les
interventions du bureau municipal d’hygiéne sur le péril et I’insalubrité. La ZAC Basilique,
qui permet le traitement d’une partie du parc privé dégradé, fait tardivement prendre
conscience aux ¢lus de I’état et des difficultés de I’habitat privé sur le reste de la ville.
L’ancienne DGA a I'urbanisme m’explique que ce qui améne a la création de la maison de

I’habitat résulte notamment I’évolution des politiques au niveau national :

« Du c6té du reste du centre-ville, la seule intervention possible c’était la répression vis-a-vis
des propriétaires. Mais les mesures coercitives n’aboutissaient qu’a braquer les propriétaires,
et ce n’était pas possible avec les propriétaires de Saint-Denis. Ca n’aboutissait pas a la
réhabilitation, on avait des propriétaires trop modestes qui n’avaient pas de politique de
conservation et d’amélioration du patrimoine. Et I’Etat a commencé & avoir une politique de
réhabilitation, la premicre politique de réhabilitation c’est avec la loi Malraux mais ce n’était
pas fait pour des villes comme Saint-Denis, c’est pour Bordeaux, Paris, Nantes, ou les
propriétaires placent des fortunes dans le patrimoine et I’habitat. Les propriétaires de Saint-
Denis n’ont pas profité de la loi Malraux (1962). Sur le reste de la ville ce n’est que quand on
a des possibilités de crédits avec les OPAH qu’on va entrer en action qui sera a la fois de la
coercition contre les marchands de biens et de sommeil et aussi en méme temps, la possibilité
d’aider des propriétaires de bonne volonté. Ca a conduit a la création de la maison de I’habitat,
pour avoir dans le méme service le BMH [Bureau Municipal d’Hygiene, ancien SCHS] ceux
qui font les constats péril et insalubrité (et mesures de coercition) et ceux qui conseillent et
aident pour les financements'® ».

Par ailleurs la réalisation de la ZAC crée une juxtaposition entre un centre neuf et rénové et un
centre ancien treés dégradé difficilement tenable pour les €lus : « la perception d’alors c’est

quand méme on s’est dit ce n’est pas possible d’avoir un centre neuf rénove et de ne rien faire

? Selon ’ancienne secrétaire générale adjointe a I’urbanisme (années 80-90), entretien mai 2014.
10 Ihid.

153



sur le logement ancien, pour une ville c’est un travail de fourmi au jour le jour'' ». La mise
en place de la maison de I’habitat et des OPAH s’explique aussi bien par la prise de
conscience des €lus d’un besoin d’intervention sur le parc privé de la ville et d’une volonté
politique, que des possibilités offertes par le dispositif des OPAH avec les aides financiéres
accordées aux propriétaires. La maison de I’habitat regroupe les services hygiéne et habitat et
travaille étroitement avec le Pact 932 association qui est I’opérateur des OPAH a leur

lancement.

Les différentes OPAH

La maison de I’habitat est donc créée en 1983 et la premiére OPAH lancée un an plus tard sur
le périmétre du centre-ville : « On a mis en place une OPAH, apres réflexion et étude des
quartiers, il faut faire des choix. Et donc la premiere OPAH était sur le quartier
République/Gare/Porte de Paris'3 ». Les OPAH se sont ensuite succédé sur les principaux
quartiers du parc privé de la ville, La Plaine, Bel-Air, Pleyel et le centre-ville, quartiers dont
les constructions datent majoritairement d’avant 1948 voire d’avant 1918. Les quartiers
touchés par les différentes OPAH sont toujours aujourd’hui les quartiers dégradés qui
concentrent le plus grand nombre d’habitats insalubres et indignes. Les services et les €lus
ayant bien conscience des limites de cet outil ont décidé pour la derniere OPAH non
représentée sur la carte, de sélectionner les adresses les plus difficiles et de mettre en place
une OPAH « complexe » Copropriétés Dégradées, avec des objectifs précis sur 24 immeubles
choisis pour leur mauvais état et leurs difficultés, immeubles repérés lors des OPAH
précédentes. Les OPAH sur les quartiers spécifiques ont toutes été renouvelées, (OPAH
centre-ville 1983-1989 puis 1989-1994) et ces prolongations permettaient alors de cibler les

immeubles les plus en difficultés a traiter lors de la prolongation de ’OPAH.

11 Entretien Jean-Pierre Jeffroy, ancien élu habitat et urbanisme, juin 2014,

12 Les PACT, Propagande et Action contre les Taudis (en 1975 le sigle devient « Protection, Amélioration,
Conservation et Transformation de I’habitat » et depuis 1980 le sigle ne se décline plus) sont des associations de
lutte contre le mal-logement, regroupées en réseau. Le tout premier né a Lyon en 1942 s’organise en fédération
en 1959. Ce mouvement associatif travaille a I’amélioration de I’habitat dans le parc privé, il a été 1’opérateur
privilégié des OPAH a leur lancement.

13 Entretien Jean-Pierre Jeffroy, ancien élu habitat et urbanisme, juin 2014.
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Bilan des OPAH

Le développement des OPAH sur le territoire a surtout permis une amélioration des parties
communes des immeubles et des ravalements de fagade sans que les logements, souvent tres
petits, ne soient restructurés et améliorés. Les bilans qui ont suivi les OPAH reprennent
surtout des données quantitatives : nombre de personnes venues a la maison de I’habitat,
dossiers déposés, financements obtenus, montant des travaux. Il manque donc des bilans
exhaustifs et complets de ces opérations'?. Une chargée de mission de I’UT habitat présente
lors des premiéres OPAH estime que c’est la non continuité de 1’action qui explique 1’état du
bati aujourd’hui :
« On dit toujours que les précédentes OPAH n’ont pas marché or elles ont fonctionné ! De
1994 a 2004, pendant 20 ans nous n’avons rien fait sur le centre ! Une des erreurs ou plutot
idées, c’est la croyance que quand on a mis le pied a 1’étrier c’est bon, or on a surtout eu des
travaux dans les parties communes. Quand ¢a a été terminé, on les a “‘lachés’’ et apres on a eu
une transformation du marché immobilier et moi aujourd’hui j’ai I’impression de retrouver des
immeubles comme on les avait trouvés en 1983' ».
Selon une ancienne du service, « le bilan des OPAH c’est essentiellement le bilan que fait
ORGECO'® en 1996, c’est que c’est pas suffisamment efficace ni rapide pour empécher la
dégradation de [’habitat. Les mesures ne sont pas a la hauteur (I’intervention dans la ZAC
Basilique était efficace), ¢a a manqué du coté de la municipalité mais la ZAC Basilique était
financierement tres lourde et donc on n’avait pas les moyens pour une seconde ZAC. Et a

’époque il y avait des gens qui plaidaient pour le maintien de [’habitat ancien'” »

En effet, le rapport ORGECO fait le bilan des cing OPAH engagées sur la ville et note que ce
sont surtout les parties communes qui ont €té traitées : 3838 logements ont bénéfici¢ d’une
remise en état des parties communes et 688 logements de subventions pour des travaux a
I’intérieur des logements. Selon le cabinet d’études, Saint-Denis et Aubervilliers font face a
trois difficultés majeures concernant la transformation du parc privé : la composition de la
population résidente, 1’éclatement de la propriété avec des acteurs peu impliqués ou aux
faibles ressources et la faible attractivité du territoire. Enfin I’étude sur I’habitat ancien du

centre-ville menée en 2007 considére que « la densité originelle [du bati majoritairement

14 « Ce qui a manqué, pour justifier les engagements de I’OPAH ce sont les éléments plus sociaux sur les

habitants et en terme de bilan on ne sait pas dire en quoi ¢a a changé le quartier ». Entretien avec 1’ancienne
directrice habitat de Saint-Denis (1991-2004) puis de Plaine Commune (2004-2012), mai 2014.

15 Entretien avec une ancienne chargée habitat de la maison de ’habitat de la ville de Saint-Denis (des années 80
aux années 2010), novembre 2012.

16 Etude commandée par la SEM Plaine Développement au cabinet ORGECO, en 1996 en amont de la rédaction
du programme local de I’habitat pour les villes de Saint-Denis et d’ Aubervilliers.

17 Selon I’ancienne secrétaire générale adjointe a I’urbanisme (années 80-90), entretien mai 2014.
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industriel du centre-ville, ndlr] lui a permis de résister a toutes opérations de rénovations. Si
les OPAH étaient a priori destinées a une mise aux normes hypothétique, le marché libre du
logement pour un territoire fortement irrigué en transports en commun et en équipements est

largement supérieur a un conventionnement éventuel '8

». En effet, les propriétaires sont
subventionnés dans le cadre des OPAH pour réaliser les travaux mais doivent en contrepartie
louer leur bien dans le cadre d’une convention avec ’ANAH pendant dix ans & un prix
plafonné. Or, les prix du marché libre sont bien supérieurs a ceux des logements
conventionnés et les subventions des OPAH sont donc bien moins intéressantes que sur
d’autres territoires. Par ailleurs la position de ce parc en Ile-de-France explique la forte
rentabilité qu’en retirent les propriétaires qui bénéficient de la pénurie de logements pour

louer, quel que soit 1’état du bien.

Les OPAH ont permis la réalisation de travaux dans les copropriétés de la ville,
principalement sur les parties communes, mais n’ont pas permis de résoudre les situations les
plus complexes (problémes inhérents aux fonctionnements de la copropriété) et les plus

dégradées, ce que les techniciens appellent généralement « les points durs ».

1.3 La politique de rachat et de préemption : I’implantation dans les copropriétés

dégradées

Des acquisitions d’immeubles mais aussi de lots

En paralléle du travail des OPAH, la ville meéne des opérations d’acquisition-amélioration sur
des immeubles et des appartements. Entre 1983 et 1986, 11 immeubles soit 77 logements sont
acquis'®. Ainsi la ville préempte ou négocie des accords a I’amiable pour devenir propriétaire
d’immeubles entiers et les revendre par la suite a I’office HLM municipal ou a la Société
d’économie mixte (SEM) du Logement Dionysien. Cette politique permet le traitement
ponctuel de certains immeubles dégradés. Les services se réunissent dés cette époque tous les
quinze jours pour examiner les DIA?® avec le service habitat, I’'urbanisme, le service

économique pour les commerces, la voirie. La ville a une politique ancienne de préemption et

18 Saint-Denis, diagnostic de synthése, 2007, p 33.

19 Premier bilan de ’OPAH centre-ville 1984-1989.

20 Entretien avec Jean-Pierre Jeffroy, juin 2014. Les DIA, déclarations d’intention d’aliéner sont des papiers
administratifs remplis dans le cadre des signatures de vente de logement si le bien est situé¢ dans un secteur de
préemption. La ville suite a la DIA a deux mois pour se prononcer sur une éventuelle préemption. Les DIA
permettent de garder un ceil sur toutes les ventes dans le secteur de préemption de la collectivité locale.
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d’acquisition, ce qui lui a permis I’achat de nombreux terrains, dés I’entre-deux-guerres, pour

construire du logement social.

La ville rachéte des immeubles entiers mais se lance aussi dans une stratégie d’acquisition de
lots dans les immeubles dégradés afin de peser sur les décisions de la copropriété et pousser a

la réalisation des travaux. L’ancienne directrice de 1’habitat raconte comme cela se passait :

« On faisait ¢a avec I’ARCA (un syndic relais audonien), syndic relais qui était une émanation
du Pact 93. Le principe était de dire que la dégradation vient peut étre du fait de ce qui se
passe en AG, et pour peser il faut prendre des parts dans les copropriétés et alors on pourra
peser. Sauf que pour peser, il faut un certain nombre de lots et généralement les préemptions
se faisaient dans des immeubles dégradés et quand on arrivait au vote des travaux, on €tait en
difficulté pour honorer les quotes-parts. Saint-Ouen ’a beaucoup fait et s’est retrouvée en
difficulté et puis des incendies dans les immeubles et aprés pour les revendre, c’était
compliqué, c’est des lots pas trés attractifs. Il n’y avait pas de budget dédié et un personnel
dédié donc ¢a a plutot fait un flop. Et I’idée de I’ARCA c’était se dire que plutot que de mettre
en place une administration judiciaire, on mettra en place ce syndic relais mais c’est
compliqué dans la mise en ceuvre. Malgré de la bonne volonté ce n’est pas toujours possible de
faire si les propriétaires sont impécunieux. C’est le service des domaines qui gérait ¢a, ¢’était
les DIA qui arrivaient a I’'urbanisme opérationnel : examen des DIA en commission et au vu
des ¢léments apportés par le service habitat et I’hygiéne, la décision se prenait. Et ensuite le
service des domaines prenait la suite en lien avec le service du logement pour mettre des gens
dedans®' ».

La préemption permet aussi de contenir les prix lorsque les prix de vente sont considérés
comme trop ¢élevés. La politique de maintien des prix, sur laquelle nous reviendrons, permet
de conserver sur le territoire une population aux ressources moindres, potentiellement plus
encline a voter PCF mais aussi de se garder les moyens de racheter lors des préemptions, dans

122. La ville a ainsi eu

le cadre de ZAC par exemple, comme me I’explique un agent municipa
une stratégie de maitrise du foncier qui passait par 1’acquisition en vue de futures ZAC, dont
certaines n’ont pas vu le jour. La municipalité s’est ainsi retrouvée propriétaire de petits lots
éparpillés sans projet de ZAC. La gestion de ces lots souvent dégradés (location, AG de

copropriété, travaux...) s’est avérée compliquée.

Les difficultés de cette politique

La gestion des lots est particuliérement complexe, mais 1’acquisition d’immeubles n’est pas

simple non plus. Les problématiques de relogement peuvent étre un frein réel a 1’acquisition

2! Entretien avec I’ancienne directrice habitat de Saint-Denis (1991-2004) puis de Plaine Commune (2004-2012),
mai 2014.

22 « Le nerf de la guerre quand on a beaucoup de ZAC comme a Saint-Denis c’est de maintenir les prix bas pour
racheter », entretien, 2014.
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d’un immeuble dans sa totalité, tout comme les finances car avant d’acquérir, il faut s’assurer
que la ville pourra revendre a un promoteur par la suite pour rentrer dans ses frais. Pour
détruire ou revendre, la ville doit d’abord reloger les occupants, tout en évitant le squat au

moment des relogements. Jean-Pierre Jeffroy témoigne de ces difficultés :

« Je me souviens d’une rue avec deux immeubles, mais c’était dans un état ! 1l fallait acquérir
pour démolir [en 1995 environ]. Sur la ZAC Basilique, il fallait reloger les gens, les services
ont été trés sollicités. Je me souviens dans une réunion on avait dit on va a La Plaine, on a
deux immeubles a vider, douze logements, et il faut reloger les gens; et une employée
communale avait dit oh non Mr Jeffroy on va pas recommencer.. On s’organisait autrement, a
travers le domaine privé communal, etc...Il fallait trouver rapidement des solutions. Pour que
ce soit vite démoli, et il fallait étre tous les jours sur place sinon il y avait du squat® ».
Gérer des lots est encore plus compliqué : il faut les mettre en location, faire les baux, gérer
les travaux a faire a 'intérieur des appartements, aller aux AG de copropriétés. Et essayer
d’impulser les travaux nécessaires a la bonne conservation de I’immeuble. En 1998, au
service des domaines, ils étaient trois agents a gérer le patrimoine de la ville (environ 300
locataires contre a peine 80 aujourd’hui, dont des institutions et associations)**. Par ailleurs,
arriver en AG de copropriété en tant que « ville de Saint-Denis » s’est avéré étre plus un
handicap qu’un atout pour enclencher les travaux : «on arrivait dans une copropriété
difficile, ils pensaient qu’on allait faire tous les travaux ou alors qu’on allait exproprier, et
puis ils nous interpellaient sur tous les maux du voisinage puisqu’on était étiqueté ville de
Saint-Denis® ». Néanmoins, la ville a cherché a avoir un role de conseil auprés des
copropriétaires, en essayant notamment de faire nommer un architecte en cas de péril pour

évaluer les travaux nécessaires>®.

La ville est ainsi prise dans une contradiction entre le besoin de louer pour rentrer dans ses
frais et I’impossibilité de louer un certain nombre d’appartements trop dégradés et dont il faut
éviter le squat: « ce n’était pas toujours évident de trouver des occupants, et la ville se
retrouvait a gerer des lots pas dignes et il fallait éviter le squat, donc ¢a avait un coiit tres
important’’ ». La ville s’est ainsi retrouvée dans des situations trés complexes, propriétaire de
lots dans des immeubles trés dégradés en partie squattés, comme le 76 Gabriel Péri. De plus,

certains de ces immeubles ont subi des incendies comme au 59-61 rue Charles Michels.

23 Entretien Jean-Pierre Jeffroy, ancien élu habitat et urbanisme, juin 2014.

24 Entretien avec la responsable du service des domaines, juin 2014.

2 Ibid.

26 Ibid.

27 Entretien avec I’ancienne directrice habitat de Saint-Denis (1991-2004) puis de Plaine Commune (2004-2012),
mai 2014.
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Evolution de cette politique

Les difficultés inhérentes a cette politique ont conduit la municipalité a cesser les achats de
lots dans les copropriétés dégradées et a ne préempter que dans le cadre d’une stratégie plus
globale. La ville a décidé de ne préempter que lorsqu’elle avait un projet ou d’acheter les
immeubles entiers. Par ailleurs elle a vendu beaucoup de lots qu’elle détenait, a rasé les
immeubles les plus dégradés en sa possession, a cherché a racheter en totalité les immeubles
les plus dégradés et a revendu a des promoteurs soit des terrains nus soit des immeubles.
Concernant les petits lots, la ville essaie de les revendre quand les périls de ’immeuble et/ou
des appartements sont levés et garde ceux toujours sous arrété. A ma question sur le nombre
de lots dégradés restant propriétés de la ville, la responsable des domaines me répond qu’il
n’y en a plus beaucoup et que donc dans un sens la municipalité a atteint sa mission®®. Il
semblerait qu’aucun rapport n’ait évalué cette politique ni méme son cott, politique qui cesse

deés les années 1990.

2. Une ville face a de multiples enjeux: les nécessaires choix
politiques

2.1 L’émergence et le développement du logement social a Saint-Denis

Saint-Denis précurseur du logement social

Les premieres réflexions sur le logement social se situent a la fin du XIX® siecle et sont
menées entre autres par André Siegfried. Ce dernier crée les Habitations & bon Marché en
1889 qui ameneront a la loi Siegfried sur les HBM en 1894. Différents acteurs de la société
dionysienne s’intéressent trés précocement au logement social. Le premier groupe
d’Habitation a Bon Marché (HBM) de la région parisienne est construit a Saint-Denis en
1892-1893 a La Plaine®. Sans financements et reposant sur les initiatives privées, les HBM
tardent a démarrer. Des sociétés coopératives de consommation, nombreuses a Saint-Denis, se
lancent dans une société coopérative de construction, la société du Coin du feu, sur laquelle
Benoit Pouvreau [2008] a écrit un article trés fouillé*®. Cette coopérative construit d’abord un

ensemble de petites maisons individuelles au nord de la ville dans trois passages a proximité

28 Entretien avec la responsable du service des domaines, juin 2014.

2 La Ruche (a proximité du RER B aujourd’hui), ensemble de 24 pavillons et petits immeubles collectifs en
locatif et en accession.

30 Pouvreau Benoit, « Le Coin du feu a Saint-Denis (1894-1914). Une société coopérative d'HBM pionniére pour
la Caisse des dépdts et consignationsy, Histoire urbaine 3/2008 (n° 23), p. 41-54
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de la rue Gabriel Péri (cf. le chapitre 1), alors que non loin de 1a, deux immeubles d’HBM
sont construits par la société des habitations économiques de Saint-Denis. Par la suite, la
coopérative acquiert plusieurs autres terrains & La Plaine Saint-Denis, a Pleyel, a I’Ile-Saint-
Denis [Pouvreau, 2008]. Ainsi, en 1905, la Société du Coin du feu®' a construit 70 maisons en
six groupes a Saint-Denis tandis que la Société des Habitations économiques de Saint-Denis a
construit 140 logements en collectifs sur la ville*’. Les acteurs de Saint-Denis ont été
précurseurs dans la construction des premiers logements sociaux avant méme la loi Bonnevay
qui crée les offices publics d’HBM départementaux et municipaux®. Le département de la
Seine se dote d’un office d’HBM en 1914 mais il faut attendre la fin de la premicre guerre

mondiale pour voir I’Office se lancer dans des programmes de constructions™.

L’office municipal d’HBM de la ville comme réponse a I’insalubrité

L’office municipal d’HBM de la ville de Saint-Denis date quant a lui de décembre 1935, mais
n’a, semblerait-il, pas ou peu fonctionné pendant les 10 premieres années sous la municipalité
de Doriot™. Au sortir de la Seconde guerre mondiale, alors que les destructions sont
nombreuses, la municipalité prend conscience du « fléau social » des taudis via la prégnance
de la tuberculose associée aux mauvais logements et se lance dans une politique ambitieuse de
construction de logements sociaux, avec l'aide d'André Lurgat, architecte de la ville. Ainsi, le
Bulletin municipal du 1° mars 1945 qui fait un premier bilan de la mandature du nouveau
maire Auguste Gillot explique que la municipalité souhaite s’attaquer aux « fléaux sociaux » :
« trop de gens y meurent de la tuberculose parce qu’il y a trop de taudis et pas d’habitations
modernes suffisamment aérées ». Pour cela, selon cet article il faut d’abord construire des
« maisons saines », et un premier travail s’impose: «trouver des terrains destinés a
[’emplacement de ces maisons et pour avoir des terrains, faire une politique fonciere
appropriée ». Le titre du bulletin de décembre 1945 est caractéristique de la représentation
qu’ont les ¢lus de la ville a cette époque notamment en terme de logement : « Saint-Denis hier
ville des rois, aujourd’hui ville industrielle aux ilots insalubres sera demain cité moderne

parce que nous travaillerons pour la Renaissance de la France ».

31 La Société coopérative du Coin du Feu reste une exception dans le paysage des coopératives de cette époque
ayant réussi a éviter plusieurs travers comme 1’explique Benoit Pouvreau : faible productivité, logement patronal
déguisé et élitisme excessif.

32 Larrivée de la premiére guerre mondiale et I’attribution de maisons aux coopérateurs ainsi que la clbture
progressive des préts semblent avoir fait disparaitre la coopérative, en tout cas des archives.

33 Bt qui permet aussi aux collectivités territoriales de bénéficier d’avantages fiscaux pour construire des HBM.
3 Loffice HBM de la Seine est notamment connu pour le développement de plusieurs cités jardins (Stains,
Epinay-sur-Seine, Argenteuil, Suresnes, Les Lilas, Dugny...).

35 Bulletin Municipal de mars 1945, p.2 : « car soulignons-le ce n’est pas nous qui créons 1’Office d’Habitations
a Bon Marché ; il existe depuis plus de 10 ans mais jamais il n’a fonctionné ». 13C_002_ 002 archives en ligne.
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Pour les ¢lus de Saint-Denis, la lutte contre les taudis passe d’abord par la construction de
logements sains et donc de logements sociaux. Jusqu’aux travaux de la ZAC Basilique (dont
les premiers plans datent de 1950), la politique en termes d’habitat & Saint-Denis est celle
d’une politique de construction: « Personne ne comprendrait a St Denis que nous
commencions par démolir les taudis si [’'on n’a pas construit auparavant des maisons pour
mettre les habitants. Il faut commencer a construire, et au fur et a mesure que les
constructions seront édifiées, les habitants quitteront avec grand plaisir leurs demeures
actuelles pour les maisons que nous aurons construites®®». Les gens qui accédent aux
nouveaux logements sociaux viennent en partie des hotels meublés insalubres du centre-ville.
Dans les entretiens, plusieurs Dionysiens aujourd’hui a la retraite et qui sont nés a Saint-Denis
m’ont ainsi raconté comment leurs parents et parfois eux-mémes avaient vécu dans le centre
ancien insalubre, dans des hotels meublés, avant d’accéder a un logement social, en

périphérie.

La ville de Saint-Denis souhaite construire des logements sociaux pour mieux loger ses
habitants, lutter contre ’insalubrité et la sur-occupation des logements. L’Etat, quant a lui,
cherche avec la construction des grandes cités a résoudre la crise du logement, criante au
sortir de la Seconde guerre mondiale. Entre 1955 et 1980 il y a eu une synergie des acteurs
entre 1’Etat qui souhaitait construire du logement social hors de la capitale pour y loger les
classes les plus populaires vivant encore a Paris, et les villes communistes favorables a la
construction de logements sociaux. Les grands ensembles ont été majoritairement construits
dans les municipalités communistes comme ’ont montré R. Guglielmo et B. Moulin [1986].
L’organisme HLM de la ville et d’autres organismes vont ainsi construire plus d’une dizaine
de cités et des milliers de logements en un peu plus de 40 ans. Le développement des
bidonvilles dans les années 1950 et 1960 et la politique d’éradication mise en place vont aussi

favoriser la construction en masse de logements sociaux sur le territoire communal.

Résorption des bidonvilles et accroissement du parc de logement social

En 1965, 75 000 personnes sont recensées comme vivant en bidonvilles par les pouvoirs
publics, 40 000 personnes en région parisienne en 1968 et 4 000 personnes a Saint-Denis a la
fin des années 1960 [David, 2010]. Une premicre loi de 1964, la loi Debr¢, vise a faciliter la
résorption des bidonvilles en permettant aux communes d’exproprier les terrains sur

lesquelles ils sont installés pour y construire des logements®’. Mais les bidonvilles tardent a se

36 Bulletin Municipal de mars 1945, p.2, 13C_002 002 archives en ligne.
37 Un relogement devait étre proposé aux habitants des bidonvilles, durable ou provisoire.
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résorber, encore 45 000 personnes y vivent en 1970%, et ils deviennent de plus en plus
surpeuplés. Un incendie qui fait cinq morts dans la commune d’Aubervilliers en 1970 incite le
gouvernement a se donner un objectif de résorption totale des bidonvilles dans les deux ans et
a développer les cités de transit, habitat transitoire entre le bidonville et les immeubles

classiques, pour apprendre aux gens a « habiter ».

A Saint-Denis il faut attendre 1974 pour voir la résorption des bidonvilles les plus importants
dont celui du Franc-Moisin. Cédric David [2010] explique la position des élus de Saint-Denis
face a ces bidonvilles, alors que leur développement contrarie les projets d’ordonnancement
de la ville en matiére d’urbanisme. Apres des échanges avec les services de I’Etat et la
Sonacotra, la municipalité conclut un accord pour la résorption des trois plus gros bidonvilles
de Saint-Denis et la construction de quatre grands ensembles de logements sociaux au nord-
est de la ville et sur le site du Franc Moisin, soit environ 4 500 logements, ce qui augmente de
65% le taux de logement social de la ville. Cédric David montre comment les villes
communistes se sont appuyées sur 1’urgence de la situation pour promouvoir leur politique
urbaine en continuant de développer du logement social : « le probléeme des bidonvilles
pouvait devenir un atout des lors que la résorption des bidonvilles était reconnue comme un
probleme national. On peut relire en ce sens les demandes de “* liquidation ’ des bidonvilles
répétées par les élus communistes. Aussi, |'urgence fut mise a profit par la municipalité pour
impulser une nouvelle vague de construction et imprimer sa marque sur les choix

d’aménagement opérés » [p. 10].

Le choix du logement social

La place accordée aux logements sociaux est un véritable choix assumé et revendiqué par les
¢lus de la ville comme celui de construire du logement social dans le cadre de la ZAC
Basilique, choix politique comme nous 1’avons vu et qui financierement a eu un colt : « Ici
les élus étaient fiers de dire on met tant de millions sur la table®® ». Sur les 1513 logements
construits dans le cadre de la ZAC Basilique 189 sont en accession a la propriété, soit environ
12%. Néanmoins Sylvie Fol et Marie-Héléne Bacqué [1997] montrent qu’au cours de la

réalisation des différents ilots de la ZAC, les ¢€lus prennent conscience du manque de

38 Patrick Kamoun, site de ’USH : http://www.union-habitat.org/les-hlm-le-mag/bloc-notes/%C2%AB-bidon-
bidon-bidonville-%C2%BB consultée le 18 juillet 2015. Les chiffres divergent selon les sources, Marie-Blanc
Chaléard parle de 75 000 personnes en 1970 (De la résorption des bidonvilles a la RHI, Enjeux et instruments
d’une politique publique 1970-1976), 2012, acte du colloques « La résorption de 1’habitat insalubre : retour sur
une politique publique des années 1970 », DIHAL.

3 Concernant la ZAC Basilique. Entretien avec I’ancienne directrice de cabinet du maire de Saint-Denis (1989-
2001), juin 2014.
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possibilité d’acces a la propriété pour ceux qui le souhaitent, ce qui serait 1'une des raisons du
départ des classes moyennes de la ville. Ainsi, les derniers ilots construits ont une part

d’accession a la propriété plus importante que les premiers [Fol, Bacqué, 1997, p. 85].

Le logement social était per¢u par les ¢lus comme le logement pour tous, « du logement
public pour tous les salariés*” » et ils n’ont percu qu’avec retard le désir d’une partie des
habitants d'accéder a la propriété, comme le raconte une ancienne directrice du cabinet du
maire (1989-2001) : « [’habitat collectif pour eux [les élus] ce n’était pas un truc mauvais, on
mettait des sous pour construire un habitat de qualité. Ils n’ont pas vu cette aspiration a
acheter. Quand on a construit dans le centre-ville on disait que c’était la bourgeoisie rouge
qui habitait la, c’était recherché. Et on a commencé a parler de parcours résidentiel et je me
souviens étre intervenue une fois quand des gens disaient ‘“‘on ne peut pas faire tout son
parcours résidentiel a Saint-Denis’’ et je ne comprenais pas ¢a. Qu’il y ait besoin d’étre
propriétaire pour étre a sa place*’ ». L ancien élu a I’habitat note aussi que « la municipalité
a été longue a prendre en compte la situation de ces ouvriers que la mairie voulait reloger en

logement social et eux en pavillon, il y aurait eu plus de copropriété, ¢a aurait peut-étre été
différent ».

La municipalité¢ de Saint-Denis a ainsi focalis€ une grande partie de son attention sur le
logement social collectif et on peut se demander si les élus ont pendant un temps peu agi en
direction du parc privé pour des raisons idéologiques, comme I’ont sous-entendu dans les
entretiens quelques personnes extérieures a la ville, ou membres de 1’opposition. Ainsi, lors
d’un entretien collectif avec des chargées de mission de la DRIHL (Direction régionale et
interdépartementale pour I’hébergement et le logement), une enquétée estime que « les
communes PCF ont une tres lourde responsabilité dans la situation actuelle [du parc privé
degrade]. Ils ont construit du logement social dans une optique clientéliste et ne s’ occupaient
pas du parc privé car 1’argent public n’avait pas a aller dans le privé® ». Cette vision est
certainement assez réductrice mais pose néanmoins la question du rapport au parc privé et a la
propriété privée des €lus communistes, et donc aux politiques en direction de ce parc. Les
autres témoignages n’ont pas ¢€tayé cette hypothése (j’ai posé la question a plusieurs
personnes) et les politiques mises en place a partir de la ZAC Basilique et qui visent a
construire du logement privé infirment en partie cette hypotheése. Ce qui est sir c’est que la

ville de Saint-Denis a di faire des choix politiques face a de multiples défis et a d’abord

40 Entretien avec I’ancienne directrice de cabinet du maire de Saint-Denis (1989-2001), juin 2014.
4 Ibid.

42 Entretien Jean-Pierre Jeffroy, ancien élu habitat et urbanisme, juin 2014.

43 Entretien collectif a la DRIHL, service du parc privé, accés au logement, DALO, février 2013
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privilégi¢ le logement social comme réponse au parc privé insalubre. Une des chargées de
mission notait aussi que la ville de Saint-Denis n’avait pas utilisé les outils des ZAC de la
méme maniere qu’Issy-les-Moulineaux ou que Levallois-Perret et que les ¢lus de Saint-Denis
« avaient fait le choix de ne pas aller vers des politiques d’embourgeoisement a travers des

grosses opérations d’aménagement™ ».

Cette priorité au logement social a eu des conséquences politiques, comme le note un rapport
du bureau d’é¢tudes ORCEGO de 1996 qui estime que ce choix « a sans doute accentué la
spécialisation sociale du territoire » : sur les 22 700 nouveaux logements a Saint-Denis
depuis 1949, 84% sont des logements HLM, ce qui entraine un choix restreint dans la gamme
de logements et une offre de logements trés différente de la moyenne de celle de
I’agglomération parisienne. Ainsi, 85% de I’offre de logements est collective, soit 15 a 17
points de plus que dans le département et la région. Ce rapport pointe la position
contradictoire des ¢lus de Saint-Denis pour qui la programmation de nouveaux logements
poursuit deux objectifs opposés : diversifier I’offre de logement d’une part, et répondre aux
caractéristiques des demandeurs de logements sociaux d’autre part (faible niveau de revenus
des demandeurs, importance des grandes familles, familles monoparentales et personnes

isolées).

Logement social et politique de construction active

Depuis la fin de la ZAC Basilique et la prise de conscience d’un manque de diversité dans les
choix proposés, les élus de Saint-Denis cherchent a diversifier I’offre de logement : accession
libre, logement social et accession sociale a la propriété. Ils ont ainsi mis en place une
coopérative d’accession sociale a la propriété (CAPS) qui s’adresse aux personnes aux
revenus moyens et modestes, notamment les locataires du parc social et qui encadre fortement
I’acces a la propriété privée. Ainsi, un propriétaire en difficulté de la CAPS se voit réserver la
possibilité de retourner dans du logement social, une assurance-revente contre une éventuelle
décote et une garantie de rachat pendant 15 ans. En contrepartie, le propriétaire doit
obligatoirement habiter son logement et ne peut faire de bénéfice a la revente de son logement
pendant un certain nombre d’années. Par ailleurs, la ville et I’agglomération continuent de
porter politiquement un discours fort sur le logement social, avec par exemple la tenue d’une
exposition pour les 100 ans du logement social en 2012 « Toit et moi ». L’exposition s’est
tenue a Saint-Denis avec 1’organisation de balades urbaines dans le département autour de la

thématique du logement social, un site internet (http://www.toitetmoi.org/) et I’édition d’un

4 Entretien collectif a la DRIHL, février 2013.
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livre remis lors de la soirée des 10 ans du bailleur communautaire Plaine Commune Habitat®
en février 2015. La ville de Saint-Denis continue aujourd’hui de construire du logement social

et a décidé de maintenir un taux de logement social a 40% (contre 55% il y a 20 ans).

La politique active de construction cotite cher avec par exemple la réalisation au minimum
d’un groupe scolaire par an ces derniéres années, ce qui ampute le budget investissement de la
ville. Cet effort de construction est assumé par les €lus de Saint-Denis et de I’agglomération
qui expliquent prendre leur responsabilité face aux besoins et a la crise du logement. Certains
habitants sont en désaccord avec ces choix et/ou ont du mal a les comprendre et reprochent
notamment un bétonnage de la ville comme en témoigne cet extrait d’entretien avec des

habitantes du quartier Gare :

« Mais pourquoi ce rythme la de construction a Saint-Denis ? C’est un accord avec Paris ? La
croissance urbaine a des conséquences sur le budget municipal : la moitié¢ du budget municipal
part dans la construction des écoles. Et I’argent qui va dans la construction des nouvelles
¢écoles ne va pas dans I’accompagnement scolaire. Et pendant ce temps 1a, on ne restaure pas
les autres écoles. Pourquoi ’argent des pauvres va payer 1’école des gens riches qui passent le
périph’ ? Et puis c’est une pression sur les transports en commun. Pourquoi faire venir autant
de gens ? On a un sous équipement de la ville (piscine, services publics : préfecture, poste,
commissariat). Déja il faut faire vivre la ville et qu’elle fonctionne. Pourquoi est-ce que sur la
ZAC Condroyer on ne fait pas un vrai square ? Je comprends pourquoi on a une densification
de la métropole, mais pourquoi comme ¢a & Saint-Denis ?*¢ ».

En effet, la construction de nouveaux logements induit des colts importants d’aménagements
d’infrastructures nouvelles pour accompagner 1’arrivée de nouveaux habitants: groupe
scolaire, équipements sportifs, etc. Ce choix interroge des habitants dans la mesure ou la ville
fait déja face a de nombreux enjeux : plutdt que de supporter les investissements qui
accompagnent 1’arrivée de nouveaux habitants, ne ferait-on pas mieux de se concentrer sur

I’amélioration des conditions de vie pour la population existante.

2.2 De priorité en priorité : ZAC Basilique, reconversion de La Plaine,

communauté d’agglomération...

Comme nous I’avons vu dans le chapitre 2, la ville de Saint-Denis fait face depuis longtemps
a de multiples enjeux dus a son passé de ville industrielle et de ville d’accueil de populations

en situation de précarité. La construction de logement social, pour répondre aux besoins et

45 Regroupement des offices HLM des villes de Plaine Commune & I’exception d’ Aubervilliers.
46 Entretien avec Elena et Katie habitantes du quartier Gare, arrivées a Saint-Denis en famille en 2005 et 2006.
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proposer des « logements sains » a été une des priorités majeures de la commune depuis 1945.
Les grands projets n’ont depuis cess¢ de se succéder : résorption des bidonvilles de la fin des
années 1960 jusqu’en 1974*7) 1975 début de la ZAC Basilique, politique pour contrer la
désindustrialisation de La Plaine dans les années 1970 et 1980, construction de la
communauté d’agglomération... Par ailleurs, les grands projets de rénovation urbaine ont aussi
monopolis¢ une grande partie des énergies depuis 2004, tout comme la politique de

requalification de I’espace public du centre-ville sous la mandature 2001-2008.

La reconversion de La Plaine

Dans les années 1980, les €lus, qui se posent en soutien des ouvriers dont les usines ferment
ou délocalisent, bloquent dans un premier temps la mutation des friches industrielles de La
Plaine Saint-Denis dans le cadre du POS (plan d’occupation des sols). Ils se battent pour la ré-
industrialisation du territoire. Devant 1’échec de cette politique, les ¢élus de Saint-Denis,
d’Aubervilliers et de Saint-Ouen entament une réflexion sur le devenir de La Plaine et créent
en 1985 le syndicat intercommunal Plaine Renaissance. En 1990, ces villes organisent les
« Assises pour La Plaine » qui regroupent les acteurs de ’aménagement, et lancent en 1991 la
société d’économie mixte (SEM) Plaine Développement qui doit étre 1’outil opérationnel des
projets d’aménagements de La Plaine. Deux ans plus tard, ils publient le projet urbain de La
Plaine. En 1993, 4 la faveur d’un changement de gouvernement, 1’Etat propose d’implanter le
Stade de France en vue de la Coupe du Monde de 1998 a Saint-Denis. Le nouveau maire de
Saint-Denis, Patrick Braouezec et les élus sont d’accord mais a certaines conditions :
couverture de I’autoroute Al au niveau de La Plaine, amélioration des transports en commun
et absence de parking autour du Stade afin d’éviter un trop grand no man’s land au cceur du
territoire. Ils demandent aussi des garanties pour les entreprises locales et I’emploi des
habitants [Braouezec et al., 1999]. IIs ont su profiter d’un rapport de force favorable pour que
la construction du Stade de France bénéficie a tout le territoire et surtout a la reconversion de

La Plaine.

La reconversion de ce territoire, aujourd’hui appelé « La petite Défense », est accélérée par la
construction du Stade de France mais s’explique aussi par le travail préalable mené plusieurs
années durant par les €lus du territoire, tout comme par les atouts de La Plaine (transports,
présence de grandes friches urbaines, proximité avec Paris) et les prix des terrains. La Coupe
du Monde a apporté une certaine notoriété a la ville et a permis d’améliorer son image.

Néanmoins, le redémarrage de La Plaine n’est pas acquis a la suite de la Coupe du Monde. Il

47 En 1974 le dernier gros bidonville de Saint-Denis au Franc-Moisin est résorbé.
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faudra plusieurs années avant que la situation se stabilise et la présence de la ville puis de la
communauté d’agglomération a des événements tels que le MIPIM (grande réunion annuelle
des professionnels de I’immobilier qui se tient & Cannes) afin que les promoteurs d’abord
frileux, décident d’y investir. La mutation de ce territoire a en partie mobilisé les énergies des
collectivités territoriales parties prenantes, et notamment de Saint-Denis sur laquelle est située

la plus grande partie de La Plaine.

Création de Plaine Commune, rénovation urbaine...

A 1a suite du projet du Stade de France, et alors que plusieurs villes avaient déja commencé &
se rapprocher dans le cadre de Plaine Renaissance, dix villes signent une charte
intercommunale. En 2000, cinq d’entre-elles se constituent en communauté d’agglomération
et seront suivies par les autres, a l'exception de Pantin, en 2003, 2005 puis 2013 pour la ville
de Saint-Ouen. La construction de la communauté d’agglomération a été un gros chantier ou
la ville de Saint-Denis a joué un role important. L’ancien DGS de Saint-Denis raconte ainsi :
«Je suis arrivé a Saint-Denis en 1981. De 1981 a 1999 j’ai été secrétaire général de la
mairie. [...] Je suis resté trés longtemps alors que dans mon plan de carriere, je m’étais dit
que je ne resterais jamais plus de six ans, mais c’est une ville tellement intense ! J'ai fait trois
fois six ans avec la rénovation du centre-ville, le superbe dossier du Stade de France. J ai

monté 1’agglo, j étais prét a en prendre la direction, mais j’ai eu une belle opportunité*® ».

La rénovation et la réhabilitation des nombreuses cités sont de gros chantiers énergivores. En
effet, ces cités sont depuis les années 1980 décriées (mauvaise insonorisation, construction de
faible qualité, enclavement) sur fond de crise sociale larvée: montée du chomage,
délinquance, trafic de drogue, paupérisation des habitants. La ville bénéficie depuis leur
lancement en 2004 de plusieurs programmes de rénovation urbaine de I’ANRU sur quatre

quartiers de cités et le quartier d’habitat ancien Cristino Garcia de La Plaine.

L’importance des besoins a nécessité de faire des choix : construction de logements sociaux,
résorption des bidonvilles, ZAC Basilique, difficultés des quartiers de cités, reconversion de
La Plaine, chantier de la communauté d’agglomération. Ces besoins et les choix qui en
découlent, expliquent en partie 1’état du parc privé dégradé aujourd’hui a Saint-Denis. Ainsi,
Nancy Bouché que j’interroge sur la situation de I’habitat insalubre a Saint-Denis me répond
que « a Saint-Denis, ils ont eu le tres gros dossier de la ZAC Basilique. Et puis tres vite

Braouezec s’est intéressé a la communauté d’agglomération, et a faire en sorte que Saint-

48 Entretien Jacques Marsaud, avril 2014,
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Denis ne soit pas qu’un ilot de pauvreté avec un développement économique qui crée richesse
et ressources® ». L élu a I’habitat considére aussi que la situation du centre-ville aujourd’hui
s’explique en partie par des choix politiques : « il y a toujours eu des interventions sur
[’habitat dégradé. Mais il y a eu un reldchement des efforts au début des années 90, quand le
projet urbain de La Plaine est sorti, on a eu une mobilisation tres forte de moyens sur la
reconversion de La Plaine et de Pleyel, et donc une baisse d’attention et de moyens sur le
centre-ville, il y a eu une priorisation politique. En 1999 c’est la construction de la comcom
[communauté de communes, ndlr] et de la communauté d’agglomération centrée sur l’idée de
mettre les fruits de la reconversion de La Plaine dans le méme panier™® ». Alors que le centre-
ville est de nouveau un quartier prioritaire pour la municipalité, les élus et les agents
territoriaux légitiment ce choix par le fait que le centre-ville aurait été « abandonné » a cause

de I’énergie portée sur la Plaine et sur la rénovation des cités>!.

3. L’accélération de la dégradation

3.1 Désindustrialisation et paupérisation

Du plus grand territoire industriel européen a la plus grande friche européenne

La désindustrialisation du territoire de La Plaine s’amorce au début des années 1950. L’Etat
exprime dés 1956 sa volonté de décentraliser les industries de la région parisienne dans une
volonté de rééquilibrer le territoire mais aussi pour éviter les regroupements trop politisés de
travailleurs autour de la capitale [Lombard-Jourdan, 1994, p. 182]. Sur le territoire dionysien
commence alors la fermeture et le transfert d’un certain nombre d’usines. Les usines
Delaunay Belleville arrétent la production de voitures et ferment en 1950, la ville construit la
cité Fabien sur les terrains de I’usine. L’usine des chantiers de la Loire licencie une partie de
son personnel en 1952, I'usine Hotchkiss ferme en 1954 et la verrerie de la Plaine en 1958. En
six ans, entre 1960 et 1966, ce sont 22 établissements qui ferment ou quittent Saint-Denis et
41 000 métres? de locaux industriels qui sont démolis [Lombard-Jourdan, 1994, p. 183]. Les
transferts d’usine continuent dans les années 1960 et 1970. Certaines ne laissent a Saint-Denis

que leurs fonctions tertiaires comme les services commerciaux et bureaux d’études : le groupe

49 Entretien Nancy Bouché, juillet 2012.

50 Entretien Stéphane Peu, juin 2014.

St « Le discours de la municipalité c’est : le centre-ville n’a pas fait l'objet d une attention nécessaire car projet
de reconversion de la Plaine et projets ANRU (5000 logements rénovés, a touché 25 000 habitants, voierie,
requalification et transports) et par ailleurs la ZAC Basilique date de la fin des années 80 ». Entretien avec le
chargé de mission logement au cabinet du maire, février 2015.
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Péchiney-Ugine-Kuhlmann, les groupes Thomson, Jeumont-Schneider et Unilever-Gibbs.
Entre 1958 et 1971, la Plaine Saint-Denis perd 13 000 emplois industriels [David 2010, repris
de Guglielmo 1986]. En 1986, La Plaine Saint-Denis ne compte plus que 13 établissements de
plus de 100 salariés qui conservent une activit¢ a dominante productive ; 30% de la
population quitte ce territoire entre 1968 et 1975 [Lombard-Jourdan, 1994, p. 184]. La crise
¢conomique des années 1970 aggrave les effets de la décentralisation et signe la fin de ce

territoire comme regroupement d’industries de production.

L’impact sur le territoire est énorme, avec tout d’abord un impact physique visible et
dévastateur pour 1’image de la ville. La Plaine Saint-Denis passe du statut de plus grand
territoire industriel d’Europe a celui de plus grande friche, avec jusqu’a environ 200 hectares
de friches. L'impact social est treés fort avec la montée rapide du chomage, la paupérisation
des habitants et la perte d’habitants. Il touche 1’identité du territoire, construite autour de
I’industrie, du monde ouvrier et du communisme. Le départ des industries engendre aussi une
perte importante de ressources pour la ville de Saint-Denis. Le pic d’habitants est atteint en
1968 et le nombre d’habitants ne cesse alors de diminuer jusqu’en 2000, signant 1a un lent
déclin de la ville. Le départ d’une partie des habitants entraine de la vacance et la

désindustrialisation entraine la paupérisation d’une partie des habitants restant.

La paupérisation des habitants et la dégradation du centre-ville

En parall¢le et dans la continuité de la désindustrialisation, les ¢lus et d’anciens habitants
tiennent aujourd’hui un discours fort sur la paupérisation et la dégradation du centre-ville au
cours de ces 25 derniéres années autour de trois thématiques : I’habitat, les habitants et le

commerce comme le raconte 1’ancien DGS de la ville :

« De 1985 a 1995 j’ai cru qu’on sauvait le centre-ville ancien, il y avait une vraie dynamique,
des grandes baches, c’était le printemps des maisons. [...] Aprés 1995 j’ai eu le sentiment que
ca continuait a se dégrader. Tout comme quand on a eu I’ouverture du centre commercial ZAC
Basilique, et puis déclin. Et dans le méme temps la dégradation s’est affirmée. [...] C’est le
probléme central de cette ville [les copropriétés dégradées et les marchands de sommeil]. Avec
une concentration de la misére la plus noire. Ca a participé a la dégradation du centre-ville, des
commerces. Mais ¢a s’est aussi dégradé dans d’autres villes [les commerces] comme a Paris.
On a eu un basculement du centre-ville en 10 ans, de 1990 a 2000. C’est comme ¢a que je 1’ai
ressenti en tant que professionnel et Dionysien. Jusqu’en 1995 on a limité les dégats, mais a la
Coupe du Monde c’était déja dans cet état®® ».

52 Entretien Jacques Marsaud, avril 2014,

170



La population de Saint-Denis a changé et a chuté. Alertés par la perte de la population, les
services cherchent a savoir qui part, comme en témoigne I’ancienne DGA a I'urbanisme : « on
a regardé les adresses des employés communaux et la majorité des jeunes habitaient le 95.
C’était un indice. lls étaient titulaires, la plupart étaient nés a Saint-Denis, et étaient méme
des enfants de communistes, et progressivement ils quittaient Saint-Denis et partaient dans le
Val d’Oise> ». Les classes moyennes quittent entre autres la ville parce que, comme nous
I’avons vu précédemment, elles ne peuvent accéder au logement privé individuel sur la ville.
Les études, notamment celle d’ORGECO de 1996 mais aussi celle préalable a la
requalification de la ville en 2006, montrent que les classes moyennes qui partent sont
remplacées par des populations plus pauvres, particulierement dans le centre-ville de Saint-
Denis et dans le parc privé. L’étude de 2006 note ainsi qu’un tiers des ménages du parc privé
a des revenus inférieurs au seuil de pauvreté. L’occupation trés sociale du parc privé et la
tendance a la paupérisation font partie des spécificités du parc ancien du centre-ville, ou la
proportion de ménages précaires a augmenté plus vite que dans les autres quartiers entre 1996
et 2005.

En parall¢le, cette occupation du parc privé par des habitants pauvres alimente les demandes
de logements sociaux : de nombreux demandeurs vivent sur la ville dans le parc privé. Le
nombre de demandes passe de 2 550 en aolt 1994 a 3 000 en janvier 1996, puis 4 880
demandes en 2009 et 6 700 en 2013 alors que le turnover est faible et que la ville n’a attribué

environ que 250 logements a Saint-Denis en 2013.

L’habitat et les commerces du centre-ville se dégradent. Le départ ou le déces de propriétaires
occupants (PO) dans le parc privé, remplacés par des propriétaires bailleurs (PB) explique en
partie cette dégradation. Les propriétaires bailleurs sont moins & méme d’investir dans les
travaux nécessaires a la conservation de I’immeuble, étant plus dans une logique de rentabilité
que dans une logique patrimoniale, alors qu’il s’agit principalement d’un parc d’immeubles de
rapport sans grande qualité architecturale. L’occupation du parc privé par une population
précaire renforce la sur-occupation des logements afin de pouvoir payer le loyer, ce qui
fragilise des immeubles déja vétustes (humidité, probléme d’entassement des affaires,
mauvaise aération des piéces...). Enfin, comme nous 1’avons vu, I’arrét de ’OPAH sur le
centre-ville en 1994 a aussi fragilis€¢ le parc ancien. « Le centre-ville a été laché », pour

reprendre 1’expression citée plus haut d’une salariée du service de I’habitat.

53 Entretien avec ’ancienne secrétaire générale adjointe a I’'urbanisme (années 80-90), mai 2014,
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L’évolution des commerces dans le centre-ville a participé du sentiment de dégradation et de
paupérisation de Saint-Denis. Les commerces changent, et un certain nombre de boutiques
qualifiées « de qualité » disparaissent de Saint-Denis qui n’a plus ni fromager, ni poissonnier,
ni Monoprix, ni FNAC, partie a la fin des années 1980. Cette évolution se fait dans un
contexte de déclin de la ville, alors méme que le petit commerce est en difficulté¢ de fagon
générale dans les centres-villes et que les habitants ont moins de pouvoir d'achat. L’ouverture
du Carrefour au sein de la ZAC Basilique a certainement été un accélérateur de la disparition
de certains commerces, de bouche notamment. L’augmentation de la présence des immigrés a
aussi jou¢ un rdle dans I’évolution des commerces et restaurants (boucheries halal,
restauration rapide type kebab, taxiphones, épiceries exotiques). Le service économique avait
fait un travail important a la fin des années 1980 pour attirer au sein de la zone commerciale
de la ZAC Basilique des commerces de qualité et des commerces de franchise, dont une partie
est repartie (Virgin en 2012, la Halle aux vétements enfants en 2014 par exemple). Plusieurs

locaux de la zone commerciale sont aujourd’hui vacants.

Spécialisation du parc privé dans le contexte métropolitain

Au niveau de la métropole parisienne, Saint-Denis est attractive pour les immigrés primo-
arrivants, comme le note le rapport ORGECO de 1996 : « les éléments relatifs a la population
étrangere d’Aubervilliers comme a celle de Saint-Denis, indiquent la nature de

’

“Dattractivitée >’ spécifique de ces communes qui attirent une population mobile, davantage
touchée par le chomage et originaire de pays extra-européens. Les données renvoient a une
fonction particuliere des quartiers de logements anciens, qui jouent un réle de parc social de
fait [...] Saint-Denis et Aubervilliers sont un lieu d’accueil majeur de personnes venues de
pays extérieurs a I'UE : plus de 14 000 au total entre 1982 et 1990 soit 27% de nouveaux
résidents et 25,5% de ceux qui ont changé de logements dans les communes » [Orgeco, 1996,

p. 22].

Cette attractivité s'explique entre autres par la tolérance et le soutien que peuvent y trouver
des populations sans-papiers, avec des prises de position des élus locaux favorables aux
régulations de travailleurs sans-papiers par exemple, mais aussi par les politiques mises en
place, comme le note Nancy Bouché : « c’est une ville [Saint-Denis] qui accueille beaucoup
d’immigrés [...] il faut dire que vu la politique de la ville en termes de droit a la santeé,

scolarisation, accueil, la ville a récupéré la population migrante et aussi de tres gros squats.
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C’est la rangon d’une politique trés sympa. Dans la concurrence des territoires c’est un vrai

sujet>* ».

Le territoire de Saint-Denis et le département de la Seine-Saint-Denis se seraient en quelque
sorte spécialisés dans 1’accueil des populations précaires, pour reprendre 1’expression utilisée
par Luc Ginot>®: «la Seine-Saint-Denis, c’est [’accumulation, la population pauvre,
communes pauvres, des centres Vvilles tres anciens et dégradés. Et on n’a pas le méme
investissement des propriétaires. Donc une accumulation des difficultés et une dégradation du

bati*® ».

Par ailleurs les politiques menées a Paris contre 1’habitat dégradé ont des conséquences sur la
petite couronne, avec un report des habitants. L’habitat indigne doit en effet étre pensé
comme un flux et non comme un stock, comme 1’a montré Anne-Claire Davy dans son étude
[2011] et comme I’explique une cadre de la DRIHL Ile-de-France : « Plus on traite [’habitat
ancien, les immeubles de rapport, plus ce sont d’autres formes d’habitat qui émergent®’ ».
Une ancienne militante du DAL remarque ainsi qu’« aujourd hui a Paris il n’y a plus trop de
quartiers populaires et les probléematiques qu’on avait dans les années 1990/2000, on les
retrouve aujourd’hui a Saint-Denis®®». Anne-Claire Davy parle de la fonction d’accueil du
département et du lien avec I’habitat dégradé: « les processus de ségrégation sociale a
[’échelle régionale conduisent a renforcer progressivement la fonction d’accueil de ce
departement des populations défavorisées et des vagues récentes d’immigration se ressentent
trés fortement dans le parc privé ancien, soumis a de fortes spirales de dégradation » [2011,

p. 23-24].

Les hotels meublés jouent un role important dans 1’accueil des populations les plus précaires
sur le territoire. Le rapport ORCEGO de 1996 en recense 89 dont 81 encore en activité a
Saint-Denis, soit 1 774 chambres et 3 236 personnes recensées selon les déclarations de la
préfecture et 1 412 occupants au moment de 1’enquéte. Le rapport note que c’est le double de
ce qui est observé ailleurs et que Saint-Denis et Aubervilliers regroupent preés du quart des
chambres en hdtels meublés du département. Dans le rapport du Plan local de I’habitat 2010-
2015, le nombre d’hoétels meublés a Saint-Denis est de 62, soit 1 222 chambres, dont 13 hotels

ont regu un avis défavorable de la commission communale de sécurité et d’accessibilité (et 43

54 Entretien avec Nancy Bouché, juillet 2012.

55 Cadre a I’ARS (Agence régionale de Santé) de I'IDF, direction de la santé publique, ancien directeur du SCHS
d’Aubervilliers et Dionysien.

56 Entretien avec ’ancienne responsable ARS 93 mission habitat indigne, mai 2013.

57 Entretien avec la responsable de la mission régionale de lutte contre I’habitat indigne, mai 2013.

58 Entretien avec ’ancienne responsable du DAL de Seine-Saint-Denis (2001-2012), mars 2014.
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sans avis)*’. Comme le rappelle le PLH « ces hotels meublés constituent en fait plus un champ
d’action de la lutte contre I’habitat indigne [qu’une offre d’hébergement] ou [’enjeu réside
dans leur requalification voire leur démolition ». En effet, ils sont considérés par certains
cadres et ¢lus comme une porte d’entrée pour les plus pauvres. Par ailleurs, face a la pénurie
des places en structure d’hébergement, notamment pour les familles, le logement en hotel
(meublé ou hotel de tourisme) s’est développé ces derni¢res années. Cela met réguliérement
les pouvoirs publics dans des situations délicates car elles sont contraintes de faire appel a des
hotels insalubres ou en trés mauvais état, faute d’autre solution. Une note du cabinet du maire
de fin 2014 releve que le Samu Social loge 641 personnes dans les hotels meublés de Saint-
Denis (dont deux tiers sont arrivés par le 115 de Paris)®.

Saint-Denis a aussi vu I’arrivée de gros squats au tournant des années 2000 (Gabriel Péri,
Charles Michel...), alors que les squats parisiens étaient peu a peu démantelés. Les premiers
squats s’installent 3 La Plaine dans des garages dans les années 1990-1995°!. Jean-Pierre
Jeffroy, ancien ¢€lu a I’habitat, estime que « la ville n’a pas été suffisamment assez claire dans
son rapport aux squats : on peut vider dans les 48h mais ce n’était jamais fait ». Quand je
I’interroge sur le pourquoi de cette situation, il me répond : « je n’en sais rien, a Saint-Denis
on aime les pauvres et on leur pardonne beaucoup de choses. Mais apres il faut reloger. On
enclenche un systéeme qui va a [’encontre de ce qu’on voulait®* ». Aujourd’hui, les plus gros
squats ont ét¢ démantelés. La sous-préféte m’indique en mars 2014 avoir mené onze grosses
opérations sur des squats depuis la fin 2012, principalement sur Saint-Denis®’. Les gros squats
sont arrivés de Paris comme le rappelle 1’ancienne directrice de cabinet du maire : « sur la
politique des pauvres et des logements pourris et vétustes, on n’est pas tout seul, il y a une
forte relation avec Paris, quand ils rénovent Stalingrad, ¢a arrive ici. [...] Quand on dit un
afflux de pauvres, oui, ¢a se produit par le systéeme, ceux qu’on nous envoie viennent de
Uinsalubre parisien® ». Enfin, le développement et le retour des bidonvilles sur le territoire

ont accentu¢ la sensation de paupérisation.

% PLH communautaire 2010-2015, p. 158.

60 Par ailleurs, la ville dispose de nombreux dispositifs d’hébergement, que ce soit de I’hébergement d’urgence,
des résidences sociales ou bien des foyers de travailleurs migrants. Adoma gére ainsi 1511 logements sur la ville
(ce qui en fait la deuxiéme ville Adoma de France selon la note de cabinet du maire), dont 4 foyers de
travailleurs migrants, 3 résidences sociales et 3 hébergements d’urgence pour sortie d’insalubrité (dont un village
d’insertion pour sortants de bidonvilles). La ville quant a elle est réservataire de 16 places d’hébergements
(gérées par le CCAS) de 68 logements en résidence sociale et de 33 logements passerelles.

6! Entretien avec Jean-Pierre Jeffroy, ancien élu & I’habitat, juin 2014.

62 Jbid.

63 Entretien avec la sous-préfite et ses services, mars 2014.

%4 Entretien avec ’ancienne directrice de cabinet du maire de Saint-Denis (1989-2001), juin 2014.
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Saint-Denis est devenu un territoire refuge pour les personnes en situation de précarité, que ce
soit dans le parc privé de la ville, dans des squats, ou en bidonville. La ville regagne des
habitants depuis le début des années 2000, sous la poussée de la crise du logement et de
I’augmentation des prix. La reprise du marché immobilier n’est cependant pas forcément

synonyme d’une amélioration de 1’état du bati.

3.2 Les dérives du marché immobilier

Le marché du mal-logement

Le parc insalubre est intégré au marché du logement, il en est une des composantes.
Véronique de Rudder Paurd et Francois Vourc’h montrent dans un article de 1974 que les
capacités de résistance du parc insalubre s’expliquent par le fait que I’habitat insalubre
constitue un marché. Le développement de ce marché résulte de 1’exclusion d’une partie de la
population du logement « ordinaire », il joue ainsi un réle de soupape vis-a-vis des exclus du
logement abordable (le logement social principalement), notamment les immigrés. En 2005 le
rapport Fors sociale/FAP sur I’habitat indigne parle «d’'un marché dynamique, qui
“fonctionne’’ en tant que tel et qui n’est pas voué a disparaitre, mais dont on peut craindre
au contraire qu’il ne fasse flores dans le contexte de crise qui caractérise le marché du
logement a [’heure actuelle ». C'est aussi un marché trés rentable. En effet, il profite
pleinement de la crise du logement principalement du manque de logements abordables pour
les ménages aux revenus modestes, particuliecrement en Ile-de-France, et donc de I’exclusion
d’une partie de plus en plus importante de la population du marché du logement ordinaire,

autant de candidats au marché de 1’insalubre.

Geoffrey Alimondo dans le cadre de son mémoire professionnel de fin d’étude [2011]
explique que I’offre dégradée devrait sortir du marché du logement. Mais les niveaux de prix
attirent des accédants a la propriété pauvres et des locataires avec de faibles ressources ainsi
que des investisseurs qui viennent y chercher un bon rendement locatif et immédiat et qui
n'ont pas l'intention de faire des travaux. En Ile-de-France, du fait de la forte tension sur le
marché du logement, les valeurs immobiliéres sont élevées malgré 1’état des logements.
Geoffrey Alimondo note ainsi que «la hausse exceptionnellement forte des valeurs
immobilieres lors de la période 1999-2008, associée au déficit de logements sociaux a

>

contribué au deéveloppement d’un marché immobilier “‘de la pauvreté’’. On observe un
décalage frappant entre les valeurs a [’achat, relativement basses par rapport au niveau du

marché, et les prix a la location qui demeurent trés élevés (autour de 20€/m?). Ce phénoméne
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tend a augmenter [’attrait pour ces marchés spécialisés et par la a maintenir un volume
important de transactions, dopant artificiellement les prix. Ainsi, il n’est pas rare, a Paris,
Saint-Denis, Aubervilliers ou Villeneuve-Saint-Georges par exemple, d’observer des prix de
vente au m’ dépassant la barre des 2500 ou 3000€ pour des produits obsolétes et trés
dégradés » [2011, pp 12-13].

Ce marché bas de gamme et insalubre est donc trés rentable (tout comme le marché haut de
gamme du logement) contrairement au marché plus classique [Taffin, 2012]. Dans certaines
villes comme Marseille, la pratique de louer a hauteur des plafonds de la CAF s’est répandue
(parfois sans complément de loyers), ce qui permet aux propriétaires de s’assurer du paiement
des loyers via le tiers-payant et d’attirer des populations fragiles, contraintes et donc moins
exigeantes dans un marché bien moins tendu que celui de I’lle-de-France [Vanoni et al.,
2005]. Le fort rendement locatif de 1’habitat insalubre entraine des valeurs fonciéres plus
¢levées qu’elles ne devraient 1I’étre au vu de 1’état des logements et donc des cofits plus

importants en matiere de politique de résorption.
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A Saint-Denis un marché qui se développe sur fond de fortes rentabilités locatives

Saint-Denis est la ville limitrophe de Paris ou le foncier est le moins cher, avec Aubervilliers,
mais aussi la mieux desservie en transports en commun comme le montrent les cartes ci-

dessous :
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Carte 7 : Desserte en transports en commun : Saint-Denis, une ville attractive
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Carte 8 : Saint-Denis, la ville limitrophe de Paris la plus abordable
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Les prix a I’achat au métre carré sont environ de 2,5 fois moins chers qu’a Paris. Or les prix a
la location ne sont que légérement inférieurs a ceux de Paris®. Le différentiel des prix a
I’achat avec Paris n’est absolument pas répercuté sur les prix a la location. Les petites
surfaces se louent particulierement cher comme en témoigne une cadre de I’UT habitat : « ef
puis pour les locations, ils ne font pas de calcul au métre®, c’est plus qu’ils pratiquent des
chiffres aux alentours de 450€ pour les petites voire trés petites surfaces comme du 11 m?
avec des prix coincés entre 480 et 500€ ® ». Or comme nous 1’avons vu auparavant, les

petites surfaces sont nombreuses dans I’habitat ancien et dans le centre de Saint-Denis.

La non-restructuration du parc implique aussi un turn over des ménages qui ont les moyens de
mieux se loger : I’arrivée d’enfants nécessite de déménager, parfois dans un autre quartier
plus €loigné du centre, I’offre étant restreinte en centre-ville dans le parc ancien. Il est difficile
de connaitre les prix de location au m? tellement ceux-ci peuvent varier, selon la taille du

logement, I’année de la signature du bail®’

, etc. En février 2015, a Saint-Denis, Clameur (dont
la fiabilité des données est sujette a débat®®) indique un niveau de loyer de 15,6%° € du m?, le
journal du Net 14,2 € du m? en avril 20147° et le site immobilier la cote immobiliére affiche

17" € du m?. L’étude sociale menée

une moyenne au 1° juin 2015 (sur 181 références) de 17,8
quartier Gare et Porte de Paris sur des immeubles fléchés pour le PNRQAD note des loyers
qui vont de 3,31€ du m? a 37,5€ du m? avec une moyenne de 11,34€. Sur le quartier Gare, la
moyenne est bien plus élevée, elle est a 23€ du m? pour seulement 9% de logements de bonne

qualité et 50% de logements inférieurs a 30m? avec un écart qui va de 7€ du m? a 75€ !

L’étude préalable a la requalification du centre-ville a montré qu’on avait une augmentation
des propriétaires bailleurs au détriment des proprié€taires occupants et notamment des

investisseurs (les SCI représentent 4 des bailleurs en 1996 contre 1/3 en 2005). En 2008,

5 Le méme prix de location permet généralement d’avoir a St Denis une piéce en plus, souvent une chambre
qu’a Paris. Si on prend comme moyenne 15m?,pour une chambre cela fait un prix d’environ 15% moins élevé.

% Entretien avec une ancienne chargée habitat de la maison de I’habitat de la ville de Saint-Denis, novembre
2012.

7 Aujourd’hui, il n’y a qu’a Paris méme et de fagon moins précise dans la métropole parisienne qu’un organisme
indépendant, I’OLAP, recueille les données concernant les prix a la location (selon plusieurs indicateurs comme
la taille du logement, I’arrondissement, etc.). Une autre association CLAMEUR pour Connaitre les Loyers et
Analyser les Marchés sur les Espaces Urbains et Ruraux recueille aussi ces données mais dont la fiabilité est
sujette a débat.

8 Cette association de loi 1901 a été fondée et est gérée par le monde des entrepreneurs du logement (Foncia,
Nexity, Crédit fonciére immobilier...). Dans le cadre de la mise en place de la loi encadrant les loyers, le
ministere du logement et de 1’égalité des territoires a estimé que les données de CLAMEUR n’étaient pas
utilisables reprochant a Clameur 1’opacité de ses calculs de loyers médians : Cécile Duflot dans Arrét sur image,
« Hollande, Cahuzac, logement, Cécile Duflot parle » émission du 5 septembre 2014.

% http://www.clameur.fr/Tendances-du-marche/Tendances-des-villes/Connaitre-sa-ville/saint-denis

70 http://www journaldunet.com/economie/immobilier/loyers-dans-les-villes-de-france.shtml.

" http://www.lacoteimmo.com/prix-de-l-immo/location/ile-de-france/seine-saint-denis/saint-denis/930066.htm.
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I’analyse des mutations montre que 61% des transactions du centre-ville sont de
I’investissement locatif, ce qui est trés supérieur a la moyenne dionysienne. Nous avons donc
eu dans le centre-ville de Saint-Denis un renforcement du parc locatif privé au détriment du
parc en propriété occupante’. Le parc locatif privé représente 45% des logements occupés du
centre-ville et jusqu’a 57% Porte de Paris et 65% dans le quartier Brise Echalas a coté de la

gare.

Bernard Vorms [2005, p. 37], dans son étude sur les copropriétés dégradées, classe

schématiquement les propriétaires bailleurs en deux catégories:

- le copropriétaire bailleur qui loue dans des beaux quartiers, qui est intéressé par le rendement
mais qui exige un bon entretien de I’immeuble

- celui qui loue a des ménages démunis (et qui s’assure souvent une base avec le versement
direct des APL) et qui est uniquement intéressé par le rendement. Il n’a donc aucun intérét a
faire des travaux, et peut étre force de blocage au sein de la copropriété quand des
copropriétaires veulent faire des travaux sur les parties communes.
Les bailleurs de Saint-Denis appartiennent majoritairement a la seconde catégorie. Par
ailleurs, la position stratégique de Saint-Denis dans la métropole parisienne et I’augmentation
des prix dans la capitale attirent un dernier type de propriétaire bailleur, ceux qui ont senti que
Saint-Denis pouvait beaucoup changer ces prochaines années et espérent ainsi faire a terme
une forte plus-value, en rénovant les biens a minima. Enfin, certains achétent des
\ . N 73 / .
appartements a bas prix (les ventes a la barre notamment’”), rénovent et revendent bien plus
cher ces biens, mais les rénovations sont souvent faites a moindre colt et sont donc de

mauvaise qualité.

A Saint-Denis, nous avons assisté a une division par deux de la vacance ces quinze derniéres
années (entre 1999 et 2006), avec la remise sur le marché de logements sous la pression de la
crise et du manque de logement qui font que tout se loue”. En 2006, I’augmentation de 15%
de la population de la ville est due pour moitié¢ a I’accroissement du parc et pour moitié¢ a la
baisse de la vacance’®. Nous avons bien eu un développement du marché de I’insalubre. Le
rapport de 2007, préalable a la requalification du centre-ville note ainsi que la précarité s’est

développée dans les quartiers soumis a de forts mouvements spéculatifs.

2 Un micro-quartier situé du c6té de la Légion d’honneur (impasse Picou, Pinel, Légion d’honneur) échappe a
cette tendance, et les transactions y sont plus lentes. Situé¢ & proximité immédiate de la Porte de Paris et de
I’entrée du parc de la Légion d’honneur, le quartier attire une autre population notamment dans le parc de petites
maisons de I’impasse Picou.

3 Les logements vendus a la barre sont les logements vendus aux enchéres notamment suite & des saisies
immobiliéres.

4 Les agents de la ville supposent qu’une partie d’entre eux était vacants car dégradés.

7 Echange avec la sociologue, responsable du secteur des études locales, mairie de St Denis, décembre 2013.
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Les effets pervers du marché attirent des copropriétaires bailleurs qui achétent a Saint-Denis
dans I’optique d’un fort rendement locatif et leur présence renforce la dégradation du bati.
Sans forcément étre des marchands de sommeil (sur lequel nous reviendrons) ce sont souvent
des propriétaires peu scrupuleux, qui rechignent a faire les travaux, qui louent cher et qui sont
a la frontiere du droit, comme le note le rapport Fors social/FAP : «la plupart des
propriétaires de logements indignes ne se situent pas dans une logique aussi perverse [que
celle des marchands de sommeil]. Néanmoins, les associations, témoignent d’agissements
courants qui sont hors la loi ou bien qui profitent des « zones grises » de la législation »
[Vanoni et al. 2005, p. 18]. Les agences immobilicres et agences de gestion ont parfois aussi
leur part de responsabilité dans cette situation, lorsqu’elles n’informent pas les propriétaires
qui ont leur bien en gestion chez eux, par exemple des propriétaires agés qui ne vivent plus
sur place, de I’état du bien de DI’appartement et des parties communes et des travaux

nécessaires.

Les marchands de sommeil

Le marchand de sommeil n’a pas de définition juridique mais le terme est généralement utilisé
par les journalistes et les hommes politiques. Connoté trés négativement, il désigne
généralement un propriétaire qui loue son bien insalubre souvent a des locataires en difficulté
sociale et cherchent a en tirer le maximum de profit. D’un point de vue juridique, les
condamnations concernent le non respect des mesures de police du maire et du Préfet. Par
exemple cela touche les propriétaires qui continuent de louer leurs biens sous arrété
d’interdiction a I’habitation et en retirent des loyers. Or depuis quelques années, les mises en
demeures et injonctions de travaux prévoient la suspension des loyers. Les condamnations
concernent aussi les propriétaires qui offrent des conditions d’hébergement portant atteinte a
la dignité humaine. La vulnérabilité des locataires (sans-papier, femme seule avec enfants...)

est considérée comme une circonstance aggravante.

La frontieére est floue entre ce qu’on appelle les marchands de sommeil et les propriétaires
indélicats (terme utilisé par les services techniques) qui sont dans la zone grise du droit. Le
droit s’est durci envers ces propriétaires ces derniéres années (cf. chapitre 5), dans la loi mais
aussi dans les décisions de justice rendues. Il s’agit ici pour les pouvoirs publics de casser le
climat d’impunité qui a longtemps prévalu devant les difficultés a faire condamner ces
propriétaires. Ceux-ci médiatisent les mesures prises contre les marchands de sommeil et les

jugements favorables aux collectivités et locataires, comme en attestent plusieurs articles du

182



Journal de Saint-Denis’® et des banderoles affichées sur des immeubles, comme sur le 39

Gabriel Péri : « ici la ville agit contre un marchand de sommeil ».

Pour le vice procureur de la république du TGI de Bobigny en charge de 1’habitat indigne, la
question des marchands de sommeil « releve de la délinquance financiere, c’est un projet
économique qui repose sur la violation de regles. Et le marchand de sommeil, comme est il
dans une logique financiere, il va mettre en place des structures SCI, des paravents (avec un
gardien qui va étre [’homme de main, celui qu’on désignera comme fautif, c’est lui qui
préleve le loyer). Il investit dans plusieurs immeubles, il organise les choses, avec une
structure sociétale (gardiennage de ['immeuble), des hommes de paille, il aura peut-étre
recours a une SCI, gérant de la SCI. Et apres il met en place un systeme de loyers. Souvent il
choisit aussi ses victimes (on [’a vu sur Aubervilliers et Saint-Denis), ce sont souvent des gens
qui peuvent recruter des locataires : les Haitiens dans les années 2000. Lien avec le
communautarisme tres important, le gardien sera de la communauté. Il les a recrutés comme
¢a : peu d’attaches avec le pays, ils ont trouvé un petit boulot. Ce sont souvent des gens
« bien élevés », et pour eux [les locataires] c’est déja une chance, il faudrait qu’ils disent

merci’. »

La principale caractéristique de tous les marchands de sommeil, qu'on trouve aussi bien dans
les milieux populaires qu'aisés serait « le communautarisme, avec l’exploitation de gens de
leur propre communauté’™ ». L’article de 1974 sur le marché de I’insalubre en faisait déja
mention : « La gérance est le plus souvent assurée par un étranger, méme si le(s) propriétaire
est frangais. La totalité des gérants de pavillons dégradés est étrangere et pres de 9/10 de
ceux des garnis sont de la méme nationalité que le plus grand nombre de leurs
“locataires’’.[...] 1l semble que les transactions immobilieres dans ce type d’habitat se
fassent pour une grande part entre immigrés » [Rudder-Paurd et Vourc’h, 1974, p. 59]. Par
ailleurs, le rapport de la Fors sociale/FAP rappelle via I’exemple de la ville de Saint-Nazaire
comment ces propriétaires peuvent déstabiliser des immeubles entiers : « Dans cette ville
comme ailleurs, certains marchands de sommeil organisent véritablement la dépréciation

d’immeubles entiers, petit a petit. En louant un premier logement a des ménages en difficultés

76 « Trois marchands de sommeil condamnés », Maryléne Lenfant, Le journal de Saint-Denis, le 11 juillet 2014 :
http://www.lejsd.com/index.php?s=21&r=24729 consultée le 18 juillet 2015 ; « Drame du 39, rue, Gabriel
Péri/La mairie pointe les marchands de sommeil », Sébastien Banse et Marylene Lenfant, Le journal de Saint-
Denis, le 11 septembre 2012 : http:/www.lejsd.com/index.php?s=21&r=13866 consultée le 18 juillet 2015 ; « Le

TGI de Bobigny condamne M. Labbouz », Sébastien Banse, Le journal de Saint-Denis, le 28 février 2014 :
http://lejsd.com/index.php?s=21&I=kfqsimmngnqzj&t=lejsd2&js=no&cache=1&a=showarticle&r=20952&div

ar=left&divid=main_1&divcode=mainBox, consultée le 18 juillet 2015.
7 Entretien avec le vice-procureur en charge des questions d’habitat indigne au TGI de Bobigny, juillet 2014.
78 Entretien avec le capitaine en charge de la cellule habitat indigne de la PJ du 93, mai 2013.
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sociales, ils contribuent a déprécier les logements environnants, qu’ils finissent par acquérir
les uns apres les autres, a des prix toujours plus bas, et au fur et a mesure que les ménages
les mieux lotis et les moins captifs quittent ['immeuble. Faute d’entretien, celui-ci se dégrade

rapidement » [Vanoni et al. 2005, p. 18].

A Saint-Denis, élus et services considérent qu’une dizaine de propriétaires ont des pratiques
vraiment de type marchand de sommeil. Ces propriétaires sont surveillés afin d’éviter au
maximum qu’ils se portent acquéreurs de nouveaux biens. Ce travail est cependant rendu plus
difficile par I'utilisation de préte-nom, 1’achat via des SCI, etc. Par ailleurs, la ville a porté
plainte plusieurs fois contre des propriétaires et depuis quelques années plusieurs
condamnations ont visé des marchands de sommeil. En Seine-Saint-Denis, une cellule de la
police (UTILE) a été créée expres pour étudier les dossiers des propriétaires de logements
indignes sur requéte du TGI de Bobigny qui recueille les plaintes. Seules deux cellules de ce
type existent en France, a Marseille et en Seine-Saint-Denis, synonymes des enjeux de cette
question sur le territoire. Néanmoins, le vice procureur en charge de cette question au TGI de

Bobigny considére qu’il y a peu de « gros » marchands de sommeil”

et beaucoup de petits
multipropriétaires, qu’il appelle des « Thénardier », qui louent des logements insalubres a
plusieurs ménages dans des immeubles ou pavillons parfois corrects. Il note aussi qu’il est
difficile d’avoir connaissance de gros marchands de sommeil « parce qu’ils sont trés bien
structurés et ils ont fermé bien toutes les portes, c¢’est caché, en fond de parcelle, dans une
petite commune ou alors ils ont un bon contact avec les gens dedans qui sont contents d’avoir
un toit sur la téte... ; si c’est un marchand de sommeil avec de la finesse, ¢ca change souvent
de propriétaires, utilisation d’une SCI, etc.?’ ». Depuis 2012 une centaine de cas sont signalés
a la cellule et au TGI et une vingtaine pour les six premiers mois de 20148, Par ailleurs, les
dossiers les plus complexes peuvent nécessiter jusqu’a un an d’enquéte ce qui peut entrainer
le propriétaire a revendre entre temps. Dans le cas des dossiers complexes, la cellule de la
police interroge les différents acteurs et les victimes et méne une enquéte fiscale et

patrimoniale pour retrouver les comptes bancaires, I’historique de I’immeuble et le contexte,

les revenus fonciers générés par les locations, les versements des victimes...

L’histoire de I’immeuble du 39 Gabriel Péri, qui a brilé en septembre 2012 est
symptomatique de I’impact des marchands de sommeil sur les immeubles de la ville. En effet,

cet immeuble était sous le coup de plusieurs arrétés d’insalubrité et d’injonction a faire des

7 « On n’a pas tant de dossiers que ¢a, donc je pense qu’ils ne sont pas autant de gens sur le marché. » Entretien
avec le vice procureur en charge de la lutte contre I’habitat indigne au TGI de Bobigny, juillet 2014.

8 Ibid.

81 Ibid.
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travaux. La ville avait alerté le procureur et fait exécuter des travaux d’office quelques mois
avant. Cet immeuble était détenu en majorité par deux individus propriétaires bailleurs a la
téte de sociétés immobilieres dont I’'un a enseigné le droit des sociétés a 1’université Paris
Dauphine® et qui se sont permis d’ignorer les injonctions ou d’en retarder 1’exécution. Les
copropriétaires venaient de voter de gros travaux sous la pression de la ville et de I’opérateur
dans le cadre du projet urbain de requalification du centre-ville. Les marchands de sommeil
sont représentatifs a I’extréme des dérives du marché immobilier mais représentent une faible

part des propriétaires d’habitat privé dégradé (une dizaine de propriétaires a Saint-Denis).

3. 3 Un service hygiéne en difficulté

Enfin le service hygi¢ne, ¢élément clé des mesures coercitives contre I’habitat insalubre, fait
face a de nombreuses difficultés depuis 2004, avec entre autres le transfert de la compétence
habitat a ’agglomération. Le service était alors sous 1’égide de 1’habitat et compris dans la
maison de 1’habitat. Mis en difficulté, le service a par la suite eu des problémes importants de
sous-effectifs fragilisant la lutte contre I’habitat insalubre au moment ou la ville aurait eu

besoin d’un service fort.

Un service déstabilisé par le passage du service habitat a la communauté d’agglomération

Avant 2004, I’hygiéne et I’habitat étaient dans le méme service, sous le pilotage de I’habitat:
« Le service hygiene habitat était un peu artificiel et il y avait une prédominance de [’habitat
sur [’hygiene (ils voyaient le directeur du SCHS une fois par an et [’habitat tous les jours).
[...] Au moment du transfert a I’agglomération, les architectes qui s occupaient des périls ont
été moins disponibles® ». Avec le transfert de I’habitat a I’agglomération, le service retourne
dans le giron de la direction de la santé, alors méme que le cceur du SCHS reste I’hygiene de
I’habitat et qu’il était dirigé avant par I’habitat. Les agents du SCHS sont mis en difficulté
dans leurs missions, notamment sur la prise d’arrétés de péril car il n'y a plus d’architecte au
sein méme du service, et semblent avoir vécu la séparation comme un traumatisme. Ils
doivent alors demander au service habitat a chaque fois qu’ils en ont besoin qu’on leur

« préte » un architecte. Par ailleurs, a partir de 1a, de nombreux conflits et tensions émergent

82 « A Saint-Denis, derriére la fagade haussmannienne, la vie sans eau » Emeline Cazi, Le Monde, le 1 octobre
2012 : Le http://abonnes.lemonde.fi/societe/article/2012/10/01/a-saint-denis-les-malfrats-de-1-

immobilier 1768268 3224 .html consulté le 18 juillet 2015.

$Entretien avec I’ancienne directrice habitat de Saint-Denis (1991-2004) puis de Plaine Commune (2004-2012),
mai 2014.
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entre ’habitat qui dépend alors de I’urbanisme a 1’agglomération et le SCHS qui dépend de la

santé a la ville (cf. le chapitre 6).

Difficultés inhérentes au service : formation, personnels, turn-over

Au-dela des difficultés dues a la séparation de la partie habitat et hygiéne du service de
I’habitat en 2004 et des tensions qui ont suivi, d’autres difficultés expliquent 1’état du service
en 2011. Tout d’abord, pendant longtemps, les SCHS étaient assez impuissants suite aux
prises d’arrétés, quand ceux-ci n’étaient pas respectés. Il faut attendre les réformes amorcées
par Nancy Bouché et le PNLHI au début des années 2000 pour que les SCHS soient mieux
armés, notamment avec le développement des travaux d’offices®®. Comparativement a
beaucoup d’autres SCHS, celui de Saint-Denis est trés actif dans la lutte contre 1’habitat
insalubre, néanmoins pas encore assez efficace au vu des besoins sur la ville et en
comparaison du SCHS de la commune voisine d’Aubervilliers confrontée aux mémes
problémes. Il faut dire que dans cette ville, le directeur du SCHS (reconnu sur cette question,
il travaille aujourd’hui a I’ARS) a été tres actif, il a réussi a faire reconnaitre sa vision des
choses. Il a structuré un service d’hygiéne, avec un personnel nombreux et présent depuis
parfois plus de 20 ans : « le succes de ’équipe d’Aubervilliers, pour moi [...] c’est que les
inspecteurs de salubrité restent en poste, ils sont tres engagés, depuis 20 ans. Ils sont restés
bons et dans la durée. On a une équipe avec un psychiatre et une infirmiére qui accompagne
les familles, c’est un atout, c’est un regard sur les situations et les problemes que [’on
partage. Etre uniquement sur la réglementation et [’habitat c’est une logique d’échec® ». La
ville a été¢ I’'une des premieres a mettre en place les travaux d’office et fait partie des rares
villes de Seine-Saint-Denis ou le protocole de lutte contre 1’habitat indigne signé avec I’Etat a

eu des résultats probants.

La plupart des agents des SCHS ont comme formation un BTS/IUT hygi¢ne et sécurité. Mais
les SCHS sont en concurrence avec d’autres secteurs pour recruter et ont ainsi souvent du mal
a trouver du personnel, comme I’explique Luc Ginot : « le flux de formation est tres faible et
80% partent comme pompiers, 10% dans les entreprises et il nous en reste trés peus®».

L’interrogeant sur la difficulté a recruter il me répond que « c’est un boulot difficile, c’est un

8 Dans le cadre des travaux d’office, la collectivité se substitue aux propriétaires défaillants pour faire les
travaux requis dans 1’arrété d’insalubrité ou de péril. Elle recouvre ensuite les sommes aupres du propriétaire via
le Trésor Public.

85 Entretien avec Luc Ginot, ancien directeur du SCHS d’Aubervilliers, mai 2013.

8 Ibid.
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peu un cul de sac, on fait du social sans étre missionné pour ¢a et puis il y a peu de

formation® ».

Par ailleurs, ce BTS hygi¢ne et sécurité aborde peu la question de la santé publique et la
formation se fait principalement sur le tas et par des formations complémentaires une fois en
poste, comme I’explique 1’adjointe du SCHS de Saint-Denis®®. Or a Saint-Denis,
contrairement a Aubervilliers, le turn over est relativement important : la moitié du personnel
en cinq ans selon le rapport de 'IGAS de 2009. Le service voit donc partir régulierement du
personnel qui avait fini par étre formé, et perd donc en compétence. L’équipe de Saint-Denis
s’est réguliérement retrouvée en sous-effectif malgré les besoins importants sur la ville ces
dernicres années et jusqu’a une réorganisation du service et la création d’une Mission Habitat
Indigne (MHI) fin 2012. Cette réorganisation a fait suite a un audit qui a ét¢é commandé¢ suite
aux difficultés du service et a ses relations tendues avec le service de I’habitat. A la fin de
I’audit, sur les douze postes du service, quatre étaient vacants. Le temps de 1’audit a aussi été
une dure épreuve pour le service qui n’avait alors a ce moment-la plus de chef de service (et
ce pendant plus d’un an) et qui s’est senti incompris dans ses difficultés quotidiennes : « un
audit pour voir comment organiser le service autrement pour étre plus efficace, mais on ne
peut pas étre plus efficace tout seul ! On a besoin de relais et de transversalite. Méme a
effectif complet on ne serait pas assez nombreux. On ne peut faire un travail que dans
['urgence, pas de prévention. Et pendant que les moyens sont centralisés sur ce secteur,
ailleurs ¢a se dégrade. Le secteur Bel-Air en prend un coup et c’est du petit collectif®’ ». Le
temps de 1’audit est aussi « une phase de creux pour le service » pour reprendre I’expression
de I’adjointe de la santé de I’époque : « les départs ne sont pas remplacés, des gens bien sont

partis (c’était difficile de se projeter) [...], plus de pilotage, abandon des commerces®’ ».

Ce manque d’effectif induit des dysfonctionnements dans le travail du service, comme le note
I’ancienne responsable de la cellule habitat indigne de I’ARS 93 en Seine-Saint-Denis
répondant a la question du temps des prises d’arrétés : « a Saint-Denis on a un retard tres tres
important : ¢a va de trois mois pour un dossier rapide a cing ans. Sur la ville de Saint-Denis,
on a des locataires qui écrivent pour dire qu’ils n’ont pas de retour de la ville. 1l y a, a Saint-

Denis, un manque chronique de travailleurs® ».

87 Entretien avec Luc Ginot, ancien directeur du SCHS d’Aubervilliers, mai 2013.

88 « ensuite c¢’est une formation sur le tas. Or c’est de plus en plus complexe, & tout point de vue, juridique, AS,
comptable... C’est un métier qui se complexifie d’un point de vue technique et administratifs », Entretien avec un
membre du SCHS, juillet 2012.

% Entretien avec un membre du SCHS, juillet 2012.

% Entretien avec Virginie Le Torrec, adjointe a la santé 2008-2014, juin 2014.

%1 Entretien avec I’ancienne responsable ARS de Seine-Saint-Denis, mai 2013.
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Les difficultés du service hygiene sont apparues de fagon beaucoup plus importante lorsque la
partie habitat de 1’hygi¢ne/habitat a été transférée a I’agglomération en 2004, avec comme
nous le verrons dans le chapitre 6 des fortes tensions entre une vision sanitaire et une vision
urbaine de I’insalubrité¢, au moment ou I’habitat privé continuait de se dégrader et qu’un
service trés compétent aurait été nécessaire. Ces difficultés ont abouti fin 2012 a la

réorganisation des services autour de la lutte contre I’habitat indigne.
Conclusion

La question de I’habitat insalubre a toujours été trés prégnante a Saint-Denis, alors qu’elle a
disparu des préoccupations nationales dans les années 1980, et fait 1’objet de politiques
publiques depuis plus de 30 ans. Les chiffres du parc privé potentiellement indigne et le
nombre d’arrétés de péril et d’insalubrité toujours en vigueur interrogent sur I’efficacité de ces
politiques. Elles n’ont en effet pas permis de traiter en profondeur 1’habitat insalubre, soit par
manque de ressources financieres des propriétaires, soit parce que les aides étaient
insuffisantes et inadaptées au contexte local et a la rentabilité du parc privé. Par ailleurs, la
ville a di faire face a de nombreux autres enjeux, ’habitat insalubre n’en est qu’un parmi
d’autres. Mais I’importance de I’habitat insalubre s’explique aussi par 1’occupation trés
sociale du parc, et par les travers du marché immobilier. Les faibles cofits a I’achat et la
possibilit¢ de louer a des prix assez proches de ceux de Paris ont attiré des propriétaires
bailleurs d’abord intéressés par la forte rentabilité de cet achat et peu a méme d’entretenir un
bati de faible qualité. D’ou I’intérét pour la ville de faire venir des propriétaires occupants
plus a méme d’entretenir les immeubles et donc d’avoir une politique globale de
requalification du centre ville, avec une imbrication des politiques de I’habitat et de politiques
plus globales de revalorisation. La ville se tourne vers ce type de politique (cf. chapitre 6)
profitant de nouvelles mesures contre 1’insalubrit¢ mises en place par I’Etat. En effet, le
gouvernement prend conscience a la fin des années 1990 de la persistance de « noyaux durs »
d’habitats trés dégradés, ce qui a entrainé un renouveau des politiques en direction de 1’habitat
insalubre, notamment via des programmes de requalification de quartier comme nous allons

voir dans le chapitre suivant.
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CHAPITRE 5
LES EVOLUTIONS DES POLITIQUES PUBLIQUES EN
DIRECTION DE L’HABITAT INSALUBRE

La question de I’habitat insalubre avait disparu des préoccupations principales des hommes
politiques et des politiques publiques suite a la rénovation urbaine des quartiers anciens et aux
opérations programmées d’amélioration de 1’habitat des années 1960, 70 et 80. La question a
ressurgi avec la médiatisation de problémes sanitaires dus au saturnisme et d’incendies
d’hoétels meublés a Paris entrainant le décés de plusieurs personnes. Un rapport est commandé
a Nancy Bouché en 1998, sur les immeubles insalubres et menagant ruine. Le confort des
logements qui a notablement augmenté depuis la Seconde guerre mondiale' rend encore plus
intolérable le foss¢ entre le logement standard et le logement insalubre : « L appréciation de
la réalité vécue de cet habitat insalubre bute aussi sur I’évolution du confort et [’amélioration
des conditions générales de [’habitat : on n’accepte plus le total inconfort rural de nos
grands-parents au sortir de la guerre... [...] On ne peut que constater une plus grande
exigence générale au regard des conditions d’habitabilité, de confort car celles-ci sont

ressenties comme nécessaires a la reconnaissance de soi, a la dignité » [Nancy Bouch¢, 2005,
p. 2].

L’habitat indigne et le bidonville ne sont qu'une des formes du mal-logement mais ils sont
redevenus ces 15 dernicres années une priorité et un enjeu des politiques publiques. Le retour
de cette question améne une refonte importante des outils et des programmes de lutte contre
I’insalubrité qui existent depuis le milieu du XIX® siecle. Les bidonvilles dont les politiques
de résorption des années 1960 ont inspiré la politique de résorption d’habitat insalubre, ne
sont plus traités depuis les années 2000 comme un habitat insalubre, mais comme une

question migratoire.

! En 1984, encore 15% du parc de logement ne disposait pas de 1’eau courante, d’une installation sanitaire
(baignoire ou douche) ou de WC intérieurs. En 2006, cela ne concerne plus que 1,3% du parc [FAP, 2015, p.
160].



Les outils et programmes contre 1’insalubrité ont évolué avec le temps et selon les bilans et
critiques émis a leur encontre. Le dernier né¢ des programmes de lutte contre 1’insalubrité, le
Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés est ainsi une
synthese entre les politiques de rénovation urbaine des années 1960 et les politiques d’aides
financiéres a la réhabilitation des années 1970. Ce détour historique permettra de comprendre

ce qui a influencé les politiques actuelles de lutte contre 1’habitat indigne.

1. La mise en place de la lutte contre I’habitat insalubre : des ilots
meurtriers a la mise en place des OPAH

Les premiers outils de lutte contre I’insalubrité sont créés au XIX® siécle. Revenir sur
I’émergence de ces politiques permet de comprendre comment 1’on passe des mesures
administratives de police a des programmes plus importants de rénovation urbaine en centre
ancien, avant de mettre en place des aides financicres a la réhabilitation des immeubles dans
un souci de préservation du patrimoine. Les mesures coercitives, arrétés de péril et
d’insalubrité, sont mises en place au XIX° siecle et surtout au début du XX° et sont inscrites
dans les pouvoirs de police du maire et du Préfet. Modifiées a plusieurs reprises, ces polices
administratives sont toujours en place aujourd’hui. Au XIX® siecle et dans la continuité¢ de
I’hygiénisme est apparue I’idée que le développement des maladies était dii aux conditions de
logement et que la solution était de détruire ces immeubles. Cependant cette politique de
démolition/reconstruction ne sera appliquée qu’aux lendemains de la Seconde guerre
mondiale. Rapidement remise en cause au nom de la protection du patrimoine elle aménera
ensuite au développement des politiques incitatives (les OPAH) pour aider financi¢rement les

propriétaires a rénover leurs biens. Les OPAH sont toujours en vigueur aujourd’hui.

1.1 Hygiénisme et mise en place des outils coercitifs contre I’insalubrité

Le XIX¢ siécle a été celui de I’assainissement des villes et de I’hygiéne publique. A Paris, la
réflexion sur le lien entre santé et environnement fait suite aux grandes épidémies mortelles
de choléra de 1831, 1832 et 1835 (environ 100 000 morts dans la capitale). L’assainissement
de la ville et des logements est devenu 1’un des pivots de la lutte contre les maladies
transmissibles sous I’impulsion d’un petit groupe de professionnels d’horizons divers [Kalff,
2008].
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La premiére loi contre ’habitat insalubre date du 13 avril 18507 et prévoit I’expropriation et la
démolition des immeubles insalubres (sans donner réellement d’outils pour cela). A partir de
1851, les locataires peuvent aussi porter plainte pour I’état de leur logement ou immeuble si
celui-ci « porte atteinte a la santé publique ». Cette loi marque la volonté publique de limiter
les abus les plus criants du droit de propriété — « son rapporteur Armand de Melun considére
que I’insalubrité est au droit de propriété ce que 1’usure est a ce méme droit » [Bouché, 2004].
Peu appliquée, cette loi est complétée en 1902 par la premicre loi de santé publique qui met
en place la police de salubrit¢ du maire qui doit édicter un réglement sanitaire municipal.
Cette loi crée aussi les bureaux sanitaires et d’hygiene pour les communes de plus de 20 000
habitants® (qui vont par la suite devenir les SCHS), les conseils départementaux d’hygiéne et
les commissions sanitaires d’arrondissement ainsi qu’un service d’hygi¢ne publique dans
chaque département. Le systéme, toujours en vigueur aujourd’hui, est donc mis en place a
cette époque-la. Le dispositif a depuis peu évolué, mais les textes relatifs a la santé et a la

sécurité ont fait I’objet de plusieurs actualisations.

En 1953, face aux carences des réglements communaux d’hygiéne, le réglement sanitaire
départemental (RSD), toujours en vigueur en 2015, est mis en place. Il releve de la
responsabilité du maire de veiller au respect des régles définies dans le RSD. La lutte contre
les immeubles insalubres et dégradés s’organise principalement autour du code de la santé
publique (application par les maires des RSD, procédure de déclaration d’insalubrité) et
autour du péril. Un immeuble en péril est un immeuble qui menace de s’effondrer sur ses
habitants et/ou sur la voie publique®. Si les propriétaires ne sont pas volontaires pour faire les
travaux prescrits dans 1’arrété, les services d’hygiene n’ont pas vraiment les moyens de les
forcer a les faire. Aussi I’application effective des arrétés ne s’est-elle souvent pas ou peu
faite. Le péril dépend de la police du maire, qui prend un arrété, alors que 1’insalubrité dépend
de la police du Préfet. Elle est constatée par le SCHS, lorsque la ville en a un, ou par les
services départementaux et 1’arrété est pris par le Préfet (via I’ARS). Ces arrétés peuvent
conduire a I’évacuation des biens et a des interdictions a 1’habitation. L’évacuation des
immeubles s’effectue souvent en dernier recours. En effet, le relogement est un réel frein
notamment quand c’est la puissance publique qui évacue par substitution aux propriétaires

défaillants. Nancy Bouché me disait que lors de son rapport [1998], elle s’était rendu compte

2 Claire Lévy-Vroelant montre que I’on retrouve des ébauches de cette politique avant 1850, notamment avec les
lois sur I’expropriation pour cause d’utilité publique, avec par exemple, une premicre démolition en 1833 sur
certains 1lots du 4éme arrondissement particuliérement touché par le choléra [Lévy-Vroelant, 1999].

3 Un décret de 1848 prévoyait déja I’institution de ces conseils d’hygiéne et de salubrité pour les grandes villes.

4 En général un immeuble en péril est d’abord un immeuble qui a été insalubre et dont la situation s’est tellement
dégradée qu’il est aujourd’hui sur le point de s’effondrer. En effet, ce sont souvent I’humidité et donc les fuites
d’eau, les problémes d’évacuation, qui sont a I’origine de la fragilisation de la structure de I’'immeuble.
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que «les services ne savaient plus utiliser les textes mais [que] ces derniers étaient largement
inopérants ; ils dataient du XIX¢ siécle et il n’y avait pas eu de modernisation® ». Sous son
impulsion, ces outils coercitifs vont bénéficier d’un « toilettage » et d’une simplification de la

procédure de prise des arrétés au début des années 2000.

Parallélement a ces mesures, la mise en place de la statistique a Paris dans les années 1880,
autour des questions d’insalubrité¢ joue un role central dans la définition des politiques
urbaines et de santé [Fijalkow 1998]. Les professionnels s’opposent autour de deux types de
causalité et donc de deux types statistiques :

- certains pensent qu’il faut rechercher la cause des problémes de santé¢ dans les
immeubles et le tissu urbain sans prendre en compte les causes sociales (ils
promeuvent les casiers sanitaires)

- d’autres soulignent I’importance des questions de surpeuplement dans ces questions de
santé (et promeuvent un recensement des conditions de logement, logement par
logement).

Les jeux d’influence, ainsi que les craintes de contagion des maladies, en raison de la
circulation des hommes notamment, favorisent le systtme qui fait fi des conditions
d’occupation des logements et des causes sociales. L action logement par logement n’apparait
plus, dans ce cadre, pertinente : il faut agir par immeuble ou par ilots. Les statistiques
concernant le nombre de morts par tuberculose sont alors regardées a 1’adresse (combien de
morts par maison) et conduisent a la création de la notion de « maisons meurtriéres » (pour les
maisons a fort taux de morbidité) par les agents de I’hygiéne de la ville de Paris. Derricre
cette notion, I’idée est que les maisons seraient pathogénes. A la suite de quoi, un élu de Paris
définit les « ilots insalubres » comme un regroupement de « maisons meurtriéres ». La cause
considérée des maladies est bien celle de ’environnement, (logement, ensoleillement) sans
prise en compte des causes sociales comme le surpeuplement. On assiste ainsi a ce que
Yankel Fijalkow [1998] a appelé une territorialisation du risque ou que Claire Lévy-Vroelant
appelle « ’inscription du risque sanitaire dans le territoire » [1999] et qui va conduire aux
politiques de rénovation urbaine sur ces ilots insalubres. En effet, comme le note Claire Lévy-
Vroelant, la démolition est pensée comme une solution aux problémes sanitaires, notamment
de la tuberculose : « on veut croire que la prescription de travaux (voire de démolitions) dans
les ilots “‘tuberculeux’’ va venir a bout du mal et abaisser les taux de mortalité

tuberculeuse » [Lévy-Vroelant, 1999, p. 711].

> Entretien Nancy Bouché, juillet 2012.
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Par ailleurs, le développement du logement social se fait dans la continuité de la réflexion sur
I’hygiene de [I’habitat et 1’insalubrité. Les congrés internationaux d’hygiéne et de
démographie ainsi que I’expérience des voisins belges, allemands et anglais conduisent aux
premieres lois sur le logement social. Celui-ci a d’abord €té construit comme une réponse a
I’habitat insalubre, afin de loger de facon décente les classes populaires, mais aussi avec la
volonté de moraliser leur mode de vie et d’exercer sur elles un contrdle social. L’hygiénisme
est une idéologie forte du progres social, véhiculée notamment par les urbanistes pour qui les
quartiers anciens sont insalubres de par leur construction méme et donc a démolir afin de
reconstruire des rues plus larges et des immeubles aux normes modernes. Cette idéologie tres
présente tout au long du XIX® et du XX° siécle ne conduit a la mise en place d’opérations
lourdes de rénovation urbaine et de démolition des quartiers anciens qu’aprés la Seconde
guerre mondiale, c’est-a-dire presqu’un siecle aprés la premiére loi permettant I’expropriation

et la démolition des immeubles insalubres.

1.2 Rénovation urbaine et Résorption de I’habitat insalubre

Rénovation urbaine et ilots insalubres

Les flots insalubres définis a la fin du XIX® siécle/début XX¢, ne sont donc traités dans des
politiques de démolition/reconstruction qu’apres la Seconde guerre mondiale. Cette politique
de rénovation urbaine se met en place dans un contexte de grave crise du logement encore
accentuée par les démolitions dues a la Seconde guerre mondiale et un déficit important de
constructions, depuis 1914. Face a cette situation, deux décrets sont instaurés pour favoriser la

construction de logements :

-la mise en place des ZUP (Zone a urbaniser en priorité) avec la possibilité dérogatoire de

produire du logement et qui permet la création de quartiers ex nihilo avec leurs équipements

-la rénovation urbaine de démolition/reconstruction des quartiers anciens dégradés qui est
lancée en 1956 et systématisée en 1958 et doit permettre de construire plus de logements dans

ces quartiers.

Les opérations de rénovation urbaine ont bénéfici¢ de subventions publiques jusqu’en 1975-
1976. Nancy Bouché a recensé 300 opérations de rénovation urbaine sur environ 2000
hectares avec la démolition de 120 000 logements et la construction de 190 000 logements
[Bouch¢, 2012]. Dans ces « ilots insalubres », tous les immeubles ne sont pas insalubres.

Yankel Fijalkow et Claire Lévy-Vroelant ont remarqué que des maisons et immeubles en tres
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bon état peuvent se trouver a I’intérieur de ces ilots [Fijalkow, 1998 ; Lévy-Vroelant 1999].
Plusieurs travaux universitaires ont prouvé que la rénovation urbaine avait prioritairement
visé les quartiers les plus populaires des villes qui n’étaient pas toujours les quartiers les plus
dégradés : « mais davantage que par la dégradation de leur habitat — nous avons montré que
ce n’était pas toujours le cas — les ilots insalubres, hétérogenes quant au bati, se
caractérisent par la forte part de leur population ouvriere et plus généralement populaire »
[Lévy-Vroelant, 1999, p. 740].

Il semble bien que ce soit le caractere populaire de ces quartiers qui explique qu’ils ont
d’abord été visés par cette politique. Le déplacement des populations vivant dans ces quartiers
dans des villes ou territoires périphériques a fait 1’objet de nombreuses critiques tout comme
la destruction de ces quartiers qui a rapidement été considérée comme un gachis (place
d’Italie, Grenelle, Place des fétes a Paris). Les questions de préservation du patrimoine
mettent rapidement un coup d’arrét a cette politique et engendrent de nouvelles politiques
envers 1’habitat privé dégradé, méme si I'utilisation qui a été faite des procédures de RHI
(résorption d’habitat insalubre) créées par la suite reste similaire a la rénovation urbaine, avec

des opérations de démolition/reconstruction cependant de moindre envergure.

La politique de RHI : des bidonvilles aux immeubles insalubres

Suite a P’arrét des politiques de rénovation urbaine, un outil similaire et concernant des
périmetres plus restreints est mis en place, la Résorption d’habitat insalubre. Ce dispositif
concerne les immeubles touchés par des arrétés irrémédiables d’insalubrité. Il s’inspire des
politiques de résorption des bidonvilles des années 1960 et 1970. Les bidonvilles se
développent apres la Seconde guerre mondiale, dans une période marquée par la pénurie de
logements et par la venue de main d’ceuvre étrangere pour travailler dans les usines et sur les
chantiers de construction®. Face aux difficultés a se loger, de plus en plus d’immigrés vivent
en bidonville. Le premier recensement du ministére de I’Intérieur de 1966 reléve 75 000
personnes en bidonvilles, dont 62% en région parisienne. Les habitants des bidonvilles sont

majoritairement étrangers ; 20% d’entre eux sont frangais [Lallaoui, 1993, p. 44].

En 1957, la premiére carte des bidonvilles de la région parisienne est publiée par France Soir

[Lallaoui, 1993, p. 44] et dés 1960, le gouvernement annonce a plusieurs reprises la

¢ Les bidonvilles et abris de fortune existaient déja entre les deux guerres mais dans une moindre proportion,
notamment dans ce qu’on appelait la zone a Paris, qui correspond alors au glacis des fortifications entourant
Paris d’environ 250 métres de large et qui devait rester sans construction pour voir venir I’ennemi. Quand le role
militaire de I’enceinte de Thiers a été abandonné, des populations pauvres ont commencé a 1’occuper y installant
des baraques de fortune et autres roulottes.
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disparition des bidonvilles. L’empressement de I’Etat & résoudre la question des bidonvilles
tient en partie a la volonté de contrdle des populations algériennes vivant en France dans le
contexte de la guerre d’Algérie’. Les Nord Africains représentent 42% des habitants des
bidonvilles. En 1956, 1’Etat crée la SONACOTRAL qui a pour mission d’ceuvrer pour le
logement des Algériens®. La SONACOTRAL est ensuite devenue SONACOTRA, qui ceuvre
aux logements des travailleurs et ADOMA en 2007°.

La loi Debré votée en 1964 doit permettre « 1’expropriation des terrains sur lesquels ont été
¢difiés des locaux impropres a 1’habitation » selon son titre, et donc la disparition des
bidonvilles. Elle prévoit principalement 1’expropriation, la prise de possession accélérée des
terrains par déclaration d’utilité publique et la réduction des indemnités d’expropriation quand
le propriétaire tire un revenu de la location du terrain. Des logements sociaux ou provisoires
sont construits sur les terrains ainsi libérés. La politique de résorption des bidonvilles élaborée
ces années la préfigure la politique de RHI de 1970: mise en place d’un groupe
interministériel, ouverture de ligne de crédits, financement d’un programme spécial de
relogement [Blanc-Chaléard, 2013].

Le probléme des bidonvilles et de I’habitat insalubre refait réguliérement surface lors
d’incendies meurtriers. La question devient prioritaire en 1970 avec I’incendie du 1 janvier
1970 a Aubervilliers d’un pavillon transformé en foyer qui abrite une cinquantaine de
personnes. Cing travailleurs Nord-Africains décedent cette nuit-1a et cet incendie a de grandes
répercussions médiatiques et législatives. Le Premier ministre visite dans la foulée un
bidonville en limite d’Aubervilliers et Saint-Denis ainsi qu’une cave lugubre ou s’entassent
des travailleurs immigrés!®. La loi Vivien est promulguée cette année-la, inspirée de la loi
Debré. Elle doit permettre de systématiser et d’accélérer le traitement des bidonvilles mais
aussi d’étendre les mesures d’expropriation aux batiments insalubres en dur, ¢’est-a-dire aux
immeubles insalubres via la RHI. La RHI ne vise pas uniquement des immeubles mais aussi

des périmetres regroupant plus de 60% d’immeubles insalubres.

7 « Désormais ce sont les impératifs de la politique algérienne qui accélérent la prise en compte du phénoméne
des bidonvilles. [...] Le Fonds d’action sociale pour les travailleurs musulmans d’Algérie en métropole (FAS)
créé fin décembre 1958, a pour priorité ‘‘d’arracher la main d’ceuvre d’origine algérienne a la misére des
bidonvilles’’ » (Patrimoine en Seine-Saint-Denis, n°20).

8 Cf. les travaux d’Ewane Emilie Elongbil sur la situation des Algériens a Lyon notamment son article dans
Métropolitiques : « La guerre d’Algérie a Lyon : la bataille pour le controle de 1’habitat ».

° La société gére des foyers de travailleurs migrants, des résidences sociales, des pensions de familles, des
centres d’accueil de demandeurs d’asile.

10 http://www.peripherie.asso.fi/patrimoine-documents/l-incendie-d-aubervilliers consulté le 30 septembre 2015.
Un documentaire, Etranges Etrangers'?, retrace dans le méme temps et les mémes lieux, les conditions de vie de
ces habitants : Film de Marcel Trillat et Frédéric Variot tourné en Seine-Saint-Denis.
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C’est une politique volontariste qui dispose de crédits importants : 1’intégralité du déficit est
pris en charge dans le cadre des résorptions de bidonvilles et 70 a 80% des déficits dans le
cadre des immeubles. Par ailleurs un groupe interministériel permanent (GIP) insalubrité est

mis en place. En 1976, le dernier grand bidonville est résorb¢ a Nice.

Ainsi, la mise en place de la RHI qui prend la suite des grandes opérations de rénovation
urbaine s’inspire des politiques de résorption des bidonvilles et de la loi Debré de 1964. La
réflexion sur I’habitat ancien dégradé se fait en tenant compte des critiques de la rénovation
urbaine mais aussi d’une réflexion dans les services de I’Etat sur I’évolution des centres-villes
anciens, avec la crainte d’un scénario a I’américaine : inquiétude a propos de la concentration
des pauvres et des immigrés et crainte d’un pourrissement des centres-villes et de la formation
de ghettos [Blanc-Chaléard, 2013, p. 19]. La politique de RHI se veut différente de la
rénovation urbaine avec la mise en place d’une politique d’animation sociale, des opérations
plus petites et la prise en compte des critiques des grands ensembles : « cette politique de RHI
participe d’une recomposition des politiques urbaines en faveur des villes traditionnelles et
en particulier de l'idée qu’il faut rompre, dans une certaine mesure avec une vision
productiviste de la ville » [Tellier, 2013, p. 17]. Néanmoins, cette politique de RHI est selon

Nancy Bouché largement utilisée comme un succédané de la rénovation urbaine [2012].

Les ilots insalubres ont donc été traités par la rénovation urbaine puis par les politiques de
RHI a partir de 1970. Depuis les années 1990 la démolition/reconstruction d’ilots entiers est

de plus en plus rare, seuls les immeubles vraiment insalubres sont désormais détruits.

1.3 L’incitatif et le tournant patrimonial avec la mise en place des OPAH et des secteurs

sauvegardés

Les politiques mises en place avec les décrets de 1958 qui instauraient la rénovation urbaine,
sont rapidement critiquées. La prise en compte du patrimoine dans les centres-villes met un
frein aux opérations de rénovation urbaine qui restent néanmoins importantes et
subventionnées jusqu’en 1975-76. Ainsi, est-il écrit dans le livre de ’ANAH qui fait une
chronologie de la politique urbaine : « au cours du IV¢ plan (1962-1966), la réhabilitation
urbaine par demolition massive suivie de reconstruction est remise en cause, au moins pour
les villes réputées de grande valeur historique et patrimoniale » [ANAH, 2001, p. 28]. Le IV®
plan prévoit notamment de doubler les travaux d’entretien et d’amélioration effectués par les
propriétaires. En 1962, la loi Malraux est votée et étend la protection du patrimoine aux
ensembles urbains historiques avec la mise en place des secteurs sauvegardés. Un dispositif

financier est également créé pour la restauration des immeubles a conserver : les PRI —
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Périmétre de Restauration Immobiliére ou les OGRI — Opération groupée de restauration
immobiliere. Les PRI fonctionnent dans le cadre d’une déclaration d’utilité¢ publique et les
travaux sont réalisés par la puissance publique apres expropriation. Dans le cadre des OGRI,
ce sont les propriétaires, regroupés en association syndicale qui les réalisent. Les PRI et les
OGRI sont présentée comme une alternative a la rénovation urbaine permettant de traiter les
centres anciens avec plus de ménagements : la rénovation urbaine est vécue comme un
traumatisme dans le milieu des aménageurs et il s’agit de mieux respecter le tissu, de

respecter les trames viaires, et de penser la question du relogement des populations.

La période 1963-1975 est celle de I’expérimentation des politiques de rénovation et de
préservation des centres anciens!!. En parall¢le et de fagon contradictoire, la loi Vivien votée
en 1970 permet de continuer des opérations de démolition/reconstruction, cependant de
moindre envergure que les premicres opérations de rénovation urbaine. Les politiques de
réhabilitation et de préservation des centres anciens sont ensuite généralisées a partir de
I’année 1977 et de la création des Opérations Programmées d’Amélioration de 1’Habitat
(OPAH). Elles prévoient des aides financieres aux propriétaires pour réhabiliter. L’ANAH,
(Agence pour I’amélioration de 1’habitat) qui finance notamment les OPAH, est créée en
1971'2. En 1975, ’ANAH clarifie ses principes d’intervention (comme la priorité donnée a
certains travaux) et crée deux ans plus tard le dispositif des OPAH. Celui-ci se substitue aux
opérations groupées prévues dans la loi Malraux (PRI et OGRI) et dont le rapport Nova-
Eveno de 1975, montre I’échec. L’ANAH est aujourd’hui au cceur des politiques de

réhabilitation du parc privé et de la lutte contre I’habitat indigne.

1975 marque un tournant dans les politiques de réhabilitation du parc ancien, alors que le
rapport Nora-Eveno alerte sur la situation du parc privé ancien jugée « inacceptable » et dont
les principaux podles de concentration sont comme aujourd’hui 1’habitat rural (les logements
anciens y sont inconfortables dans 7 cas sur 10) et le coeur des villes. Ce rapport préconise de
donner toute sa place a I’habitat ancien dans la politique du logement et d’encourager des
opérations « légeres » d’amélioration de I’habitat pour « préserver le patrimoine, sauver les
centres des villes et aider les plus défavorisés » dans une conciliation entre les différentes

approches, urbanistique, volontariste et patrimoniale. La création des OPAH découle de cette

" Avec la mise en place en 1966 de sept opérations expérimentales prenant pour cadre la loi Malraux et ayant
pour objectif la mise aux normes de logements en secteur sauvegardé.

12 A sa création I’agence a pour vocation d’améliorer I’habitat ancien privé et de financer les opérations groupées
de restauration immobiliére issues des PRI. L’ANAH qui prend la suite de la FNAH!? se met en place
rapidement et devient opérationnelle en juin 1972 avec la mise en place de délégués dans les départements, de
commissions pour I’évaluation des dossiers, ainsi que de formulaires de demande et conditions d’attribution des
aides.
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volont¢ [ANAH, 2001, p. 46]. Par ailleurs, la crise pétroliere de 1973 met un frein a la
politique des grands ensembles et au développement pavillonnaire, et incite a se tourner vers
le parc ancien des centres-villes a une période ou, comme nous 1’avons vu plus haut, la crainte
de la paupérisation et du ghetto incite les politiques a se préoccuper de la réhabilitation du

parc ancien'?.

En 1977, ’ANAH lance les OPAH qui ont pour but de subventionner les propriétaires qui
souhaitent faire des travaux d’amélioration de I’habitat. Ce ne sont pas des opérations
d’aménagement contrairement aux PRI et a la RHI, mais des actions incitatives par le biais de

subventions : les propriétaires font des travaux ce qui a terme revitalise un quartier.

Encadré 4. Les OPAH

Les OPAH sont définies par la circulaire du 23 mai 1977 et ont été réactualisées par celle du 8
novembre 2002. Les OPAH « répondent a la volonté de revitalisation des centres et quartiers existants,
grace a la mise en place de mécanismes d’incitation conjuguant 1’aide & 1’amélioration de 1’habitat
ancien, la création de logements sociaux, 1’amélioration des services aux habitants, des actions
d’embellissement du cadre architectural, I’aménagement des espaces publics, des actions fonciéres et
un suivi social des populations » (ANAH, 2001, p. 49). Les OPAH sont donc des actions concertées et
contractualisées entre les collectivités territoriales, I’Etat et 1’agence. Les OPAH sont précédées
d’études pré-opérationnelles devant définir les objectifs qualitatifs et quantitatifs des opérations et les
moyens de mise en ceuvre. L opération fait ensuite 1’objet d’une convention de 3 ans renouvelable qui
définit le périmétre d’intervention et le montant des aides accordées. Localement, la collectivité
territoriale confie une mission d’animation de I’OPAH a un opérateur chargé de la mise en ceuvre de
I’opération : information, contact avec les propriétaires, étude de faisabilité, aide au montage de
dossiers pour les aides...

Le rapport de Nancy Bouché de 1998 a montré que les OPAH avaient permis de traiter les
centres anciens et les logements moyens mais n’avaient pas permis de traiter les noyaux durs
d’habitat dégradé. Un chargé de mission de 1’agence fait le méme constat, « on a traité le
moyen'* », et juge que 1’agence s’est transformée en guichet d’aides sans objectif précis,

ayant perdu le coté concerté autour d’un projet de revitalisation de quartier.

Enfin, notons I’existence d’un dernier outil, les programmes d’intérét général (PIG) qui visent
a traiter des problémes spécifiques en matiére d’habitat et qui, a la différence des OPAH,
peuvent étre & ’initiative de I’Etat et s’étendre sur un grand périmétre. Des PIG spécifiques

existent, contre I’habitat indigne notamment, et la ville de Paris a utilisé cet outil au début des

13 Un plan de reconquéte des centres anciens est mis en place en 1974 et 90 contrats de « ville moyenne » sont
signés entre 1974 et 1976.

14 Entretien avec un chargé de mission de ’ANAH, février et mars 2013.
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années 2000 pour travailler sur de multiples immeubles répartis dans plusieurs

arrondissements de la capitale.

Désormais, les opérations mises en place combinent les actions incitatives et coercitives afin
d’étre plus efficaces et continuent de privilégier, comme dans le cadre des OPAH, I’échelle du

quartier avec I’espoir d’un effet d’entrainement positif a une échelle plus large.

2. Un changement de politique depuis les années 2000 qui allie des
mesures coercitives et incitatives

Les questions de logements insalubres ont ressurgi dans les années 1990 via le probléme du
saturnisme et a la suite de plusieurs incendies d’hdtels meublés parisiens. Elles ont poussé a la
création d’un nouvel indicateur ainsi qu’a de nouvelles politiques : amélioration des outils
existants coercitifs et incitatifs et création de programmes de rénovation en quartiers anciens
puis du programme de requalification des quartiers anciens dégradés (PNRQAD). Ce dernier
programme allie les mesures incitatives et coercitives tout en prévoyant des moyens financiers
conséquents pour permettre 1’expropriation des immeubles les plus dégradés. L’Etat tire ainsi
I’enseignement des différentes politiques mises en place auparavant, pour conserver ce qui

fonctionne.

2.1 La redécouverte des problématiques d’habitat dégradé : création du PPPI et
du PNLHI

La persistance d’un trés mauvais parc de logements n’est réapparue qu’a la fin des années
1990 : « Tout s’est passé comme si les progrés constants et réels de ['amélioration de
[’habitat, des conditions de confort, telles que les mesure I’INSEE, avaient laissé penser que
l'inconfort étant marginal, [’insalubrité avait disparu — comme si ces notions étaient
réductibles ['une a l’autre — confusion fréquente. [...] On n’a vraiment redécouvert ces
réalités, proprement « indignes », au sens premier du respect des droits de [’homme, du droit

a vivre dans un logement sur et salubre, que dans les années 1997-98 » [Bouché, 2005].

Deux phénomeénes majeurs expliquent ce retour sur la scéne médiatique des questions

d’insalubrité : la prise de conscience du probléme du saturnisme avec la découverte de cas de
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saturnisme infantile en 1985 a Paris puis en Seine-Saint-Denis en 19895 et le déces

d’habitants du parc insalubre dans des incendies a Paris a la fin des années 1990.

Les incendies, ont toujours joué¢ un réle important dans la prise de conscience de cette
problématique d’habitat insalubre et dans 1’engagement de ’Etat sur ces thématiques : ¢’est
I’incendie de janvier 1970 a Aubervilliers qui pousse I’Etat & accélérer la résorption des
bidonvilles et a utiliser ces dispositifs pour les immeubles insalubres ; ce sont les incendies de
I’été 1997 qui incitent le gouvernement a commander un rapport sur les outils contre
I’insalubrité et le péril. Plus localement, les incendies poussent I’Etat & aider les collectivités
locales, a trouver des solutions locales que ce soit dans le cadre des bidonvilles ou des
immeubles insalubres. Les questions et inqui¢tudes sanitaires ont aussi eu un role important
dans I’histoire des politiques de lutte contre I’insalubrité. C’est la crainte des contagions de
choléra et de tuberculose qui améne a la mise en place des premicres politiques contre
I’insalubrité. Le saturnisme infantile dont plusieurs cas sont médiatisés au cours des années
1990 joue aussi un rdole important. La cause majeure du saturnisme infantile provient de
I’ingestion de poussiére de peintures a la césure trés utilisées dans les logements jusqu’en
1949. Ces peintures sont généralement recouvertes d’autres couches de peinture sans plomb
ou de papiers peints, mais dans les logements dégradés (peintures écaillées...) le plomb
redevient accessible et risque d'étre ingéré par les enfants. La question du saturnisme infantile
se trouve a la frontiére entre les problématiques de santé et celles du logement et prend de
I’ampleur dans les années 1990 avec ’inscription de mesures d’urgence contre le saturnisme

dans la loi de 1999 contre les exclusions'®.

En 1997, suite a plusieurs incendies mortels a Paris, Louis Besson, secrétaire d’Etat au
logement, demande un rapport sur les immeubles insalubres alors qu’aucune enquéte sur
I’insalubrité n’a ét¢ effectuée en France depuis les années 1970 [Bouch¢, 1998]. Ce rapport
montre la persistance d’un trés mauvais parc de logements malgré les politiques de rénovation
urbaine puis les OPAH. Il reléve ainsi que les polices du Préfet et du maire sur 1’insalubrité et
le péril (mesures coercitives contre I’habitat dégrad¢€) ne sont pas ou trés peu appliquées et

peu suivies d’effet, et que seuls quatre départements'’ utilisent encore les procédures de

15 Les acteurs datent ’apparition du saturnisme infantile en 1985, mais Didier Fassin et Anne-Jeanne Naudé ont
montré comment 1’apparition du saturnisme infantile comme objet de santé publique était issue d’un travail de
construction sociale pour faire exister le probléme alors méme que la prise en compte de ce phénoméne avait été
retardée par le fait que cela concernait essentiellement les conditions de vie de familles immigrées [Fassin et
Naudg¢, 2006].

16 http://www.sante.gouv.fi/fichiers/bo/1999/99-38/a0382584.htm consulté le 27 septembre 2015

17 Le Nord, Paris, la Seine-Saint-Denis et ’Isére
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Résorption d’habitat insalubre!® (RHI). Ce rapport préconise d’améliorer la Iégislation relative
au péril et a D’insalubrit¢ et donc de renforcer la sécurité juridique des procédures :
simplification des procédures pour améliorer leur efficacité et renforcer I’encadrement des
relogements, du suivi des travaux, et des sanctions. Il recommande également de faciliter les
travaux de sortie d’insalubrité ou de péril (avec notamment les travaux d’offices), d’accroitre
le parc a vocation sociale a partir de ces immeubles (avec possibilité d’acquisition des
immeubles par la puissance publique) et enfin d’instaurer un droit des occupants. Nancy
Bouché propose aussi des mesures pour prévenir ’insalubrité et le péril et pour traiter les

« 1lots de pauvreté et de précarité » dans le cadre d’opérations d’aménagement.

Le rapport'® de Nancy Bouché impulse un véritable changement dans les politiques contre
I’insalubrité avec la prise de conscience de 1’état d’une partie du parc. Par ailleurs, la vague
d’incendies a Paris dans trois immeubles en 2005 (hotels meublés) et causant la mort de 52

personnes émeut 1’opinion publique et remet un coup de projecteur sur ces situations.

Une transformation compléte des politiques publiques depuis 2000 sur la question de 1’habitat

privé dégradé

De [’habitat insalubre a [’habitat indigne

En parallele de la redécouverte des logements insalubres et dégradés, un nouveau terme
émerge pour qualifier ces situations : I’habitat indigne. C’est un concept qui est politique au
départ (et assez vague) et qui aurait été inventé ou en tout cas popularisé par la secrétaire
d’Etat au logement de I’époque, Marie-Noélle Lienemann. Celle-ci lance un plan
d’éradication de I’habitat indigne en 2001. Un chargé de mission de ’ANAH m’a ainsi
raconté qu’a I’Assemblée Nationale, la secrétaire d’Etat avait dit : « il n’est pas normal que
des personnes vivent dans ces conditions au XXI¢ siecle dans nos villes. Et sur les bancs de
I’AN, qui sait ce qu’est vraiment le péril ou ['insalubrité ? Huit ou neuf personnes

maximum?® », d’ou le choix de parler d’habitat indigne.

L’utilisation du terme d’habitat indigne a la place d’habitat insalubre modifie
considérablement la manieére de percevoir cet habitat. Le terme « insalubrité » prend en

compte 1’état du logement et son impact sur la santé. Avec le terme d’habitat indigne, le

18 Procédures d’expropriation pour résorber ’habitat insalubre.

19 « Expertise concernant les édifices menacgant ruine et les immeubles et ilots insalubres », rapport établi par
Nancy Bouché, Inspecteur général de I’Equipement, octobre 1998.

20 Entretien avec un chargé de mission de I’ANAH, février et mars 2013.
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logement est indigne par rapport a quelqu’un, par rapport a quelque chose. Ce n’est pas I’état
du bati qui est considéré mais la situation des gens qui vivent dedans. Ce n’est pas digne par
rapport a eux mais aussi par rapport a la société en général. L habitat indigne comprend les
situations d’insalubrité et les situations de péril (on parle aussi d’habitat dégradé¢). Face a une
demande de la part des juristes et des parquets, le concept a ensuite été défini de fagon plus
précise dans la loi MOLLE (mobilisation pour le logement et la lutte contre les exclusions) du
27 mars 2009 : « constituent un habitat indigne, les locaux ou installations utilisés aux fins
d’habitation et impropres par nature a cet usage, ainsi que les logements dont [’état, ou celui
du batiment dans lequel ils sont situés, expose les occupants a des risques manifestes pouvant
porter atteinte a la sécurité physique ou a leur santé». Cela recouvre ainsi toutes les
situations d’insalubrité, les locaux avec un risque d’accessibilit¢ au plomb, les immeubles

menacant ruine, les hotels meublés dangereux, mais aussi I’habitat précaire, les bidonvilles...

Le concept d’habitat indigne marque un tournant, on passe d’un terme technique a un terme
trés « humain ». La dimension morale devient trés forte avec une dépolitisation du discours :
la Iutte contre I’habitat indigne fait consensus et ne peut que faire consensus. Pascale Pichon
écrit ainsi « on passe de la ville hygieniste a la ville humanitaire » [2007, p. 419]. Cette
évolution de terminologie rappelle ce que plusieurs chercheurs ont relevé, c’est-a-dire un
effacement du traitement des questions sociales au profit d’un traitement des questions qui ont
trait aux droits de ’homme [Bec, 2007]. Dans le cadre de cette évolution la collectivité se
donne pour obligation de mettre un terme aux situations les plus infamantes en maintenant un
seuil de survie, passant d’une vision globale a une optique réparatrice de plus en plus ciblée
[Dietrich-Ragon, 2009, p. 71]. Pascale Dietrich-Ragon écrit ainsi que « /’ére actuelle étant
marquée par la prédominance de la compassion, c¢’est avant tout le statut de victime, plutot
que celui de citoyen, qui permet de prétendre a des droits. L’apparition récente du concept
d’habitat “‘indigne’’, qui a supplanté celui d’habitat insalubre, est symptomatique de cette

évolution vers une ville ‘‘humanitaire’
Ragon, 2009, p. 48].

qui prend en charge les ‘“victimes’’ » [Dietrich-

Création de ['indicateur PPPI

Afin d’avoir une idée de I’importance du parc insalubre, la direction générale de I’urbanisme
et de I’habitat lance une consultation de bureaux d’études pour la création d’un indicateur qui
mesurera I’importance de I’habitat indigne (indicateur du parc privé potentiellement indigne).
La méthodologie retenue par le bureau d’études est un croisement des données du fichier
FILOCOM (fichiers fiscaux) entre les données des revenus des occupants et le classement des

logements en catégories cadastrales selon leur état, qui sert de base pour la taxe d’habitation.
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L’indicateur a depuis été retravaillé en 2009 afin de prendre en compte un certain nombre de
limites. Depuis 2010, le PPPI est « le nombre de résidences principales privées de catégorie 6,
occupées par un ménage au revenu fiscal de référence inférieur a 70% du seuil de pauvreté, de
catégorie 7 et 8, occupées par un ménage au revenu fiscal de référence inférieur a 150% du
seuil de pauvreté » [ANAH, 2010]. Par ailleurs, les seuils de pauvreté dépendent des grandes

zones de marché?! (les zones A, B et C).

La catégorie cadastrale 6 concerne les biens de « durabilit¢é moyenne » avec des petites pieces
parfois sans locaux d’hygiene, et les catégories 7 et 8 correspondent a des biens « de qualité
médiocre, logements exigus et absence fréquente de locaux d’hygiéne » a des « biens a
I’aspect délabré » ne présentant plus les caractéres élémentaires d’habitabilité??. Le PPPI des
catégories 6 et des catégories 7 et 8 est maintenant différencié et devrait permettre d’identifier

des « noyaux durs » problématiques [ANAH, 2010].

Le P de potentiel est important, le PPPI n’est pas un recensement mais bien un indicateur de
risque de présence d’habitat indigne, avec toutes les limites que cela peut avoir. Il doit
permettre de repérer les territoires ou une forte action publique est nécessaire, c’est la « base
de travail qui doit permettre aux équipes de terrain de confronter ces données avec leurs
connaissances accumulées et les expertises locales » [Nancy Bouch¢, 2005]. L’évaluation du
nombre d’habitats indignes est trés aléatoire : « Il a ensuite été décidé assez arbitrairement
que le nombre de logements indignes correspondait a la moitié du nombre de logements
potentiellement indignes, soit 600 000 logements, répartis équitablement entre espace urbain

et espace rural et entre propriétaires occupants et propriétaires bailleurs® ».

Cet indicateur a plusieurs limites. Tout d’abord, il ne permet pas de recenser les formes
d’habitat considérées comme impropres a I’habitation et qui ne sont pas des logements
conventionnels : habitat précaire, bidonville, abri de jardins, cave et sous-sol, ni méme les
logements qui ne sont pas taxés a ce titre comme les centres d’hébergement et les hotels
meublés. Par ailleurs, nous pouvons penser qu’il produit nécessairement des effets de loupe
sur les territoires accueillant des populations a trés faibles ressources, comme c’est le cas a

Plaine Commune mais aussi sur les quartiers accueillant beaucoup d’étudiants dans de petits

2! Zonage des politiques du logement (instauré par la loi Robien de 2003) qui évalue la tension sur le marché du
logement : plus une zone est tendue, moins I’offre de logement est suffisante pour couvrir la demande. Les zones
les plus tendues correspondent aux zones de prix les plus élevés.

22 Pour un détail trés précis des critéres du PPPI, je renvoie a la lecture de la Note méthodologique relative au
PPPI de décembre 2010 de ’ANAH.

23 Nancy Bouché pense que ce nombre est plutdt autour de 800 000 logements. Entretien Nancy Bouché, juillet
2013.
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logements, étudiants qui, s’ils se déclarent indépendants de leurs parents, ont de faibles

ressources.

PNLHI et toilettage des procédures

Suite a ce rapport, Nancy Bouché a impulsé la création d’un pdle national de lutte contre
I’habitat indigne (PNLHI) qui se veut un centre de ressources pour les acteurs de la lutte
contre I’habitat indigne. Le pdle organise des formations en direction des acteurs, fournit des
renseignements et produit une documentation importante pour présenter les outils a
disposition. Ce pdle est rattaché a la DIHAL, délégation interministérielle pour I’hébergement
et ’accés au logement des personnes sans abri et mal-logées. En paralléle, Nancy Bouché a
lancé un « toilettage » important des mesures de polices en direction de I’habitat indigne®*. 11
s’agit de renforcer les procédures pour mettre les propriétaires devant leurs responsabilités,
tout en protégeant mieux les locataires avec la création d’un véritable droit des occupants
dans la loi SRU de 2000. Plusieurs lois, ordonnances et circulaires ont par la suite traité des
évolutions des politiques en direction de 1’habitat insalubre. Ces outils sont cependant trés
techniques, notamment d’un point de vue juridique : droit des propriétés, SCI, réglements de
copropriété, droit des occupants... Cette complexité juridique est une difficulté supplémentaire
pour les SCHS des villes.

En parallele, un programme national de lutte contre 1’habitat indigne a été lancé dans
plusieurs villes par le biais de protocoles signés entre I’Etat et les villes (dont Saint-Denis et
Aubervilliers) afin de mettre tous les acteurs autour de la table. Sans financements
complémentaires a ceux d¢ja existants de ’ANAH, la réussite de ces plans a été tres variable

d’une ville a I’autre.

Beaucoup de dispositions, modifications, décrets, évolutions découlent du rapport de Nancy
Bouché et du travail qu’elle meéne par la suite concernant 1’habitat dégradé. Les procédures
ont ¢té simplifiées, le pole a cherché a créer de la jurisprudence permettant de mieux lutter
contre 1’habitat insalubre, un droit des occupants a été créé et comme nous allons le voir des
changements importants ont aussi lieu au niveau de I’ANAH et des procédures

d’aménagement.

24 « Ces nouveaux textes ont pour objectif de renforcer I’efficacité des outils juridiques en les adaptant aux

problémes d’aujourd’hui (statuts de propriété, copropriétés...), de préciser les obligations des propriétaires et
exploitants d’hotels meublés vis-a-vis des occupants (suspension des loyers et redevances dés notification des
arrétés de péril et d’insalubrité), d’accroitre les moyens d’action des autorités publiques (mécanisme renforcé des
travaux d’office) » [Nancy Bouché, 2004b].
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2.2 Super OPHAH, PNRU en quartiers anciens, PNRQAD et loi ALUR : a la

recherche de nouvelles réponses

ANAH., OPAH complexe, ORHI et travaux d’office

L’ANAH est créée en 1971, mais s’est longtemps occupée uniquement des propriétaires
bailleurs. Alors que petit a petit les OPAH se sont vidées de leurs objectifs, I’ANAH serait
devenue une sorte de guichet. Pour sortir de cette logique, 1’agence va instaurer des priorités
thématiques. Dans son rapport, Nancy Bouché préconise la constitution d’une « grande
ANAH compétente sur toutes les questions touchant a la réhabilitation de [’habitat privé », y
compris la lutte contre le péril et I’insalubrité, et finangant aussi bien les propriétaires
bailleurs que les propriétaires occupants [Bouché, 1998, p. 44]. Des 2001, dans la loi SRU, la
lutte contre I’habitat indigne devient une des priorités de I’ANAH, la loi ENL —Engagement
National pour le Logement— de 2006 ¢largit les compétences de 1’agence qui va se voir
attribuer des objectifs de plus en plus sociaux au fur et a mesure que différentes lois sur le
logement sont adoptées. Ainsi, I’ANAH se réforme au cours des années 2000 et a désormais

dans ses priorités la lutte contre 1’habitat indigne et les copropriétés en difficultés.

Face aux problémes mis en avant par le rapport de Nancy Bouché, et notamment la
persistance de points durs d’habitat trés dégradé qui n’ont pas pu étre traités dans le cadre des
OPAH, de nouveaux outils sont mis en place : financement pour les travaux d’office, OPAH
complexe et rénovation urbaine, et financement des Opérations de restauration immobilicre
(ORI). Il s’agit de donner plus de moyens aux collectivités locales pour, entre autres, se

substituer aux propriétaires n’effectuant pas les travaux.

Les OPAH-RU et les OPAH complexes

A partir des années 2000, des nouvelles OPAH plus adaptées aux besoins se mettent petit &
petit en place, dont les OPAH renouvellement urbain (OPAH-RU) qui ont pour objectif de
traiter les situations les plus difficiles. Ces OPAH bénéficient de financements plus importants
de I’Etat que les OPAH classiques, et impliquent une politique volontariste en terme de
foncier, avec au besoin le rachat de certains immeubles sans toutefois prévoir d’enveloppe
pour le déficit foncier, et de traitement coercitif. Concernant I’habitat indigne dans le parc
rural, les OPAH revitalisation rurale (OPAH-RR) sont mises en place pour traiter les
problémes de dévitalisation et de paupérisation et visent au développement local de ces zones.
Deux autres types de financement avaient déja ét¢ mis en place dés les années 1990 pour

résoudre le probléme des copropriétés dégradées : les OPAH copropriétés dégradées en 1994
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pour les copropriétés fragiles et les Plans de Sauvegarde PLS qui sont des dispositifs plus
lourds que les OPAH copropriétés dégradées et qui sont destinées notamment aux grosses

copropriétés des années 1970.

Le financement des outils de substitution

Des outils permettant aux collectivités locales de se substituer aux propriétaires défaillants
existent depuis les années 1970/1980 mais sont trés peu utilisés, car ils sont complexes et
colteux. C’est le cas des travaux d’office qui permettent aux collectivités locales de se
substituer aux propriétaires défaillants pour effectuer les travaux prescrits par des arrétés de
périls ou d’insalubrité. Les travaux d’office ont été simplifiés dans le cadre de la loi SRU et
des financements ont ét¢ prévus (a hauteur de la moiti¢é du montant des travaux) pour inciter
les collectivités locales a les utiliser. Les garanties supplémentaires concernant la récupération
des fonds engagés aupres du propriétaire doivent aussi pousser les villes a engager des
travaux d’office, méme si la récupération des fonds engagés reste une procédure longue et
complexe. Les ORI (Opérations de restauration immobiliere qui succeédent aux PRI —
périmetres de restauration immobiliére) sont des procédures qui permettent d’obliger les
propriétaires a effectuer un certain nombre de travaux sous peine d’expropriation. Les ORI
sont donc un outil coercitif supplémentaire permettant que des travaux nécessaires soient
obligatoirement effectués, par les propriétaires et a défaut par la collectivité, et ils doivent tre
justifiés par un caractére d’utilit¢ publique. Ils s’utilisent donc dans le cas d’immeubles
suffisamment dégradés au regard des conditions d’habitabilité. L’arrét¢ de DUP est un
préalable a la mise en place de I’ORI. Un financement du déficit foncier de ces opérations
(THIRORI) a été créé en 2009 pour les immeubles frappés d’un arrété de péril ou
d’insalubrité remédiable (si c’est irrémédiable, I’immeuble doit étre traité dans le cadre d’une
RHI). Rappelons que ces procédures sont longues, notamment I’ORI puisque comme toute
procédure d’aménagement, une enquéte préalable est nécessaire avant la prise de ’arrété de
déclaration d’utilité publique, suivie d’une enquéte parcellaire et de notifications individuelles

au propriétaire.

Des nouveaux outils d’aménagements : les PNRU en quartiers anciens et les PNROAD

Le programme national de rénovation urbaine (PNRU) est institué par la loi du 1°" aotit 2003
et prévoit un investissement important dans la réhabilitation et la démolition/reconstruction
des quartiers en ZUS (zone urbaine sensible) par le biais de I’agence créée pour 1’occasion,

I’ANRU, I’Agence Nationale de Rénovation Urbaine qui contractualise avec les villes. Selon
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le site internet de I’ANRU, « la finalité du PNRU est de transformer en profondeur les
quartiers classés en ZUS qui présentent une forte concentration de ménages en difficulté
sociale et économique® ». Ces programmes doivent notamment permettre la diversification
des quartiers, a savoir la mixité¢ sociale, et leur désenclavement. L’ANRU a signé 397
conventions pour 490 quartiers touchés par ce programme. Cela concerne plus de quatre
millions d’habitants pour un budget global de 40 milliards d’euros financé aux 2/3 par les
bailleurs sociaux et les collectivités locales?®. Ce programme traite principalement des
quartiers d’habitat social, mais une vingtaine de quartiers anciens dégradés ont également été
retenus car situés en ZUS et considérés comme concentrant beaucoup de difficultés sociales.
Avec la mise en place des PNRU en quartiers anciens, « les pouvoirs publics reconnaissent
par-la méme [’intensité et la particularité des enjeux de ces quartiers et la nécessité de
développer, face a ces enjeux, de nouveaux modes d’intervention s’inspirant de la démarche
projet des PRU » [Leplaideur et al. 2011, p. 7]. Il s’agit aussi d’avoir une action bien plus
forte que lors des OPAH puisque ce sont des projets d’aménagement. Néanmoins, les
opérations du PNRU sont calibrées pour s’appliquer principalement a des immeubles
d’habitat social possédés par un propriétaire unique, le bailleur social. Ainsi, concernant les
quartiers d’habitat privé dégradés, les régles de I’ANRU ont parfois été trop rigides alors que

I’action en direction d’immeubles en copropriété est plus complexe.

En 2009, I’Etat lance les PNRQAD (Programme National de Requalification des Quartiers
Anciens Dégradés) qui s’inspirent du PNRU en quartiers anciens et sont des opérations
d’aménagement qui allient actions incitatives et coercitives. Moins rigides que les PRU en
quartiers anciens, les PNRQAD jouent sur les deux tableaux : les aides incitatives et les
mesures coercitives en lien avec les deux partenaires de I’Etat que sont I’ANRU et I’ ANAH.
Les secteurs PNRQAD sont des périmetres d’aménagement (comme les PRU et les ZAC)
avec toutes les facilités qui en découlent en matieére de préemption via les DUP notamment.
Passer par des procédures d’aménagement permet de résoudre en profondeur la question de
I’habitat insalubre en modifiant la teneur de la propriété du bati et en y menant des
restructurations lourdes (démolition/reconstruction). L’opérateur peut ensuite revendre le
terrain ou I’immeuble acquis soit & un promoteur pour en faire du logement privé, soit a une
structure HLM pour construire du logement social. L’appel a projet a enregistré une petite
centaine de candidatures et 25 ont été retenues, dont trois en Seine-Saint-Denis (Aubervilliers,
Montreuil/Bagnolet et Saint-Denis) sur les cinq en cours en Ile-de-France. Les PNRQAD sont

des actions globales a multiples enjeux, sociaux, économiques, historiques et urbains, avec

25 http://www.anru.fr/index.php/fre/ ANRU/Objectifs-et-fondamentaux-du-PNRU consulté le 27 septembre 2015.
26 Ibid. et Bilan et perspectives du PNRU par Marie-Noélle Lienemann pour le CESE, octobre 2011.
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une attention portée a la conservation du patrimoine et a sa mise en valeur, au développement
des activités économiques et commerciales, au maintien des populations, a la lutte contre la
stigmatisation®’. Ils ont pour but « une requalification globale de ces quartiers, tout en
favorisant la mixité sociale et en recherchant un meilleur équilibre entre habitat et activité de
service » [ANRU, 2011, p. 43]. La lutte contre I’habitat indigne, porte d’entrée de ces projets
est un des enjeux, le premier, parmi la dizaine recensée par I’ANRU. Ainsi, les PNRQAD
sont des véritables projets de requalification/revitalisation dont I’habitat représente un volet et

presque un moyen pour avoir un impact sur la vie du quartier.

Les PNRQAD sont considérés comme tres efficaces dans la lutte contre I’habitat indigne et
plus adaptés et souples que la version précédente des PRU en quartiers anciens. De plus la
diversité des outils utilisés et la possibilité de passer de I’incitatif au coercitif si besoin sont de
véritables atouts. Les villes ayant bénéficié des PNRQAD se sont d’ailleurs rassemblées a
Bordeaux a I’automne 2014 a I’initiative d’Alain Juppé afin de peser sur le gouvernement
pour que les PNRQAD soient conservés dans le cadre de ’ANRU 2. Un partenariat sur le
traitement de 1’habitat indigne a ainsi été conclu entre I’ANAH et I’ANRU en mai 2015 dans
le cadre du PNRU 2, puisque le « le NPNRU doit participer au traitement des copropriétés
dégradées et au traitement de [’habitat indigne : pres d’un quartier d’intérét national sur
deux situés en métropole nécessite une action conjuguée de I’ANAH et de I’ANRU?® » selon le

communiqué de presse du ministere de la ville.

La mise en place des PNRQAD est ainsi une nouvelle étape importante des politiques en
direction de I’insalubrité dans la mesure ou ces programmes aménent a faire la synthése entre
des outils incitatifs et coercitifs et des positions opposées entre réhabilitation et

démolition/reconstruction.

Le volet habitat indigne de la loi ALUR

Cécile Duflot s’était déplacée a Saint-Denis lors de 1’incendie du 39 rue Gabriel Péri. Dans
son livre De [’intérieur, voyage au pays de la désillusion, elle raconte comment cet incendie
qui a fait trois morts, I’a marquée : « cette nuit-la, sur place, je me suis fait la promesse
d’aller jusqu’au bout contre les marchands de sommeil. Je ne pouvais laisser faire, je ne

pouvais échouer » [Duflot, 2014, p. 43]. La lutte contre I’habitat indigne va faire partie des

27 Plaquette de I’ANRU sur les PNRQAD, 2012.

28 http://www.anru.fr/index.php/fre/L-actualite-de-la- Ville-de-la-Jeunesse-et-des-Sports/Convention-de-
partenariat-entre-1-ANAH-et-1-ANRU-dans-le-cadre-du-Nouveau-Programme-National-de-Renouvellement-
Urbain consulté le 27 septembre 2015.
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thématiques importantes abordées dans sa grande loi ALUR (accés au logement et pour un
urbanisme rénove). En amont de la loi, elle va notamment consulter les acteurs du territoire
sur ce probléeme lors d’une réunion en préfecture. Une des avancées symboliques fortes de la
loi ALUR est I’interdiction pour les marchands de sommeil déja condamnés d’acheter un bien
immobilier destiné a la location pendant cinqg ans. D’autres avancées concernent la
consignation des allocations versées aux propriétaires en cas d’arrété jusqu’a la réalisation des
travaux, les frais a la charge du propriétaire en cas d’évacuation d’un immeuble pour urgence,
ainsi que la mise en place d’un permis de location dans les territoires trés impactés par

I’habitat indigne?’.

La loi ALUR s’intéresse aussi au fonctionnement des copropriétés car celui-ci influe sur la
dégradation des immeubles, comme le montrent 1’é¢tude de I’ANIL de Bernard Vorms, ainsi
que les rapports sur les copropriétés dégradées®® (rapport Braye de 2012, Rapport de Claude
Dilain de 2013). Le systeme de la copropriété est complexe et participe, tout comme certains

syndics de copropriété, aux cycles de dégradation qui affectent les immeubles.

Encadré 5. La copropriété dégradée et syndic de copropriété : état des lieux

La copropriété dégradée : une spécificité francaise 2!

La question des copropriétés dégradées est une spécificité frangaise, bien qu’elle concerne également
un peu les pays de I’Est, selon Bernard Vorms qui note qu’il n’y a qu’en France que la copropriété a si
mauvaise presse, que son fonctionnement est jugé conflictuel (cf. les AG de copropriétaires souvent
houleuses), mais surtout qu’elle devient un enjeu majeur des politiques publiques [Vorms, 2005]. Un
certain nombre de spécificités explique cela.

Le parc de copropriétés en France accueille beaucoup de locataires dans des immeubles mixant
propriétaires bailleurs et propriétaires occupants

Pour Bernard Vorms, la raison majeure des difficultés des copropriétés en France est que dans aucun
autre pays la copropriété n’accueille autant de locataires (46,3 % des occupants en France) et
notamment de locataires trés pauvres dans des quartiers déqualifiés et pauvres. Dans les autres pays,

2 Le permis de louer est une idée avancée par plusieurs élus du territoire, dont le député Mathieu Hanotin qui en
a fait part a Cécile Duflot lors des questions au gouvernement le 12 septembre 2013.

30 Les copropriétés impactées se divisent en trois types :

- Les copropriétés construites avant 1949, souvent situées dans les centres-villes et les faubourgs, assez petites
(moins de vingt lots), elles peuvent avoir de gros problémes de structure, d’équipements sanitaires rajoutés de
fagon désordonnée, etc... et des cotits de réhabilitation souvent particuliérement ¢levés. Dans le cadre de cette
thése, les immeubles étudiés a Saint-Denis relévent de cette catégorie.

- Les copropriétés construites aprés-guerre et jusqu’en 1980, avec des qualités de construction souvent assez
médiocres et des charges qui y sont souvent assez élevées. Ces immeubles sont, de plus, généralement, des
passoires thermiques car ils sont peu ou mal isolés. Certaines copropriétés sont particuliérement importantes en
terme de lots, avec des structures de copropriétés parfois complexes (des structures de copropriétés imbriquées
notamment quand il y a plusieurs immeubles au sein d’un méme ensemble). Ces copropriétés sont le plus
souvent sujettes a des problémes de fonctionnement

- Enfin les copropriétés construites depuis les années 1980 et dont nous ne connaissons pas encore 1’évolution.

31 Ces réflexions sont issues principalement de la lecture du rapport de Bernard Vorms pour I’ANIL, 2005.
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les locataires pauvres sont dans des secteurs publics du parc ou des immeubles privés appartenant a un
seul bailleur (personne physique ou société). Ainsi, on se retrouve en France avec, dans des immeubles
en copropriété, la présence d'un parc social de fait. Par ailleurs la cohabitation de propriétaires
occupants (PO) et de propriétaires bailleurs (PB) dans un méme immeuble est aussi un facteur
important de difficultés propres a la France. En effet, PO et PB n’ont souvent pas les mémes intéréts :
avec schématiquement un intérét de rendement fort chez les PB qui sont souvent réfractaires a I’idée
de faire des travaux et les PO qui, habitant sur place, sont plus dans une logique d’entretien du bien de
fagon continue ainsi que dans une logique patrimoniale. De plus, le cadre juridique de la copropriété
en France protége beaucoup les intéréts individuels aux dépens de 1’intérét collectif qui ne prime pas
nécessairement. Les régles de vote pour décider des travaux, par exemple, nécessitent la présence et le
vote de nombreux copropriétaires, ce qui pose probléme quand beaucoup de copropriétaires sont
démobilisés et ne viennent pas aux Assemblées Générales. Le droit de chaque propriétaire contre les
décisions collectives est important, contrairement aux autres pays qui fonctionnent plutot sur 1’idée
d’une communauté d’habitation. Enfin, les procédures contre les copropriétaires ne payant pas les
charges sont plus simples dans les autres pays avec, par exemple en Espagne, la possibilité de prélever
sur le loyer du locataire d’un PB les charges non pergues.

Le passage d’immeubles en monopropriété a la copropriété : la culture et la non culture de la
copropriéeté

Beaucoup d’immeubles en monopropriété sont passés en copropriété dans les années 60 et 70 en
France et n’ont donc pas été pensés/congus pour étre de la copropriété, ce qui peut entrainer des
difficultés juridiques. Dans les centres anciens comme a Saint-Denis de trés vieux immeubles ont été
mis en copropriété. Ils nécessitaient souvent de lourds travaux, difficiles a faire voter une fois la mise
en copropriété, notamment par de petits propriétaires ayant de faibles moyens. Enfin certains
propriétaires sont des propriétaires contraints, qui deviennent propriétaires face aux difficultés a
accéder a un logement privé en raison de discriminations et de la longueur des listes d’attente pour le
logement social. Ces propriétaires n’ont souvent pas connaissance du fonctionnement en
copropriété et pas conscience des cotits induits par leur achat en dehors du remboursement du prét :
charges de copropriétés, travaux de la copro, etc... Certains d’entre eux n’arrivent plus a payer les
charges, notamment dans les grosses copropriétés des années 70 ou elles sont trés élevées.

Enfin, le systéme de la copropriété demande un certain nombre de compétences pour vérifier le travail
du syndic : comptes, fonctionnement de la copropriété, suivi des travaux... Devant ces difficultés,
depuis quelques années, I’ADIL informe les potentiels acquéreurs de ce qu’implique un achat en
copropriété®?.

Les syndics de copro : des abus fréquemment dénoncés

Les abus des syndics de copro — entreprises rémunérées par les syndicats de copropriétaires pour gérer
I’immeuble — sont fréquemment dénoncés dans les journaux et par les associations comme ’UFC Que
choisir et I’ARC (association des responsables de copropriété). Les contrats sont souvent opaques,
notamment dans ce qui est pris en compte dans le contrat et ce qui ne I’est pas®® (AG de copropriété,

32 www.anil. org/fileadmin/ANIL/Editions.../3_scenario_logement.pdf.

33 Voir les articles de journaux ci-dessous :

-« Les abus des syndics épinglés », Le Point, 28 mai 2013 : http://www.lepoint.fr/societe/les-abus-des-syndics-
epingles-28-05-2013-1673161 23.php consulté le ler octobre 2015

-« Syndics de copropriétés, les abus continuent malgré la loi », Le Parisien, 15 mai 2014 :
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frais de photocopies, frais de gestion de contentieux avec les propriétaires mauvais payeurs). Suivre
les comptes de la copropriété s’avere souvent une véritable gageure pour les syndicats de
copropriétaires qui en sont réduits a faire confiance au syndic.

Histoire de syndic a Saint-Denis

Les syndics ont donc souvent des pratiques abusives, en termes de facturation notamment. Mais bien
plus problématiques sont les syndics incompétents, notamment lorsque la copropriété se retrouve en
difficulté face a de mauvais payeurs, et les syndics malveillants. Lors de mon terrain de thése, j’ai
rencontré les habitants de trois immeubles dionysiens dans lesquels le syndic était parti avec la caisse,
fragilisant considérablement les copropriétés. Plusieurs articles du Journal de Saint-Denis font écho de
ces difficultés des copropriétaires face a leur syndic, notamment avec le cabinet Poncelet qui a fait
I’objet de plusieurs articles du journal**. Les « on-dit » dionysiens déconseillent fortement d’avoir un
syndic de Saint-Denis et nombreuses sont les copropriétés qui cherchent a avoir un syndic parisien. Ils
esperent par la échapper aux tares des syndics dionysiens, comme le révelent les témoignages et
demandes® de conseil de syndic sur le site blog « Saint-Denis ma ville » et la création d’une

association de copropriétaires en 2014 « Copro libre Saint-Denis®® ».

La loi ALUR comprend toute une partie sur le fonctionnement des copropriétés. Il s’agit de
prévenir la dégradation des copropriétés et de donner une meilleure information aux
acheteurs, avec la mise en place d’une fiche synthétique sur 1’état de ’immeuble. Le vote des
travaux a été assoupli, avec un passage d’un vote a majorité absolue a un vote a majorité
relative pour un certain nombre de travaux. Un fonds travaux doit devenir obligatoire : il est
alimenté par un montant d’au moins 5% du budget annuel de la copropriété et n’est pas
récupérable au départ d’un copropriétaire. Le fonds travaux doit permettre d’anticiper les
travaux importants de la copropriété et faire en sorte que chacun participe a ces travaux.
Ainsi, suite a un achat de propriété, un nouvel acheteur n’aura pas a financer intégralement
une décision de copropriété (un ravalement de facade par exemple) : le fonds travaux auquel

I’ancien propriétaire aura cotisé pendant cinq ans, via son bien, sera mobilisé.

http://www leparisien.fr/economie/immobilier/syndics-de-coproprietes-les-abus-continuent-malgre-la-loi-alur-
15-05-2014-3843225.php consulté le ler octobre 2015.

34 « Des copropriétaires manifestent contre leur syndic », Maryléne Lenfant, Le journal de Saint-Denis, le 25 juin
2008 : http://www.lejsd.com/index.php?s=21&r=137

« Propriétaire et prét boomerang », Maryléne Lenfant, Le journal de Saint-Denis, 24 juin 2014
http://www.lejsd.com/index.php??7u=41359450&s=2 1 &I=fr&t=lejsd2 &a=showarticle&r=24434&divpar=main&

divid=main_1&divcode=mainBox&u=41359450&print=ok

consultés le 1 octobre 2015.

35 Ici en 2015 des copropriétaires se regroupe face a des problémes avec le méme syndic :
http://www.saintdenismaville.com/index.php?post/2015/09/06/Cabinet-Mostimo-et-syndics-dinoysiens

Ici en 2010, les commentaires sont instructifs :
http://www.saintdenismaville.com/index.php?post/2010/05/12/noelle23-Nous-connaissons-de-
1%C3%A9putation-certains-syndics-sur-st-denis-et-voudrions-avoir-des-avis-s%C3%A9rieux-de-personnes-
ayant-des-syndics... consultés le 1 octobre 2015.

36 http://copros-libres-saint-denis.over-blog.com/2015/06/le-syndic-sdc-condamne-par-la-cour-d-appel.html
consulté le 1 octobre 2015.
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Enfin, la loi ALUR cherche a mieux controler les syndics, élément clé du bon fonctionnement

137 : mise en

des copropriétés car la plupart de celles-ci font appel a un syndic professionne
concurrence, compte séparé pour la copropriété, ainsi que la mise en place d’un nouveau
contrat standard pour éviter les abus et frais cachés®®. Cette loi vise a éviter les nombreux abus

opérés par les syndics.

Une des grandes difficultés du traitement de 1’habitat indigne est due a la protection de la
propriété privée et a la complexité juridique des textes (en décalage avec la formation des
inspecteurs de salubrité et d’hygiene), mais aussi au fait que le sujet est transversal et touche a
plusieurs problématiques. Les questions d’habitat indigne recoupent aussi bien
I’aménagement et I’habitat, la préservation du patrimoine, et bien sir les enjeux sanitaires. En
touchant plusieurs domaines et compétences il faut réussir a faire travailler ensemble des
services différents (I’habitat pour les outils incitatifs, les SCHS pour les outils coercitifs, les
services sociaux..) pour sortir les immeubles de 1’insalubrité. C’est un sujet trés technique, qui
nécessite, comme le dit la DGA aux Solidarité de Saint-Denis, « des bagages pour accéder

aux stratégies’® ».

On I’a dit les questions de bidonvilles et de I’habitat insalubre refont surface dans la
préoccupation des pouvoirs publics a la fin des années 1990 et au cours des années 2000.
Mais alors que les deux sujets étaient traités avec des politiques similaires dans les années
1970 ce n’est plus le cas aujourd’hui. L’Etat a procédé a une refonte en profondeur des
politiques en direction des logements insalubres et dégradés, alors que la question des
bidonvilles n’est plus envisagée que sous 1’angle de I’appartenance ethnique de ses habitants,

et traitée comme une question migratoire.

3. Les réponses de I’Etat au retour des bidonvilles

Les bidonvilles sont aujourd’hui principalement traités par des mesures d’évacuation et
d’expulsion de leurs habitants. Cette politique d’évacuation et d’expulsion a été mise en

lumiére par le Président de la République Nicolas Sarkozy a 1’été¢ 2010 et la gauche s’était

37 Seul 50 000 copropriétés sont gérées par des syndics bénévoles
(http://www.pap.fr/conseils/copropriete/syndic-benevole-mode-demploi/al3279) sur environ 670 000 (rapport de
Claude Dilain, avril 2013).

38 « Un nouveau contrat de syndic pour mettre fin aux abus », Jérdme Porier, Le Monde, le 1% avril 2015 :
http://abonnes.lemonde.fr/immobilier/article/2015/04/01/un-nouveau-contrat-de-syndic-pour-mettre-fin-aux-
abus 4607407 _1306281.html consulté le 1octobre 2015.

39 Entretien avec la DGA aux solidarités, juin 2014.
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alors insurgée de ses propos et de sa politique. L’arrivée de la gauche au pouvoir en 2012 a

cependant peu fait évoluer cette politique.

3.1 La construction d’'un probleme public autour de la figure du migrant
d’Europe de ’Est

Les bidonvilles réapparaissent en France métropolitaine au début des années 1990*. Ils sont
a la conjonction « des migrations internes et externes, des discriminations de tous ordres et
comme un des symptomes de la crise du logement » [Domergue et Huygue, 2015]. Ils ne sont
pas que le fait de populations roumaines et encore moins « roms » [Fillonneau, 2015] mais
sont fortement associés a la figure des Roms migrants. Associations et chercheurs ont alerté a
plusieurs reprises sur les dangers de traiter la question sous ’angle de I’appartenance ethnique
des populations vivant en bidonvilles, dénongant I’ethnicisation de cette question. On
ethnicise aussi la pauvreté d’une partie de cette population, c’est a dire qu’on lie 1’origine
ethnique de ces populations a une situation de pauvreté. Or, de nombreux Roms roumains ne
vivent pas en bidonville, travaillent, vivent dans des appartements et ne sont donc plus
considérés comme roms migrants. Samuel Delépine qui a publi¢ une tribune dans Le Monde

415 notait que

en octobre 2013 intitulée «la dangereuse fabrique d’une ‘‘question rom
« l'approche culturelle et ethnique prévaut alors sur des questions d'ordre économique et
social ». Ainsi, cette question n’est plus prise sous 1’angle de I’habitat et des conditions de
vie, mais comme une question migratoire. L’ethnicisation de la question des bidonvilles est
renforcée a partir des années 2000 puis suite aux événements de 1’été 2010 et au discours de

Nicolas Sarkozy durant I’été 2010.

Le discours de Nicolas Sarkozy de [’éte 2010 sur les Roms et les politiques mises en place

A 1’6té 2010, suite a un fait divers impliquant des gens du voyage, Nicolas Sarkozy annonce
la tenue d’une réunion sur « les problemes que posent certains parmi les gens du voyage et les
Roms », qui permettra de faire « le point sur la situation de tous les départements et décidera
des expulsions de tous les campements en situation irréguliere ». 11 établit un amalgame entre
les Gens du Voyage, Frangais, et des Roumains immigrés dits « Roms », sédentaires et vivant

dans des bidonvilles.

40 Les politiques publiques s’intéressent au retour des bidonvilles surtout depuis le début des années 2000.
Néanmoins les premiers bidonvilles apparaissent au début des années 1990 (un bidonville & Nanterre en 1990, un
au Pont de Bezons en 1992), y compris a Saint-Denis ou la construction du Stade de France aurait conduit a la
destruction de plusieurs bidonvilles. La documentation est cependant quasi inexistante sur la période 1990-2000.

41 Le Monde, 17 octobre 2013.
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Ces événements et cet amalgame lui permettent de mettre en place une politique de
démantelement systématique des bidonvilles a 1’ét¢ 2010 qu’il annonce suite a cette réunion
au cours de laquelle il a «jugé totalement inadmissible la situation de non droit qui
caractérise les populations Roms, venues d’Europe de [’Est, sur le territoire francais. Deux
cents campements illégaux ont été ainsi recensés, sources de trafics illicites, de conditions de
vies profondément indignes, d’exploitation des enfants a des fins de mendicité, de prostitution
et de délinquance. [J’ai] demandé au gouvernement de procéder, dans les trois mois, a
["évacuation de ces installations chaque fois que le droit en vigueur le permet. En parallele
une réforme législative sera entreprise afin de rendre plus efficace le dispositif d’évacuation
des campements illégaux. Le chef de I’Etat a également demandé au Gouvernement de
procéder a la reconduite a la frontiere des ressortissants d’Europe orientale en situation
irréguliere en France. Avant la fin de [’année, une réforme de la loi sur l'immigration
permettra de faciliter la mise en ceuvre des mesures d’éloignement de ces personnes pour des

raisons d’ordre public. ».

Suite a ces annonces, le président de la République prononce le 30 juillet le discours de
Grenoble, qui au départ est un discours sur la délinquance, mais qui glisse sur la question de
I’immigration mal maitrisée pour arriver a celle des Roms. Le mois d’aolt 2010 est marqué
dans les médias par les images de démantelement de bidonvilles roms et le retour des familles
vivant en bidonville en Roumanie. Le gouvernement incite fortement les ménages, via les
agents de I’Office Frangais de I’Immigration et de 1’Intégration (OFII), a retourner dans le
pays en contrepartie d’une « aide au retour volontaire » qui s’éléve a cette époque a 300 € par
adulte et 100 € par enfants. Néanmoins, cette politique d’évacuation, d’incitation au retour
voire d’expulsion n’est pas nouvelle, mais a ét¢ médiatisée a cette période : 8 030 Roumains
et Bulgares ont été renvoyés entre janvier et aolit 2010 dont 681 entre le 28 juillet et le 25 aolt
[Goossens, 2010].

Sous la présidence de Nicolas Sarkozy, le gouvernement frangais n’a mené comme politique a
I’égard des bidonvilles que des expulsions et des démantelements de bidonvilles. Pourtant

plusieurs €lus locaux ont appelé a une politique d’accueil de ces populations.

En méme temps que les évacuations de bidonvilles, I’Etat a délivré a leurs habitants des
Obligations de Quitter le Territoire Francais** (OQTF) et les a incités a rentrer chez eux, via le

dispositif des retours volontaires. OQTF et retours volontaires ont servi de variables

42 Mesure administrative d’éloignement des étrangers, les OQTF peuvent étre délivrées a I’encontre de membres
de I’Union Européenne quand ceux-ci ne sont pas autorisés a séjourner, notamment quand ils ne peuvent pas
justifier de ressources au-dela de 3 mois en France.
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d’ajustement des politiques migratoires et ont permis ces années la d’atteindre les objectifs de
reconduite a la frontiere fixés par le gouvernement : les Roumains et Bulgares représentant

parfois le tiers des reconduites en 2009* et 2010 notamment.

Les évacuations de terrain se font parfois sans concertation avec les acteurs étatiques locaux
et en dépit du bon sens, comme au printemps 2011, quand un terrain a été démantelé en Seine-
Saint-Denis, le jour méme ou I’ARS devait effectuer une campagne de vaccination contre la

tuberculose suite a la découverte de plusieurs cas.

Le gouvernement de Nicolas Sarkozy a par ailleurs voté un certain nombre de lois et de
réglementations qui visent directement les Roms migrants et leurs pratiques : arrétés anti-
mendicité, interdiction de mendier avec des enfants de moins de 5 ans, projet dans la loi
LOPPSI 2 concernant les évacuations de terrains, introduction de la notion d’abus de droit

pour les familles qui font des aller-retour tous les 3 mois...

3.2 L’arrivée de la gauche au pouvoir : un changement ?

En 2012, la victoire de la gauche aprés deux quinquennats de droite, fait espérer un
changement dans la politique qui est menée en direction des bidonvilles. Dans les faits, la
politique d’évacuation continue et est méme « réaffirmée comme politique nationale » a
plusieurs reprises par Manuel Valls ministre de I’Intérieur [Cousin et Legros, 2014].
Cependant la politique menée ne fait pas consensus au sein du gouvernement. Suite a des
tensions liées a un grand nombre d’évacuations a 1’été 2012, une circulaire est envoyée a tous
les Préfets fin aot 2012, signée de sept ministres (éducation, affaires sociales, logement,
intérieur, formation professionnelle, réussite éducative et lutte contre 1’exclusion) visant a
encadrer I’évacuation de campements roms. Cette circulaire rappelle le respect du droit en
matic¢re d’évacuation, mais aussi les questions de sécurité. Lorsque la sécurité des personnes
est menacée, 1’évacuation doit étre immédiate. La circulaire vise a ce qu’un diagnostic social
soit réalisé sur chaque campement, afin de mettre en place un travail coopératif pour tout ce
qui est scolarisation, santé, etc. Il s’agit d’anticiper les évacuations pour trouver des
alternatives. Dans les faits, la circulaire est assez peu appliquée, une journaliste du Monde

note en 2015 qu’elle est restée « lettre morte** ».

43 « Immigration : un tiers des reconduites a la frontiére concerne les Roms », Marie Bellan, Les Echos, le 28
juillet 2010.

44 La France a expulsé un camp de Roms tous les 3 jours en 2014, Maryline Beaumard, Le Monde, le 3 février
2015.
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Autre évolution, un préfet délégué interministériel est en charge de la question des bidonvilles
par le biais d’une lettre de mission du Premier ministre Jean-Marc Ayrault en juillet 2012.
Alain Régnier, Préfet délégué interministériel pour I’hébergement et 1’acces au logement des
personnes sans abri et mal-logées (DIHAL) est missionné pour établir un état des lieux de la
situation et faire des propositions pour un programme de travail sur les réformes nécessaires a
engager. Ce Préfet, rencontré en entretien en 2011, n’avait a 1’époque pas pu se saisir de la
question des bidonvilles, le gouvernement ayant choisi d’en avoir une approche sécuritaire®.
Le Préfet Régnier n’a pas de réels pouvoirs mais la symbolique n’en demeure pas moins
importante. La DIHAL s’est ainsi saisi du probleme des bidonvilles et a mis en place, avec
tous les acteurs concernés, différents groupes de travail sur plusieurs thématiques
(scolarisation, intégration professionnelles etc.). Un important travail de collecte des
connaissances et des initiatives locales a été réalisé et un budget allou¢ a la réalisation de
diagnostics sociaux. En septembre 2013, un « monsieur roms » a ét¢ nommé en Ile-de-France
pour aider les Préfets a respecter la circulaire interministérielle d’aotit 2012, Mr Normand*®.
Néanmoins, Alain Régnier a été poussé a la démission a 1’été 2014 certainement en raison des
désaccords avec Manuel Valls sur la question des bidonvilles roms selon plusieurs articles de

journaux®’.

3.3 La récurrence des évacuations de terrain et I’absence de politique contre le

mal-logement

Malgré ces maigres évolutions, la politique d’évacuation est toujours d’actualité depuis
I’arrivée de la gauche au pouvoir. Les évacuations sont mémes plus nombreuses : elles ont
quasiment doublé entre 2012 et 2013, atteignant le nombre de 165 et expulsant 19 380
personnes*. Ces évacuations ont certainement été renforcées dans le cadre de la campagne
des élections municipales de mars 2014. Au cours de I’année 2014, 135 lieux ont été évacués

soit 13 483 personnes expulsées*’

, avec une surreprésentation des évacuations en Ile-de-
France et en Rhone-Alpes. Ces évacuations ne sont plus couplées aux incitations fortes au
retour depuis que 1’aide au retour volontaire a drastiquement été revue a la baisse — 50€ par

adulte et 30€ par enfant — en décembre 2012 par Manuel Valls. Olivier Legros et Grégoire

45 Entretien Alain Régnier, avril 2011.

4 «Roms en France, des chiffres inédits », Jean-Baptiste Francois, le 29 septembre 2013, La Croix,
http://www.la-croix.com/Actualite/France/Roms-en-France-des-chiffres-inedits-2013-09-26-1026172

47 «Interrogations autour du départ du Préfet Régnier»: http:/www.tsa-quotidien.fi/action-
sociale/articles/fiche-ressource-impression.html?RessourceID=313630 consulté le 20 octobre 2015.

8 « Les évacuations de Roms ont presque doublé en 2013 », Elise Vincent, Le Monde, 14 janvier 2014

4 « La France a expulsé un camp de Roms tous les 3 jours en 2014 », Maryline Beaumard, Le Monde, le 3
février 2015.
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Cousin notent qu’ «a défaut de mesures d’accompagnement social ‘‘la pratique
gouvernementale’’ [Aguilera, 2012, p. 104] en direction des ‘‘campements illicites’’ se
résume donc aux évacuations », et cela malgré la circulaire de 2012 [2014]. Pourtant ces
politiques sont inefficaces comme 1’ont montré les associations de terrains mais aussi les élus
locaux qui parlent d’une « politique de la patate chaude » : en effet les personnes se
réinstallent toujours 1a ou elles peuvent, souvent dans les communes voisines voire sur la

méme commune.

Les réinstallations semblent néanmoins de plus en plus difficiles avec une raréfaction des
terrains due a la reconversion des friches industrielles mais aussi au contrdle territorial de plus
en plus important des terrains avec des pratiques pour empécher les celles-ci®® sur les terrains
évacués et une surveillance plus forte des terrains par les propriétaires comme les SEM

[Cousin et Legros, 2014].

En parallele des évacuations de terrains qui continuent, les propositions du gouvernement
semblent bien maigres entre la circulaire de 2012 qui n’est pas appliquée et le Préfet de la
DIHAL qui n’a aucun pouvoir. En 2014, Cécile Duflot a annoncé un grand plan avec
ADOMA pour mobiliser son parc ainsi que ses compétences en terme d’ingénierie sociale
afin de résoudre la question des bidonvilles. Une convention a été signée en mars 2014 entre
’Etat et ADOMA mais sans qu’un réel budget ne soit prévu’!. En Ile-de-France, comme nous
le verrons dans le chapitre 7, cela commence tout juste a donner lieu a un début de politique
sur des bidonvilles d’Ivry et de Saint-Denis. En dehors des évacuations, I’Etat ne meéne
aucune politique d’envergure pour résorber les bidonvilles, comme cela avait été le cas dans
les années 1970, mais surtout n’envisage que peu cette question sous l’angle du mal-

logement.

« La question rom » semble étre devenue un marronnier des journalistes et des politiques
depuis 1’été 2010, avec les déclarations de Claude Guéant en juillet 2011 sur la délinquance
Roms, les prises de position de Manuel Valls dés 2012, les déclarations de Marine Le Pen™,

de Christian Estrosi®® et du maire de Cholet, Gilles Bourdouleix>*, en juillet 2013.

0 Enrochement, creusement des terrains plats, baraques détruites et déchets laissés sur place aprés ’évacuation,
sont autant de pratiques pour éviter les réinstallations sur des terrains évacués.

51 « Mission Adoma sur les bidonvilles : le dispositif se met en place », Jean Noél Escudié, Localtis, le 18 mars
2015 :
http://www.localtis.info/cs/ContentServer?pagename=Localtis/LOCActu/ArticleActualite&cid=1250266797977,
consulté le 27 septembre 2015.

52 Le Pen parle de la présence des Roms comme « odorante et urticante » a Nice au début du mois de juillet.

33 Estrosi a tenu un discours trés dur annongant qu’il « materait » ces populations, taxant de délinquants ceux qui
s’installaient sur des terrains non aménagés, et appelle tous les maires de France a faire comme lui.
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En septembre 2013, Manuel Valls affirme que « les Roms ne souhaitent pas s’intégrer dans
notre pays>» et qu’ « ils ont vocation a rentrer en Roumanie ou Bulgarie ». Ces propos,
proches de la position de Nicolas Sarkozy de 1’été 2010, alors décriée par une grande partie de
la gauche, démontrent que ces prises de position font aujourd’hui bien plus I’'unanimité au
sein du PS. Notons toutefois que les propos de Valls ont été désavoués par un certain nombre
de ses collégues créant une polémique au sein du gouvernement. Ces « petites phrases » ne
sont pas anodines et renforcent I’idée d’une intégration impossible, et d’une altérité trop forte,
entre « eux » et « nous ». Les prises de position de Manuel Valls sont a analyser dans le
contexte de montée du FN et d'une stratégie de surenchére dans les positions sécuritaires, en
raison, de la mise en difficult¢ du PS pour les municipales de 2014. Elles se comprennent
aussi dans un contexte de rivalités internes au sein du PS, alors méme que Manuel Valls ne
cache pas ses ambitions présidentielles. Mais ce qui interpelle certainement le plus, c’est cette
surenchere de prises de positions trés stigmatisantes envers ces populations : « sur les Roms, il
semblerait que I’on peut tout dire sans retenue » comme le note le chercheur Martin Olivera

dans un entretien au journal Le Monde en octobre 2013

Le paradoxe est flagrant entre le nombre de personnes vivant en bidonvilles (un peu moins de
20 000 personnes contre 75000 en 1966) et I'importance médiatique de cette question.
Grégoire Cousin et Olivier Legros, s’interrogeant sur I’intérét des évacuations, écrivent ainsi :
«si l'on excepte la libération des terrains de leurs occupants indésirables, |’évacuation des
terrains contribue surtout a la communication politique et par conséquent a la formation de
["opinion publique, les Roms constituant |’une des figures les plus récentes du paria (Varikas,

2007) dans la société frangaise actuelle » [Cousin et Legros, 2014].

4. L’habitat insalubre et précaire: un maillon de la chaine du
logement aujourd’hui grippée

L’habitat insalubre fait partie intégrante de la « chaine » et du marché du logement. La crise
du logement affecte donc ce premier maillon de la « chaine » : il est, dans un contexte de
tension sur le marché du logement, encore plus difficile pour les habitants de quitter les

logements insalubres et d’accéder au logement classique. Par ailleurs, et parce qu’il joue un

5% Le maire de Cholet a dit a propos des populations roms : « comme quoi Hitler n’en a peut-étre pas tué assez ».
55 « Pour Valls, « les Roms ont vocation a rentrer en Roumanie ou en Bulgarie », Libération, 24 septembre
2013 : http://www.liberation.fr/societe/2013/09/24/pour-valls-seule-une-minorite-de-roms-veulent-s-integrer-en-
france 934265 consulté le 27 septembre 2015.

36 « Sur les Roms tout peut étre dit sans retenue », entretien de Martin Olivera, Le Monde, le 5 octobre 2013.
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role de logement plus flexible et plus facilement accessible, il est amené a se reconstituer,

sous d’autres formes.

4.1 Des logements de passage au logement « cul-de-sac »

Claire Lévy-Vroelant a montré la présence depuis longtemps d’un marché du logement aux
marges du marché classique qui a vocation a accueillir les nouveaux arrivants, venus des
campagnes, d’autres villes ou de I’étranger avant que ceux-ci ne « s’installent dans leurs
meubles®” ». Ces « logements de passage » revétent des formes diverses, comme le note
Florence Bouillon dans son énumération de la « longue chaine des logements occupés par les
classes populaires et les nouveaux arrivants dans la ville : bidonville, cité de transit, hotel
meublé, « marchand de sommeil », abri de fortune » [Bouillon, 2009, p 8]. Ce secteur
représente donc une maille, une étape dans la chaine ou le marché du logement décrit par
Claire Lévy-Vroelant comme « de moindre qualité sinon de moindre cotit, plus souple et plus
fluctuant que l'ensemble de l'offre : c'est qu'il doit s'adapter a des demandes elles-mémes tres
fluctuantes » [Lévy-Vroelant, 2004a, p. 162]. Ainsi, ce sous-marché est variable dans le temps
et dans I’espace, et peut prendre des formes trés variées : « ces formes persistent ou se
renouvellent de nos jours, preuve qu'une certaine demande se maintient, nourrie par les
carences de l'intervention publique et du marché » [Lévy-Vroelant, 2004a, page 162]. Nancy
Bouché dans son rapport de 1998 note aussi que ce parc « joue un role sensible dans la chaine
de certains itinéraires résidentiels » et que « maintenir le role social de ce parc, mais dans
des conditions minimales d’habitabilité, de salubrité et d’équipement, permettrait d’alléger
certaine pression sur le parc HLM et de conserver une certaine mixité sociale dans les
quartiers concernés » [Bouché, 1998]. Les maillons de la chaine du logement sont donc
interdépendants les uns des autres. Les tensions plus ou moins vives sur le marché du
logement expliquent les variations sur ce sous-marché : plus la pénurie du logement est
importante, plus ce sous-marché est amené a se développer [Davy, 2011]. Les logements de
passage et I’habitat dégradé qui constituent ce sous-marché du logement, s’inscrivent donc

dans le marché plus large du logement et s’adaptent selon la situation sur le marché classique.

Représentant souvent le premier logement de ces habitants, ces logements de passage sont
donc un sas entre I’arrivée des jeunes et des immigrés primo-arrivants sur le marché du
logement et ’insertion sur le marché plus classique. Ils sont un sas mais aussi une soupape

dans le cas de situations inextricables comme le note Florence Bouillon pour le squat. Elle

57 Cette expression aujourd’hui démodée signifie s’installer dans un appartement ou une maison que I’on a soi
méme meublé. Elle signifie une installation de fagon plus durable que dans un meublé ou a I’hétel.
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donne I’exemple de travailleurs sociaux de CADA (Centre d’accueil pour demandeurs d’asile)
et de CHRS qui doivent expulser des familles a qui I’asile a été refusé, et qui font appel a des
squats comme solution d’urgence et de repli [Bouillon, 2011, p. 43]. Ce parc est aujourd’hui
souvent qualifi¢ d’« habitat social de fait », défini par ’APUR comme « un parc de statut
privé mais d’occupation sociale comparable a celle du parc public et qui a tres longtemps été
reconnu et identifié¢ a la marge du secteur locatif privé, au travers de logements (chambre de
bonne, logements inconfortables, ...) ou de statut d’occupation : loi 1948, hotels meublés »
[APUR, 2008, p. 3]. Les chiffres sur le nombre de personnes disposant de faibles ressources
accueillies dans le parc social sont révélateurs des besoins de logement de cette population :
« Le parc social ne logeait ainsi en 2006 que 36% des ménages franciliens disposant de
revenus inférieurs aux plafonds du parc tres social (PLAI, 60% des plafonds PLUS) et 21%
des ménages dont les ressources sont comprises entre 60 et 100% des plafonds HLM » [Davy,
2011, p. 12]. Le parc social ne pouvant pas loger tous les ménages a faibles voire tres faibles
ressources, cette demande se répercute alors sur le parc privé, et notamment le parc privé
dégradé. Les besoins en termes de logement abordable et flexible sont donc conséquents, mais
ce type de parc privé ne cesse de diminuer [APUR, 2008 ; Claire Lévy-Vroelant, 2005]. La
rénovation urbaine qui a touché les quartiers anciens populaires des grandes villes, a
considérablement réduit le parc de logements peu chers, tout comme la fin des loyers régis par
la loi de 1948. Le nombre d’hdtels meublés a lui aussi drastiquement diminué, passant a Paris
de plus de 20 000 dans les années 1930 a moins de 900 en 2005 [Claire Lévy-Vroelant, 2005].

Le logement ordinaire s’améliorant considérablement depuis les années 1960-1970, il se
différencie de plus en plus des logements de passage. Ces logements de passage le sont
d’ailleurs de moins en moins et deviennent des logements culs-de-sac pour des populations
considérées comme impossibles a reloger, incasables. Le relogement devient le frein majeur a
la résorption des situations d’habitat les plus dégradées, que ce soit dans les squats, le parc
privé dégradé ou les bidonvilles. Les conditions d’acces de plus en plus restrictives au
logement social, a une époque ou le CDI est de moins en moins la norme, notamment dans les
couches les plus populaires et précaire, renforcent les difficultés de logement des populations
les plus précaires. Ainsi en 2005, Claire Lévy-Vroelant note 1’aggravation des conditions de
vie des habitants d’hdtels meublés et parle concernant ce parc, d’habitat précaire [2005]. En
lien avec un marché du logement tres tendu, le parc privé dégradé cesse de jouer un rdle de
tremplin, d’entre-deux, de sas, pour devenir de plus en plus un cul-de-sac. Sa fonction de
logement de passage disparait, rendant encore plus difficilement acceptable dans la durée des
conditions de vie tres difficiles et dangereuses. Claire Lévy-Vroelant note ainsi que le secteur
des hotels meublés « constitue a présent la résidence principale des exclus du logement
ordinaire, lesquels n’ont pour la plupart pas [’'ombre d’un espoir d’en sortir. Insalubre ou
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pas, ’hotel est devenu un terminus, un cul-de-sac » [Claire Lévy-Vroelant, 2005, p. 85]. C’est
aussi le cas de I’habitat privé dégradé, ou des situations qui devaient étre transitoires

s’installent dans la durée [Vanoni et a/., 2005 ; Dietrich-Ragon, 2011].

Encadré 6. La fin des hotels meublés et de I’habitat de passage

«Or, T'histoire pluriséculaire montre qu'hotels et garnis ont toujours logé les nouveaux venus
cherchant a faire leur chemin dans la capitale. La force de cet habitat transitoire, c'était sa fluidité : s'il
fonctionnait bien, c'est qu'on pouvait le quitter. Dans I'entre-deux-guerres, plus de 11% des Parisiens y
demeuraient. Puis on entrait dans ses meubles, on s'installait. Aprés la Seconde guerre mondiale, les
immigrés y trouvaient un premier hébergement. Les foyers prirent le relais, les familles commencaient
a s'installer dans les HLM, les hotels meublés étaient toujours un recours. L'hotel pouvait €tre un havre
de paix ou un enfer, on avait toujours I'espoir qu'il ne soit que provisoire, on s'y serrait les coudes en
attendant. Au plus fort de la crise du logement, les inspecteurs toléraient, fermant les yeux sur le
surpeuplement ou le cubage inférieur aux prescriptions. Puis, la spéculation immobiliére fit chuter le
nombre des hotels de prés de 20 000 a moins d'un millier. Dans le méme temps, les logements bon
marché disparurent sous le coup de la déréglementation des prix et de I'élévation des normes :
extinction de la loi de 1948 pour les locations, libération des prix en 1986 pour les hotels. On peut se
réjouir de ce que les exigences tirent vers le haut les conditions de logement, mais il faut comprendre
que ce faisant, elles tarissent a la source le logement accessible aux pauvres et aux migrants. C'est sur
une telle carence, et parce que les enfants sont heureusement protégés par la loi, que prospérent les
hoételiers qui se spécialisent dans le « social ». » Claire-Lévy Vroelant, Le Monde, 12 février 2014
concernant le jugement de ['incendie a [’hétel Opéra de Paris.

4.2 Un marché du logement sous tension

Le mal-logement, I’habitat précaire ou indigne faisant partie intégrante du marché du
logement, il est donc touché par la crise du logement : quand la pénurie de logements est 13, le
phénomene du mal-logement touche un nombre bien plus important de personnes. Au sortir
de la Seconde guerre mondiale, la crise du logement est généralisée, un quart du patrimoine a
¢té détruit pendant la guerre et la construction stagne. En témoigne le tableau que dresse
Pascale Dietrich-Ragon de la situation en 1955 : « 100 000 logements sont estimés insalubres
et 90 000 garnis déclarés inhabitables sont occupés. Quand le ministre Pierre Sudreau décide
en 1955 de la “‘reconquéte de Paris’’, 1500 ha, soit un cinquieme de la capitale, sont vétustes
et mal occupés, et 17 ilots insalubres ont été répertoriés depuis 1907 qui abritent 186 594

personnes logées dans 4290 immeubles » [Pascale Dietrich-Ragon, 2011, p. 26].

Le rythme de construction des années 1960 et 1970 ralentit fortement avec le remplacement
des aides a la pierre (aides de 1’Etat pour financer la construction de logements sociaux) par
les aides a la personne en 1977 (APL). L’augmentation de la précarité sur le marché du
travail, 1’explosion des prix immobiliers et 1’augmentation des divorces ont également

renforcé la pénurie de logements en région parisienne, notamment le logement accessible. Les
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prix des logements anciens ont augmenté de 116% entre 2000 et 2014 et les prix a la location
de 57% sur cette méme période [FAP, 2015]. Dans 1’agglomération parisienne les prix ont
encore plus fortement augmenté, + 185% entre 1998 et 2008, a 1’achat et + 50% ces dix
dernicres années a la location [Gallot et al., 2011], excluant une grande partie de la population
de la capitale voire de la petite couronne. Une grande partie des habitants du parc social n’a
plus les moyens d’en sortir, ce qui explique la baisse importante de la mobilité¢ au sein du
parc, qui devient ainsi un parc « refuge » pour les plus modestes [Guillouet et Pauquet, 2011].
Le logement social devient donc le but a atteindre pour un certain nombre de ménages,
stabilisant des parcours parfois fragiles sur le marché de I’emploi. Il est aussi une fagon de se
préserver de la précarité. Néanmoins et alors que de nombreuses personnes sont ¢éligibles au

logement social®®

, ce sont surtout les classes populaires, ou les personnes ayant eu une
socialisation populaire qui souhaitent accéder au parc social [Dietrich-Ragon, 2013]. Par
ailleurs, les conditions de ressources pour accéder au logement social sont de plus en plus
restrictives, il est donc plus difficile pour les ménages en situation de fragilité¢ d’y accéder et
les temps d’attente sont de plus en plus longs : le délai d’attente théorique est estimé a 5,4 ans

en 2010 contre 3,8 ans en 1992 et 3, 1 en 1978 [Guillouet et Pauquet, 2011].

Le rapport annuel de la Fondation Abbé Pierre, qui fait ’objet d’une grande messe regroupant
plusieurs centaines de personnes chaque année en début d’année a Paris, souvent en présence
du ministre du logement, dresse un tableau alarmant. Dans son rapport 2015, la FAP
considére que 3 500 000 personnes sont mal-logées (logements insalubres, hotels, habitations
de fortune, camping a 1’année, sans-logement) et que 10 millions seraient touchées par la crise
du logement (mal-logés, plus probléme de précarité énergétique, de copropriété dégradée, de
propriétaires occupants en situation d’impayés, de ménages sous menace d’expulsion...). Un
des problémes majeurs consiste dans le manque de logements évalu¢ a 800 000 par la FAP,
mais aussi et surtout du type de logement construit (avec un manque majeur de logements
accessibles) et le lieu ou ils sont construits, 1’Ile-de-France et PACA concentrant les pénuries

de logements les plus conséquentes [Driant, 2011].

Ainsi, le probléme majeur reste celui du logement des plus pauvres. La crise du logement
affecte toute la chaine du logement, I’habitat indigne et les centres d’hébergement étant tout

au bout de cette chaine, le public qui s’y trouve y est completement bloqué. La saturation du

58 A Paris, en prenant toutes les catégories du logement social (y compris le logement intermédiaire), 80% des
habitants sont ¢éligibles selon la ville de Paris « 80% des Parisiens sont éligibles & au moins un type de
logement » :  http://www.paris.ft/services-et-infos-pratiques/logement/logement-social/demander-un-logement-
social-37, consulté le 20/10/2015 et aux alentours de 65% pour les logement sociaux classiques (hors logement
PLS et intermédiaire) en France selon 1’Union sociale pour 1’habitat :_http://www.franceinfo.fr/emission/le-vrai-
du-faux/2014-2015/70-des-francais-eligibles-un-logement-social-27-02-2015-08-45, consulté le 20/10/2015.
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systéme d’hébergement est d’autant plus problématique que ce systéme doit servir a reloger
les personnes a la rue appelant le 115 mais aussi les situations d’urgence pour les habitants du
parc privé dégradé (incendies, évacuation...). Des situations qui ne devaient étre que
provisoires et acceptées par les habitants car temporaires, s’installent dans la durée multipliant
les risques sanitaires pour les habitants du parc dégradé. La crise du logement et le manque de
logements accessibles expliquent aussi le recours aux squats : « Les squats constituent une
réserve fonciere informelle régulant les tensions du marché du logement : tel est le résultat
de mes observations. Au terme de ces enquétes de terrain, le squat perd son caractere
dépaysant pour prendre place au sein de la longue chaine des habitats de ‘‘secours’
précaires et insécurisant certes et pourtant hospitalier » [Bouillon, 2011, p. 9]. Mais le squat

renforce aussi la stigmatisation de ses habitants et rend leur relogement dans le parc social

encore plus difficile.

4.3 Des quartiers ressources donnant acces a la centralité pour les habitants

Les quartiers dans lesquels se trouve le parc insalubre constituent néanmoins souvent des
quartiers ressources pour les habitants qui y trouvent des réseaux d’entraide importants pour

atténuer les situations de grande précarité.

Des logements souvent centraux

Les quartiers d’habitat privé dégradé sont souvent centraux ou bien situés dans les métropoles
et donc bien desservis par les transports en commun, permettant un bon accés au marché du
travail. C’est un point essentiel pour des populations ayant souvent un rapport instable au
marché du travail (intérim, CDD, travail au noir), entre autres pour les femmes dont une partie
travaille en horaires décalés, sur des postes d’agents d’entretien principalement. Ainsi, a Paris,
les mal-logés rencontrés par Pascale Dietrich-Ragon tiennent pour la majeure partie d’entre
eux a étre relogés dans la capitale, quitte pour cela a attendre plus longtemps un relogement.
Ils revendiquent un droit & la ville comme droit a la centralité, que ce soit pour ne pas
s’¢éloigner du marché du travail et ne pas augmenter leurs temps de transport, pour éviter la
relégation associée a la banlieue et aux grands ensembles d’habitat social, ou bien rester dans
un monde familier qui constitue une ressource essentielle [Dietrich-Ragon, 2014]. Mais la
chercheure note aussi que le maintien dans la capitale « est considéré comme une fagon de

favoriser les projets d’ascension sociale qu’ils élaborent pour eux-mémes et leurs enfants »

[Dietrich-Ragon, 2014, p. 31].
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Dans le cas de Saint-Denis, les logements dégradés sont également bien situés et desservis par
les transports en commun, méme s’ils ne sont pas dans la capitale. Les trois principales

« zones » d’habitat dégradé sont :

- a La Plaine Saint-Denis, autour du RER B et dans le Sud de la Plaine, proche de Porte
de La Chapelle (métro ligne 12 et tramway ligne 3b), et a proximité de la nouvelle
station de métro Front Populaire (ligne 12),

- aBel Air, pas loin de I’arrét Porte de Paris de la ligne 13

- dans le centre-ville de Saint-Denis, desservi par le métro (2 arréts de la ligne 13), la

gare de Saint-Denis (RER D et ligne H), ainsi que par 3 tramways (ligne 1, 5 et 8).

Les bidonvilles des années 2000 sont sur des territoires en friche mais 1a aussi bien desservis
par les transports en commun. A Saint-Denis, les bidonvilles ont d’abord été principalement
construits a La Plaine Saint-Denis. Leur démantélement systématique, avec notamment la
reconquéte urbaine de ces friches a la suite de I’implantation du Stade de France, a conduit a
la raréfaction voire la disparition des grands bidonvilles (plus de 400 personnes) et a leur
report sur des terrains plus petits, dans les délaissés autoroutiers notamment (a Porte de Paris,
le long de I’A 86 prés du Stade de France, etc.). L’ importance des bidonvilles en Seine-Saint-
Denis (1/3 des bidonvilles de France métropolitaine) s’expliquerait en partie par la proximité
de la capitale et la bonne desserte du territoire en transports en commun qui permet un acces

au marché du travail ou de la débrouille.

Que ce soient les bidonvilles ou I’habitat privé dégradé en centre ancien, ces formes d’habitat
sur le territoire de 1’agglomération Plaine Commune se concentrent sur des territoires
stratégiques en terme de reconquéte urbaine car a forte valeur ajoutée (prix des terrains bien
moins ¢levés qu’a Paris intramuros, bonnes dessertes en transports en commun, valeur ajoutée
du centre-ville, proximit¢ immédiate de Paris a La Plaine, etc.). Ceci explique le report de ces
habitats toujours plus loin lors d’opérations d’aménagement et de réhabilitation. Dans le cadre
de la métropolisation, ces taudis (bidonvilles ou habitat privé dégradé) représentent un frein
aux transformations de la ville mais sont un moyen pour les populations d’accéder a la
centralité. Florence Bouillon note ainsi que les squats « favorisent l'insertion urbaine » et
permettent d’éviter 1’assignation aux quartiers périphériques et les difficultés inhérentes de

transport dans ces quartiers [Bouillon, 2011, pp58-60].

Des lieux-ressources face aux difficultés

Les quartiers d’habitats anciens populaires ou se retrouvent des communautés sont souvent

des lieux ressources pour les migrants qui peuvent s’appuyer sur des réseaux de solidarité
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locale (pour la garde des enfants par exemple) pour faire face aux situations de précarité dans
laquelle ils se trouvent. Pascale Dietrich-Ragon [2011, p. 260] note le role essentiel de
ressources que jouent les relations sociales de proximité pour les plus disqualifiés : « La vie
en communauté permet de faire des économies financieres et aide a vivre avec de tres faibles

Moyens ».

Colette Pétonnet a aussi relevé le caractére ressource que constituait le bidonville dans les
années 1970, comme un sas permettant d’atténuer la difficulté de I’arrivée en pays étranger
pour les immigrés. Elle compare les fonctions du bidonville a celles des vieux quartiers
anciens [Pétonnet, 1974 rééd. 2002, p. 61]. Elle reléve ainsi qu’« a priori, selon [’opinion la
plus généralement émise et qui trahit un veeu d’assimilation, ce quartier servirait a maintenir
ses habitants dans un mode de vie rural et traditionnel qui les empécherait de s’insérer dans
la société francaise. Mais il n’en est rien. Le bidonville, au contraire, assure la sécurité et
[’adaptation des nouveaux arrivants. Comme certains quartiers ont une fonction spécifique
(de commerce, d’accueil, de spectacle, etc.), le bidonville posséde la sienne propre : une

fonction de passage transitoire entre deux mondes » [Pétonnet, 1974 rééd. 2002, p. 80].

Aujourd’hui, le contexte a largement évolué, comme elle le note elle-méme. Dans les années
1970 I’économie était florissante, et les nouveaux émigrants trouvaient a s’employer sans
probléme, a I'inverse d’aujourd’hui. Mais le contexte du marché du logement est lui le
méme : la crise du logement favorise I’extension d’un marché informel et insalubre et
probablement le développement des bidonvilles comme le notent Manuel Domergue et
Florian Huygue [2015].

Martin Olivera écrit ainsi que le bidonville est un choix par défaut qui se fait dans un contexte

précis :
«dans ce contexte, se retrouver a plusieurs familles pour étre en sécurité, faire jouer la
solidarité et bénéficier des compétences des uns et des autres est une solution logique. Logique
mais non idéale : les familles tout en étant apparentées, ne vivent pas de la sorte en Roumanie
et, si elles le pouvaient, s’éparpilleraient par unité domestique. Le regroupement sur des
terrains surpeuplés n’est pas la reproduction d’un ‘‘mode de vie’’ dans le pays d’origine, mais
une adaptation a un environnement hostile » [Olivera, 2011, p. 47].

Ainsi, les quartiers anciens souvent dégradés et les bidonvilles, logements des plus précaires

et des immigrés ont un role d’accueil, de sas par défaut quand le logement de droit commun

n’est pas accessible, mais ils se sont transformés sous les effets de la crise en logements en

cul-de-sac.

225



Conclusion

La médiatisation des problémes de saturnisme et les incendies au cours des années 1990 font
redécouvrir 1’existence d’un parc de logements trés dégradés et insalubres. Les améliorations
globales des conditions de logements ont rendu encore plus intolérables et indignes ces
situations, que ce soit les logements insalubres en dur ou les bidonvilles. Mais alors que les
deux étaient traités dans des politiques similaires dans les années 1970, ils ne le sont plus
aujourd’hui. En effet, les bidonvilles sont aujourd’hui d’abord pensés par les pouvoirs publics
sous 1’angle de I’appartenance ethnique des populations qui y vivent. L habitat insalubre fait
partie intégrante de la chaine du logement, il en est le premier maillon, et en ce sens son
caractére apparait irréductible. Il peut néanmoins étre réduit, mais surtout le probléme c’est
qu’il n’est plus un habitat transitoire mais un habitat cul-de-sac dans un contexte de crise du
logement. La re-découverte de ce parc insalubre a amené a la refonte des outils de lutte contre
I’habitat insalubre avec une prise en compte des limites et des critiques a ’encontre de ces
outils et programmes. Un nouvel outil est créé, le PNRQAD, projet d’aménagement qui allie
mesures incitatives et coercitives, démolition et préservation du patrimoine et qui apparait
comme une synthése des mesures précédentes qui s’étaient construites en opposition
(rénovation urbaine versus OPAH). La ville de Saint-Denis bénéficie de ce nouveau
programme, ainsi que de I’évolution des outils de lutte contre 1’insalubrité. Mais face a un
parc insalubre trés important, la ville n’est pas en mesure de le traiter dans son ensemble et

doit donc faire des choix comme nous allons le voir dans le chapitre suivant.
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CHAPITRE 6
ELUS, HABITANTS ET MILITANTS FACE A L’INSALUBRITE
DEPUIS LES ANNEES 2000 A SAINT-DENIS

Dans ce chapitre nous examinerons comment les réponses politiques apportées a la question
de I’habitat indigne ont évolué depuis le tournant des années 2000 en lien avec I’évolution des
politiques nationales. Les difficultés restent cependant nombreuses pour les €lus, qui a défaut
de pouvoir traiter I’intégralité du parc insalubre doivent faire des choix. Les ¢élus de la ville de
Saint-Denis ont décidé de concentrer leur action sur un périmétre défini, le centre-ville,
passant ainsi, selon leurs termes, d’une « politique de saupoudrage » a « une politique de
priorisation ». Ils espérent enclencher un « cercle vertueux » pour inciter les propriétaires
privés a participer a la réhabilitation des immeubles. Par ailleurs, et apres I’échec des OPAH,
ils privilégient les opérations d’aménagement qu’ils considérent comme plus efficaces.
Conséquence de ces choix, les quartiers d’habitat dégradé hors périmétre prioritaire sont mis
en attente voire « sacrifiés ». Des agents du secteur social ont décidé d’engager une action
innovante sur des immeubles dégradés de La Plaine, quartier non prioritaire, pour tenter de
remobiliser les habitants et permettre une amélioration de leurs conditions de vie. Ils sont
accompagnés dans cette démarche par deux associations, Habitat Solidaire et Relais Habitat.
Cette démarche est trés différente des politiques déja menées contre 1’habitat insalubre, elle
n’a pas d’objectif prédéfini et part de la demande des habitants. Elle est construite dans une
logique d’empowerment des habitants. Cette démarche vise néanmoins a 1’amélioration des
conditions de vie et de santé des habitants et donc de leur cadre bati. Elle se construit a coté,
voire en opposition aux projets plus classiques d’aménagement. Etudier cette démarche
permet de mettre a jour des oppositions entre des représentations différentes de ce que devrait
étre une politique de lutte contre ’insalubrité, et entre des logiques qui mettent au cceur de la

démarche, le bati ou les habitants.



Les politiques et les choix de la lutte contre 1’insalubrité ne font pas 1’unanimité ; elles
suscitent des tensions entre des visions urbaines et sanitaires de la question et entre services.
Par ailleurs, des collectifs autour des luttes du logement jouent aussi un role important, ils
alertent la municipalité sur des situations précises (insalubrit¢ dans un squat, hotel meublé
insalubre), ils sont présents auprés des personnes expulsées de squats et d’immeubles
insalubres et font pression sur les ¢lus de la ville pour que des solutions soient trouvées afin

de laisser le moins de personnes a la rue.

1. Difficultés de la lutte contre I’habitat indigne et évolution des
politiques

1.1 Difficultés suscitées par ’ampleur du parc dégradé a Saint-Denis

L’ampleur des problemes d’insalubrité est un enjeu majeur pour la ville qui se retrouve dans
une gestion de I’urgence permanente alors méme que paradoxalement Saint-Denis fait partie
des villes qui depuis les années 1970 n’ont cessé d’avoir une politique de logement active.
Comme nous 1’avons vu, le marché de I’immobilier, les évolutions sociologiques de la ville et
I’inadéquation des politiques contre 1’insalubrité avec la situation locale expliquent I’ampleur
de I’habitat insalubre a Saint-Denis (chapitre 4). La complexité des textes juridiques,
I’évolution des procédures, la transversalité du sujet renforcent ces difficultés. L’appréciation
de I'urgence au regard des solutions qui peuvent étre proposées aux habitants, la question du
relogement et les colits engendrés par les politiques de lutte contre I’insalubrité (aussi bien
coercitives qu’incitatives) sont aujourd’hui les difficultés majeures compte tenu de I’ampleur

du parc dégradé a Saint-Denis.

Le traitement et la relativité de 1’urgence et des priorités selon 1’état du parc de la ville

Sur une commune ou le nombre d’habitations insalubres est élevé, ou incendies et
effondrements ont fait plus de 30 morts en 15 ans, on pare toujours au plus pressé, on bouche
les trous, on pose des étais pour éviter un effondrement. En dehors des programmes de
réhabilitation gérés par I’habitat, la partie SCHS gérant I’habitat est principalement dans une
gestion des urgences. Les services ont du mal a en sortir, comme 1’explique 1’ancien directeur
du SCHS de la ville voisine qui est dans une situation similaire : «J’ai fout essayé. Les
protocoles de la lutte contre [’habitat indigne avaient pour but de créer des postes hors
urgence, mais on est quand méme dans ['urgence. L’urgence totale et absolue est assez

vague. Ce qui est fréquent c’est quand on laisse pourrir et apres les familles craquent et a ce
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moment-la, la situation devient urgente' ». L’urgence absolue c’est aussi celle de ’incendie,
du plafond ou de I’escalier qui s’effondre. Mais méme celle-1a est difficile a déceler avant
méme qu’elle n’arrive, comme en témoignent un ancien directeur du service d’hygieéne de la
ville et son supérieur, I’ancien directeur de la santé : « On attirait [’attention sur les périls et
les conséquences. On a eu ce probleme régulierement, avec des discussions et des
discussions, dures et pénibles sur le péril. L architecte [seuls les architectes sont habilités a
mesurer le péril, ndlr] dit le péril est la depuis six mois, un an, cing ans et le politique dit,
avec le nombre de périls que l’on a, si ¢a tombait ¢a se saurait. Donc comment on fait ?
Quels criteres pour dire que c’est un péril vraiment imminent ? Toutes ces questions montrent
a quel point on n’était pas dans les mémes logiques temporelles et de priorités® ». Alors que
de nombreux arrétés ont été pris a Saint-Denis, et que proportionnellement les effondrements

sont « rares », il est difficile pour les €lus d’évaluer le risque.

L’ampleur de la problématique dans chaque ville modifie I’échelle des priorités alors que les
prises d’arrétés relévent d’infractions au code de la santé publique et de la construction. Ainsi,
selon les villes et le panel des situations présentes dans leurs villes les agents ne vont pas
prendre le méme type de décisions sur des situations pourtant similaires. Sur les prises
d’arrétés a Saint-Denis et 1’objectivité des critéres de prise d’arrété, un agent du service
d’hygiene me répond : « on a une vision déformée ; ce qu’il mettent eux [a Aubervilliers] en
RHI [Résorption Habitat Insalubre], nous on se dit qu’on peut largement attendre. Quand on
compare les chiffres de RHI on a les mémes chiffres. [...] Or ce n’est pas le méme niveau de
dégradation. On a une vision tres déformée, on sait qu’il y aurait besoin d’interventions mais
on s’occupe du plus dégradé. Ce sont des dossiers qui prennent du temps® ». Des anciens du
service hygiéne m’expliquent ainsi n’avoir lancé les procédures que sur les plaintes urgentes
regues au service, alors que plus de la moitié de ces plaintes aurait pu donner lieu a des
procédures. Ce qui paraitrait une urgence ailleurs ne 1’est pas forcément ici. J’ai assisté a la
partie « pratique » d’une formation pour les inspecteurs de salubrité menée par Nancy Bouché
autour de trois études de cas sur la ville de Saint-Denis (aucun des inspecteurs ne travaillait a
Saint-Denis). Chaque groupe s’est rendu dans un immeuble. Le groupe que j’ai accompagné
est allé dans un immeuble proche de la mairie qui, au vu de la facade, ne semblait pas en si
mauvais état. Mais dés que nous sommes entrés a I’intérieur et pendant les dix premiéres
minutes, aucun d’entre eux ne comprenait que I’immeuble n’ait pas déja été évacué et que des

gens puissent encore y habiter, disant que si c’était dans leur ville, I’'immeuble serait déja

! Entretien Luc Ginot, mai 2013.

2 Entretien avec I’ancien responsable du SCHS et I’ancien directeur de la santé de Saint-Denis, Asniéres, mars
2014.
3 Entretien avec un membre du SCHS, juillet 2012.
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¢vacué. La ville a pleinement conscience qu’il faut trouver une solution pour cet immeuble
mais il y a avant d’autres urgences encore plus graves a traiter... Ce batiment a fait 1’objet
d’un arrété de péril imminent sur les parties communes depuis aolit 2008 et a bénéfici¢ de
travaux d’office a hauteur de 270 000 € (soit presque le tiers du budget annuel consacrés a ces
travaux) afin qu’il ne s’effondre pas sur les immeubles voisins. En septembre 2015, cet

immeuble est toujours habité.

Ainsi, les urgences sont relatives a 1’état des immeubles dans chaque ville. A Saint-Denis, les
immeubles étant dans un état particulicrement dégradé, les urgences sont réelles (quoique
difficilement évaluables) et peuvent mener comme nous 1’avons vu a des accidents mortels.
La directrice adjointe aux solidarités a ainsi cherché a obtenir de son service « une
professionnalisation de la gestion de crise? » suite a plusieurs incendies. Elle a créé « un péle
et un pool de travailleurs sociaux » a méme d’intervenir rapidement en cas d’incendie ou
d’évacuation. La question de l'urgence c’est aussi celle de I’'imminence du danger et de
’évacuation ou non d’un immeuble. A la suite de I’incendie du 39 Gabriel Péri, la ville de
Saint-Denis a mené de nombreuses évacuations afin d’éviter de se retrouver face a des
situations similaires. Ainsi douze évacuations ont ét¢é menées entre septembre 2012 et mai
2014. Les évacuations nécessitent par la suite la fermeture des batiments pour éviter le squat,
c’est-a-dire que toutes les ouvertures sont bouchées. Dans leur jargon, les professionnels
disent qu’ils « sécurisent » les immeubles. Cette question est trés importante car beaucoup
d’immeubles sont de nouveaux squattés, quand ils restent longtemps fermés, malgré leur
« sécurisation® ». Les élus se posent donc plusieurs fois la question avant d’évacuer un
immeuble dont ils savent qu’ils n’ont pas les moyens de trouver une sortie opérationnelle par
la suite, c¢’est-a-dire pas les moyens de le racheter pour le revendre a un opérateur ou de le

réhabiliter.

Le probléme du relogement

Quand se pose la question de I’évaluation du danger concernant un immeuble et son
¢vacuation possible, en arriére plan, c’est bien la question de I’hébergement qui est aussi
posée. C’est un facteur important de décision comme en témoigne Stéphane Peu a un COPIL
(comité de pilotage) du PNRQAD, juste apreés I’incendie de septembre 2012 : « il y a un

enseignement a tirer et un débat a avoir suite a l'incendie du 39 Gabriel péri. Faut-il

4 Entretien avec la DGA aux solidarités, juin 2014.
5 C’est le cas du 15/15 bis rue Fraizier incendié en 2001, qui n’a pas encore traité (I’immeuble est laissé en 1état,
muré et de nouveau squatté).
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réajuster certains dispositifs ? Doit-on bouger des priorités et est-ce que cela veut dire qu’il
faut aller vers une accélération des évacuations ? Ca pose la question du relogement. Le
ministere a annoncé ce matin la pérennisation de [’hébergement d’urgence. Il ne peut pas y
avoir une accélération des évacuations d’immeubles sans les capacités d’héebergement qui
vont avec® ». La question des évacuations va de pair avec celle de I’hébergement alors que les
systemes d’hébergement sont aujourd’hui de plus en plus saturés comme nous 1’avons vu
précédemment. Par ailleurs la question de qui doit reloger (Etat ou ville) en cas d’évacuation
n’a été éclaircie que récemment : aujourd’hui c’est & I’Etat de reloger en cas d’insalubrité et &
la ville en cas de péril. Pour les immeubles bénéficiant du PNRQAD, quelle que soit la raison
de I’évacuation, c’est a la ville de reloger. L’Etat ne reloge ou n’héberge pas toujours et
encore moins lorsqu’il s’agit de sans-papiers, ce qui peut mener a des mobilisations comme

nous allons le voir par la suite.

Le dilemme est grand pour les €élus, entre prendre le risque d’un incendie ou mettre des gens a
la rue, comme le raconte un ancien DGA aux solidarités : « c¢’est tout le débat de |'imminence
du péril, c’est une autre contradiction. Et ¢a c’est une question qui revenait souvent. Les
services qui disaient on a un péril imminent et donc on évacue mais moi si j'ai pas de
solutions, j’évacue pas. Ou comment on gere les parapluies, dit de fagon plus vulgaire : c’est
la question des responsabilités. 1l y a des moments ou on joue avec le feu, ou c’est des coups
de poker. Mais quand tous les hotels sociaux sont pleins, quand les dispositifs d’hébergement
sont saturés et qu’on est en plein hiver, quel choix on fait ? Toute la question est, est-ce que
c’est la vie qu’on met dans le droit, ou le droit qu’on met dans la vie ? Et en général, je pense
qu’il faut mettre le droit dans la vie. Il faut garder certaines appréciations. C’est parce que
vous étes en limite du droit que vous faites bouger les choses’ ». La question posée ici est
celle du moins mauvais choix : mettre des familles a la rue en plein hiver probablement sans
solutions d’hébergement ou conserver ces familles dans des immeubles potentiellement
dangereux pour eux. En terme de responsabilité, quel est le choix a faire ? Etre responsable de
la mise a la rue de ménages ou prendre le risque d’un incendie, risque difficilement évaluable

et qui apparait comme hypothétique ?

La question du relogement est «la» question, 1’obstacle majeur de la lutte contre
I’insalubrité, comme le rappelle aussi le rapport de I'IGAS 2008 sur le SCHS de Saint-Denis :
« plus encore que dans les autres départements, le probleme crucial est celui du relogement

dans des conditions financieres acceptables pour les personnes relogées » [IGAS, 2008b, p.

® COPIL PNRQAD du 21 septembre 2012.
7 Entretien avec I’ancien DGA aux solidarités (2005-2008), ville de Saint-Denis, aoit 2014.
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8]. Ainsi, I’Etat a construit plusieurs résidences sociales qui ont vocation a accueillir les
ménages sortant de 1’habitat indigne mais le rapport note que ces efforts sont
insuffisants « pour reloger 1’ensemble des personnes dont les logements sont insalubres et
sous interdiction d’habiter (1/3 des procédures) » [IGAS 2008b, p. 10]. La question des cofits
de traitement de ce bati se pose aussi. Si la question du relogement n’était pas aussi prégnante
au moins pourrait-on fermer les immeubles les plus insalubres, méme sans avoir les moyens

financiers de les traiter.

Le coit des politiques de réhabilitation et de résorption

Traiter I’habitat insalubre de maniére coercitive est aussi trés coliteux, et ¢’est un frein majeur
a Saint-Denis puisque les opérations incitatives n’y ont pas eu l’effet escompté. Lors du
COPIL du PNRQAD de septembre 2014, la cheffe de projet note qu’il faut compter environ
2 500€ du metre carré pour retraiter 1’habitat indigne. L’ancienne directrice de I’habitat de
Plaine Commune parle de 40 000 a 60 000€ par logement®, sachant qu’un logement de 35m? a
3200 euros du m? colite a I’achat’ 112 000€. Les cofits de rénovation/réhabilitation des
logements les plus dégradés représentent ainsi plus de la moitié du prix du logement, des
rénovations souvent impossibles a financer par les propriétaires et qui expliquent le besoin de
passer par de 1’acquisition publique pour mener a termes les rénovations nécessaires. Les
sommes nécessaires a la rénovation ou a la démolition/reconstruction sont donc bien plus
importantes que celles qui pourront étre récupérées par I’opérateur ou la collectivité a la vente
du terrain ou de I’immeuble réhabilité. Ces opérations engendrent donc d’importants déficits
financés par la collectivité mais aussi en partie par ’ANAH, selon les procédures utilisées, et
en partie par I’Etat dans le cadre du PNRQAD. L’un des problémes majeurs du traitement
coercitif de [I’habitat insalubre est le déficit foncier, c’est-a-dire la différence entre
I’évaluation par les domaines'® du prix au métre carré de rachat des immeubles dans le cadre
des DUP (déclaration d’utilité publique'!) et le prix a la revente du terrain, sans compter les
colts de démolition. Du fait du marché et de I’augmentation des prix en région parisienne, les
prix sont bien plus élevés a Saint-Denis qu’il y a 15 ans, comme le rappelle Stéphane Peu en

COPIL PNRQAD : « on subit de plein fouet [’augmentation des prix de ['immobilier ici en

8 Chiffre donné sans prise en compte de la surface de I’appartement.

% Le prix moyen au métre carré est de 3000€ au 1°" novembre 2015 selon la source meilleuragents.com soit un
peu plus cher pour un bien de qualité en centre-ville.

19 0On appelle « les domaines », I’institution France Domaine qui a pour mission d’évaluer, d’acheter et de vendre
les biens immobiliers appartenant au domaine public. Dans le cas des expropriations I’institution évalue le prix
des biens acquis par les collectivités locales.

! Procédure permettant 1’expropriation et le traitement des immeubles.
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zone hyper tendue. La fixation des prix par les domaines et par les juges d’expropriation est
beaucoup trop haute. En 2001/2002 c’était 500€ du métre carré pour les propriétaires du 39
Péri [I’'immeuble qui a brilé en septembre 2012 ndlr] et awjourd’hui [’évaluation des
domaines c’est 2 200€. Et on permet une grosse plus value aux propriétaires [qui n’ont pas

entretenu correctement leurs biens, ndlr] ; il y a quelque chose qui ne va pas ! ».

Le cott de ces politiques et le manque de moyens de la collectivité expliquent 1’inadéquation
de certaines politiques pour des immeubles que 1’on essaye de traiter de fagon incitative alors
qu’il faudrait une maitrise publique par le biais d’une expropriation. Le cas du 39 Péri est
emblématique. L’opérateur a essayé de faire en sorte de pousser les propriétaires a rénover
eux-mémes, tout en envisageant en cas d’échec une maitrise publique, 1a ou des villes avec
plus de moyens seraient peut-étre directement passées a 1’acquisition de I’immeuble. Dans le
cadre du PNRQAD, les parties incitative et coercitive du projet fonctionnent de pair : un
glissement est toujours possible, dans la limite des moyens financiers du projet, entre les deux
parties, c’est a dire qu’un immeuble que I’opérateur n’arrive pas a traiter de fagon incitative
pourra étre exproprié. Mais le différentiel entre les budgets attribués a ces politiques et les

besoins est flagrant, comme le rappelle I’ancienne directrice de I’habitat :

« A de nombreuses reprises on faisait des diagnostics de plus en plus complets mais en face en
terme d’outils ¢’est la méme, c’est principalement des outils incitatifs. Il y a quelques outils
coercitifs mais c¢a coflite cher. Et c’est absolument insuffisant vu 1’état des immeubles
actuellement. Quand je suis partie [en 2013, ndlr] le budget de I’habitat c¢’était un tiers du
budget de I’agglomération, c’est énorme. Mais c’est insuffisant étant donné les cofits
d’intervention, les déficits fonciers sont énormes, autour de 40 a 60 000€ par logement. Donc
par exemple avec 6 millions on ne fait que 100 logements sur un parc de 14 000 logements
indignes sur I’agglomération. Donc méme avec un PNRQAD a 10 ou 15 millions, c’est bien
mais c’est insuffisant'.

A la question difficile de I’hébergement et du relogement des populations s’ajoute donc celle
des colits pour des villes qui n’ont pas les moyens financiers de traiter I’importance de leur
parc dégradé, a I’inverse de Paris ou de Bordeaux, comme me 1’indiquait un chargé de
mission de ’ANAH. Ainsi, les membres du service hygiéne ou de 1’habitat ont parfois la
sensation de « vider la mer a la petite cuillere » et ressentent une profonde inadéquation entre

les besoins et les moyens :

« La question de 1’hébergement et du relogement est 1’obstacle premier de 1’ensemble des
procédures d’insalubrité. C’est difficile a une période ou il y a la crise du logement et la cherté
des logements privés. Ou alors vous organisez des ZAC. Mais qui va créer des ZAC en centre-

12 Entretien avec ’ancienne directrice habitat de Saint-Denis (1991-2004) puis de Plaine Commune (2004-2012),
mai 2014.
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ville ? C’est 53 millions d’euros le PNRQAD. La ville de Paris pour environ le méme nombre
de batiments c’est 153 millions d’euros. On a besoin de moyens financiers et de compétences.
J’ai I’impression que c’est absolument insuffisant par rapport a la situation'® ».
Ce décalage entre les besoins et les moyens implique des choix mais aussi des renoncements,
face a I’impossibilité de tout traiter. L’ancien directeur du SCHS parle d’un choix cornélien
entre ce qu’il devait faire et ce qu’il pouvait faire'*. L’ancienne directrice de ’habitat explique
qu’entre le premier projet PNRQAD déposé et le projet qui a fait 1’objet d’une convention il y

a eu « une grosse réduction du périmétre avec des choix et des renoncements'> ».

1.2 Une évolution des politiques face au défi de I’habitat indigne

Alors que le service d’hygiene est en difficulté, comment traiter les urgences et que faire
quand il est impossible d’intervenir sur la totalit¢ du parc dégradé ? Plusieurs réponses sont
données par la municipalité : des réponses pour prévenir la création d’habitat dégradé (via le
controle des ventes, la charte de 1’habitat et I’information aux nouveaux propriétaires), une
évolution des pratiques des agents et la mise en place de nouvelles politiques (travaux d’office
et résidences pour sortants de I’insalubrité). Enfin les services municipaux ont été restructurés
pour créer la MHI (mission habitat indigne) qui regroupe les personnels de I’habitat et du

service hygiene travaillant sur cette thématique.

Un contrdle en amont : la préemption et la charte de ’habitat

La ville essaie d’agir sur les situations d’habitat insalubre, via le contrdle des DIA
(déclaration d’intention d’aliéner) en évitant le rachat d’immeubles sur le territoire par des
propriétaires aux pratiques douteuses'®. Le contrdle des DIA permet aussi 4 la ville de mener
une politique fonciere afin de pouvoir conduire a terme ces projets d’aménagements dont la

résorption d’habitat insalubre fait partie.

I3 Entretien avec ’ancien responsable du SCHS de Saint-Denis, Asniéres, mai 2013.

14 Entretien avec I’ancien directeur du SCHS, mars 2014.

15 Entretien avec I’ancienne directrice habitat de Saint-Denis (1991-2004) puis de Plaine Commune (2004-2012),
mai 2014.

16 Lorsque les villes ont un périmétre de préemption, elles sont mises au courant de toutes les ventes via les DIA,
et ont le droit de préempter lors de ces ventes.
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La préemption

Les municipalités bénéficient d’un droit de préemption urbain sur une partie voire la totalité
de leur territoire. Elles sont donc mises au courant de chaque vente dans ce périmétre (via les
DIA) et peuvent exercer un droit de préemption au prix des domaines (prix décidé par I’Etat
généralement moins élevé que le prix du marché). A Saint-Denis, la municipalité a ce droit de
préemption sur une grande partie du territoire, dont la totalité du centre-ville. La ville est
informée des ventes dans son périmetre de préemption via le formulaire de DIA (déclaration
d’intention d’aliéner) qui comprend notamment le nom du propriétaire, le nom de 1’acheteur,
I’adresse du bien, le prix et le numéro du lot et la section cadastrale, ainsi que I’usage du bien
et son occupation. Les agents de la ville de Saint-Denis se réunissent tous les 15 jours pour
¢tudier ces DIA. Le suivi fin de ces déclarations leur permet de préempter sur des zones de
projets comme les ZAC et sur des immeubles particulierement dégradés. Elles permettent
aussi a la ville d’éviter que des personnes connues comme marchands de sommeil achétent de
nouveaux biens sur la ville (dix personnes sont particuliérement suivies) et de convoquer les
acheteurs pour s’assurer de leur projet d'acquisition d’appartement ou d’immeuble. Mais
lorsque ce sont des SCI (société civile immobiliere) qui achétent, il est plus difficile de savoir
si un marchand de sommeil se cache derri¢re la société, méme si le site Internet Infogrefte,
site de registre du commerce et des sociétés, permet de trouver le nom du gérant de la SCI.
Par ailleurs, avant le vote de la loi ALUR, les villes ne pouvaient pas ou difficilement
préempter lorsque I’acheteur était une SCI, structure souvent utilisée par les marchands de

sommeil.

Les marchands de sommeil rachetent aussi souvent des appartements a la barre, c’est-a-dire
les appartements vendus aux enchéres lorsque le propriétaire ne peut rembourser ses dettes
(crédit, charges de copropriétés...). Certains marchands de sommeil s’étaient spécialisés dans
ces rachats dans les copropriétés dégradées de Clichy-sous-Bois. A Saint-Denis le phénomeéne
semble moins présent. En 2012, 33 biens se sont vendus a la barre, 32 en 2013'7. Les avocats
se chargeant souvent d’acheter pour le compte des propriétaires, il est plus difficile pour la
ville de connaitre 1’acquéreur. Par ailleurs, la ville n’a pas non plus toujours les moyens

financiers de préempter, comme le montre I’exemple ci-dessous.

Encadré 7. L’exemple du 156 rue du Landy

L’immeuble du 156 rue du Landy a la Plaine Saint-Denis est tenu par un propriétaire aux pratiques de
« marchand de sommeil » selon la ville. La ville a lancé une expropriation et a obtenu un jugement
favorable en ce sens mais ne trouve pas d’opérateur pour réaliser 1’opération et rentrer dans ses frais.

17 Entretien avec un agent du service foncier, Saint-Denis, septembre 2014.
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En paralléle, les créanciers du propriétaire lancent une procédure qui améne a la vente a la barre de
I’immeuble. Alors que le juge de 1’expropriation avait proposé un prix de 840 000€ a la ville pour le
rachat de I’immeuble, il est mis en vente a la barre a 300 000€ (la ville ne peut pas elle-méme acheter
a la barre, uniquement préempter le dernier acquéreur). La ville était présente lors de la vente afin de
connaitre 1’acquéreur, tout comme bon nombre de juristes pour le compte de leurs clients. L’avocate
représentant 1’acquéreur n’a pas voulu dire a la ville qui était son client. La ville ayant un mois apres la
vente pour préempter, elle se dote d’un avocat pour mener les formalités assez complexes. Au cours de
la procédure, elle s’apercoit que 1’acquéreur est bien connu de la ville de Saint-Denis pour ses
pratiques de marchands de sommeil. Dix jours auparavant, il avait été exproprié par la SOREQA dans
le cadre du PNRQAD, ce qui lui avait permis de rembourser ses dettes sur un pavillon sur lequel il
était aussi menacé de vente a la barre, et d’avoir assez d’argent pour se porter acquéreur du 156 rue du
Landy. La ville a de nouveau tenté de trouver un opérateur a qui revendre le bien aprés l'avoir
préempté, mais elle n’a pas réussi. La ville n’ayant financiérement pas les moyens de réaliser
l'opération seule, a donc renoncé a préempter le bien et le marchand de sommeil a pu acquérir
I'immeuble.

Ce récit est issu d 'un entretien avec un agent du service foncier, septembre 2014

Par ailleurs, la ville, apres étude des DIA, convoque les acquéreurs de tous les immeubles
vendus en totalit¢ (dans une logique de prévention) et de certains pavillons divisés afin de

rappeler aux futures propriétaires leurs obligations.

Les DIA peuvent aussi étre détournées de leur utilisation premiere, comme cela a été le cas a
Saint-Ouen pour éviter une augmentation trop forte des valeurs foncieres et maintenir les
prix : les vendeurs peuvent étre menacés de préemption s’ils ne baissent pas le prix. Cette
politique est trés vraisemblablement menée mais de fagcon non affichée a Saint-Denis, pour
éviter une flambée des prix et que la ville reste accessible mais aussi pour pouvoir continuer a
conduire des opérations d’aménagement. Si les prix augmentent, les évaluations de France
Domaine feront de méme lorsqu’il faudra préempter pour aménager certaines zones et le
déficit foncier sera d’autant plus important, comme le raconte un agent de la ville a qui je
demande si Saint-Denis préempte beaucoup : « la ville de Saint-Denis [’a fait, notamment
pour faire baisser les prix mais elle ne l’a pas fait de facon systématique comme Saint-Ouen
(ils regardent tous les appartements). On [’a fait sur de gros immeubles ou adresses ou bien
quand on est dans un secteur ou on a une ZAC pour qu’il n’y ait pas de prix astronomiques

quand on expropriera'® ».

C’est un détournement relatif du droit de préemption, ce sont des préemptions de dissuasion.
De nombreux vendeurs ayant besoin de vendre, apres avoir acheté ailleurs par exemple, ils se
résolvent a baisser le prix. Seuls les détenteurs d’un important patrimoine peuvent se

permettre d’attendre pour vendre ou bien porter plainte contre la ville pour préemption

18 Entretien un agent de la ville, 2014.
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abusive. Maintenir les p