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NOTE de SYNTHESE

En 1996 subsistenéncore quelques 935.000 logements totalement inconfortables,
habitéspour 45 % par les propriétaires, pour 26 % par des locataires privésdd Bi.M) et
pour 24 %pardes sous-locatairekslocatairesen meubléset "d’autresstatuts”.

La présence dda norme "confort” ne signifie pas, pour autarguele parc jouant un
réle socialde fait soit réduita ces logements "hors normesar l'insalubrité estun étatqui
affecteaussi desogementsparailleurs "aux normes, maisnentretenus, vétustes, humidsts
... Aucun élémenstatistique, aucune sourc@e permet demesurer’importance de ce parc
insalubre et nul ne le connaitni ne I'approche, niau niveau communal, niau niveau
départemental. OFinsalubrité existe partout, commeen attestent les plaintes aux services
communauxd’hygiene et de santéaux servicessociaux,l'action des FSL et des CAF;les
mécanismesctuelssont mal connus ou mal utilisés, masussiinsuffisants.La sortie de
logements insalubres est un motif important de la demateleelogementd’urgence des
ménages .Les immeubles menacantruine, et occupés, neconstituent un probleme de
logementque dans des cases ponctuels, donParis .Les immeublest logements vacants
doivent étre intégrés al’analyse,car, inentretenus, ilpeuventétre insalubres oumenacer
ruine, constitueune sourced’insalubrité pour les voisins, étre occupésa nouveau ( loués ou
vendusen accessiora la propriété et ce seral’effet de laprochainetaxe pour inhabitation, et,
enfin,sonta lafois unsigneet une cause de dévalorisation du secteur.

Intervenir sur ce parc, quijoue unrdlesensible dank chainede certains itinéraires
résidentiels(rarement analyséjeléve a la fois du respect dela dignité humaineet de
I'efficacité sociale. Maintenile r6le social dece parc, maisdans desonditions minimales
d’habitabilité, de salubrité et d’équipemepgrmettrait d’alléger certaines pressions surle
parc HLM etde conserveune certainemixité socialedans legjuartiersconcernés.

Ce "marché dutaudis" esten partie un marchénoir" clandestindifficile a réguler par
natureet abritant des locataires étrangers, fragilssituationplus ou moins réguliereMais
ce marchélocatif estaussiun marcheéofficiel, dont les bailleurs sontconnus, les baux de
location convenables, les allocations logement pergéagslierementet Iégalementmarché
d’'ou les agences immobilierepe sont pas absente®ans tous lescasc’est un marché
hautement rentable car les valeurs immobilieres desoes -logementssonttrés bassesLes
loyers des logements anciens inconfortaldesaugmenté d&7%entre 1984 et 1996 pour
83% sure marchélibre, 72%pourlesHLM et 28% du colt dda vie .

Ces immeublesnsalubres oumenacant ruine, souvent situés dans des quartiers ou zones
dévaloriséessont aussi uriacteur de dévalorisatioret cette spirale depauvreté génere des
phénomeénes inquiétants dgpe "ghetto" et laisse placea toutesles formes d’exploitation
humaine.Une revalorisation contrélée et encadrée pourmitsi bénéficier aux ménages
défavorisés, aujourd’hui totalemecaptifs .

La lutte contre l'insalubrité et I'extréme vétusté des immeubles devrait étre

explicitement incluse dans les démarches locadé¢des processus opérationnels, (plans
départementaux d’'accés au logement gessonnesdéfavorisées, PLHOPAH et autres
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opérations owactions d’aménagemenia)nsi quedansles contrats deville ou I'on ne peutque
noterla quasi inexistence dia prise encompte de ces problemes.

Dans cette logique,les mesures proposées tendemtfaire sortir les Iégislations
relativesa la ruine et al'insalubrité de leurseul aspect depolice pour lesréorienterversla
réhabilitation, car les logements concerj@sent un incontestable rékocial . Siune analyse
rapide des pratiques localesnontre une certaine efficacité dank traitement social du
maintien ou dd’accésaulogement, on n@eut queconstatergn effet, quele traitement du
bati n'a pas suivi et un parc de "mauvaibgements"continued’accueillir des ménages dans
des conditionsnacceptables.

Objectifs degprincipales mesures proposées :

intégrer explicitement la notion logement décent respectant la dignitéhumaine
dansle droit aulogement

conserver un parcprivé a vocation socialedans lemarchédu logementmais dans des
conditions convenableshabitat

décourager les propriétaires indélicatsmarchands de sommeil”, qui trouventune
excellente rentabilité financiére la location des immeublesésdégradés

décourager les nouvelles formes de " mauvaidogements" et prévenir certains
processus d’insalubrisation

améliorer le traitement urbain desilots de pauvreté et de précarité

Principales mesures législatives proposées

Améliorations communes auxlégislationsrelatives au péril et alinsalubrité

Considérations liminaires

On peut seposerla question de traitepar une méme mesure juridiqudes deux
catégoriesd’immeubleglorsquece sont des immeubles d’habitation, occupés ou suceptibles
de I'étre) dont les conséquences sont proches pesipccupants (état improprel’habitation
pour des raisons de sécurité et/ou delubrité) . Ceci nécessiterait de bouleverser
I'architecture des textest des compétences actuell®eux solutions sont possibles, saaut
réunifierdansune police du préfet, soitout réunifier dans lapolice municipale La premiére
solution consisteraita supprimerune partie dela police municipale de la sécurité aux
maires,ce qui est parfaitement inopportunla seconde est contradictoit@vecle dispositif
créeparlaloi " exclusion "en matiere de saturnismelequel releve de la police spécialedu
Préfet. La lutte contre le saturnismeet la lutte contre l'insalubrité sont appelées etre
complémentairesgt il ne faut pas les dissocier .
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Ma proposition estdonc d’en rester a législations constantes, a améliorer,d’unifier
un certain nombre de conséquences de droitt d’outils financiers, de faco@ mettrefin a
certaines distorsioret a certaines incohérences observéelaris notamment.

Le point essentielest de réintroduire systématiguement ces immeubdess des
processus opérationneks d’aiderlescollectivités localegn cesens .

Renforcer la sécurité juridiqgue des procédures, notammentpar les mesures
suivantes :

- simplifier les formes de notification pour assurkaur sécuritéet leur efficacite,
faciliter les procédures contre inconnu (publicité collective, affichagemairie)
commedans d’autredégislationset inscrire au fichier des hypothéquetes arrétés
d’insalubritéet de péril pour assurer lewsuivi lors des mutations.

- complétere contenu obligatoire desmretés deéril ou d’insalubrité(relogement,
réintégration, suivi degavaux,aides ouvertes, sanctions)

* Faciliter les travaux de sortie d’insalubrité ou de péril :

- ouvrir pour tousles propriétaireda faculté de remplir leur obligationd’exécuter
les travaux prescritsn offrant leur immeuble ou leur logemeen bail & réhabilitation,
en bail a construction ou en bail emphytéotiquea une personne publique, oa une
personnede droit privé,y autorisée pale Préfet, cettegpersonnes’engageant procéder
aux travauet a réintégrer ou reloger les occupants (y comja$propriétaires).

- provoquer la nominationd’'un administrateur provisoirea linitiative de

I'administration, poudesimmeubles déclarés insalubres ou menacaine encopropriéte .

- Inciter les communes engagetes travauxd’office par l'institution a leur
bénéficed’'une hypothéque légale d&" rangpour leur permettre deécupérete coltdes
travaux engagést celui du relogemeng la premiére mutation dbien .

* Accroitre le parc a vocation sociale a partir de ces immeubles

- Ouvrir aux collectivités publiqueda possibilité d’acquérir par DUP les
immeubles insalubres remédiablest les immeubles menacant ruine, aprés mee
demeurefaite aux propriétaires d’effectueles travaux prescritsrestéesans effet,a
charge pour celles-ci de procédamux travauxprescritset de lesdestinera du logementa
vocation sociale(avec réintégration ou relogement desccupants,y compris des
propriétaires)

- Ouvrir pour ces mémes motifte droit de préemptionurbain,y compris
renforcé,auxcollectivités publiqueset auxmémes conditiongue ci - dessus, danm
projetd’ensembleaffiché

- Déduirede ['évaluationdu bien acquispar la collectivité publique le colt des
travaux de remise en état figurag@insles arrétésles ayant prescrits ainsgue le codt
forfaitaire durelogement .
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* Créer une protection des occupants des logements et immeubleéasalubres ou
menacant ruine sur lesbases suivantes :

- la responsabilité du relogement incoménepropriétaire;a défaut, le relogement
seraassuré par la collectivitéocaleaux frais decelui-ci. La contribution du propriétaire
seraitforfaitairement calculéeommeil estdit au L. 521 du CCH (15 % dela valeur
logementnécessairau relogement ).

- garantir le droit de réintégration descupantdorsquele relogement nécessité
parlestravaux a fairen’estqueprovisoire.

Rendre effectif le droit des occupants au relogement, au titre des diverses
législations, encomplément déa précédente mesur@ujourd’hui les dispositions applicables
reléventde cing codes, noncohérents entreux et de graves lacunes subsistembtamment
dansle code del’expropriation.

prévenir les phénomenesd’insalubrisation et de ruine

- Contréler les conditions de mise ercopropriété des immeubles anciem®ur éviter les
phénoménes d’insalubrisation par l'institutiond’une autorisation de mise en copropriété,
aux fins d’habitation, des immeubles construitdepuisplus de 15ans, par exemple.
L'objectif est de permettre de satisfaire (aprémvaux, le cas échéant)aux conditions
minimales d’habitabilité, de salubritd de sécurité.

- étendre la procédure "d'état d’abandon manifeste " aux lots decopropriété pour
traiter les lots en déshérence quibloquent les copropriété, clarifier les conditions
d’acquisition desbiens et revoir lesdélais, aujourd’hui incohérents .

- améliorer le traitement urbain des Tlots de pauvreté et de précarité: il s'agit d’'un
chantier complexela revalorisation de ceux-ci passe pare amélioration des mécanismes
juridigues et financiers d’intervention, etceci impliqued’améliorer ( ou decréer) desoutils
pour traiter ces filots de pauvretéfin de leur redonner des conditions convenables
d’habitabilité urbaine. Instituer la lutte contre linsalubritt comme une opération
d’aménagement a part entiere, tanten sortie d’'insalubrité qu’en démolition et reconstruction
seraitune premiéreétape ; codifieta loi VIVIEN ( horspartie intéressante code dela santé
publigue) dangette optigueserait davantaggu’'unacte debonne administration.

Propositions d’ordre réglementaire et financier

Remarque liminaire: il serait bon de mettre un peu dordre dans les six
réglementations différentes intéresséad logements existanten matiére d’habitabilitéet de
clarifier les conséquences de droide chacune; cela doits’articuler avec le futur décret
"habitat" quidoit remplacer leRSD.
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- créer unesection"habitat” dans les conseildépartementauxd’hygiéne pour
mieux traiterles problemes d’insalubrité . Alignda Ville de Parissurle droit communen
cette matiere .

- remettre a plat et actualiser la grille d’'insalubrité de 1971, a la fois pour
faciliter les travaux desortie d'insalubritéet pour traiter les immeubles récentgsmmeles
immeubles anciens, notammeer copropriété.Cette proposition est articuler avede futur
décret"habitat".

- revoir les conditions réglementaires d’octroi des allocations logement et du
tiers-payant au regard des conditions d’habitabilité. Ce méme dispositifdevrait étre
appliqué aux aides a l'acces au logement délivrées par les FSLa perspective de voir
revenirleslogements vacants depuis pldsdeuxans sur le marché, suitel’institutionde la
taxepourinhabitation,rend d’autantplus indispensableette réflexion.

- réévaluer les financements actuelpour permettraune véritable action de lutte
contrel’habitat insalubre et, notamment dafes copropriétés; ouvrites mémes dispositifs
financiers pour lesmmeublesmenacantruine et permettreleur remiseen I'état complet
d’habitabilité .

La nécessité de traiteau fond la question du saturnismau dela des travaux
palliatifs prévuspar la loi "exclusions'tendindispensable la redefinition désancements .

Un organisme financier unique devrait traiter de I'ensemble des problemes de
réhabilitation engagés par les propriétaires privgscomprisl'insalubrité et le péril : ce
pourraitétre lerble d'unegrandeANAH

Améliorer les financements PLApour favoriser I'acquisition-amélioratioan sortie

d’insalubrité et réviser les conditions de financement deR&ll, aujourdhuiexclusivement
consacrée la démolitionet ala construction neuve.
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Introduction

Malgré un processus contind’améliorationdes conditions de confort déhabitat
existantet notamment des logements ancietsgu’attestenties résultatdesRGP et enquétes
logement depuis 1962 un stock de logements totalement inconfortables em état
d’insalubrité,peu repéréjoue encoreaujourdhuien Francele role de ce quel'on appelle
pudiguemenun habitat social d&it ... pour des ménages défavorisés.

Si le logementnon aux normes deconfort - c’'est a dire comportanta la fois WC
intérieur, salled’eau et chauffage -est statistiguemeng peu pres connu parles travaux de
'INSEE, [I'état réel des logements est - lui - inconnu, car faesantl'objet d’aucuneenquéte,
d’aucune étude de repérage lors de I'élaboration des principaux plangrogrammes
intéressant’habitat ou 'aménagement . Ofes notions d’insalubrité et de ruine visent|'état
d’entretien d’'un immeuble conditionnantl'usage qui peut en étre fait - et notamment
I'habitation dans desconditions décenteau regardde la santé des occupantgire de leur
dignité - et non leurs caractéristiques d’équipement. Des logements comportanés 3
éléments deconfort peuvent étre insalubres (humidité, état dangereux des installations
électriques oumauvaisfonctionnement des évacuations diverseset c’est notammente cas
dansdes immeubles récents - Ddsgementsnon aux normespeuvent étre correctement
entretenu®t n'étre ni insalubres ni menacer ruine. Cependat’on a repéréou traité pour
insalubrité (exceptionnellement ) ddegements construits aprék948,(anciens HLM, PSR,
LOPOFA, cités ddransit,cités industrielles I'abandon...) supposés administrativemeatix
normes”,on sait aussique, généralementjes logements insalubrese trouvent dans des
immeubles dénués dwut confort ; de mémele saturnismeest souventcouplé avecune
insalubrité avérée (Paris, région parisienne). Danda mesure ou l'ona trés peu traité
d’immeubles récents au titde I'insalubrité, onne connait pasa situation sanitaire dee parc
(y compris du parddLM ) et tout sepasse comme si seuls les immeubles angrnwaient
étre insalubres...etles criteres d’évaluation de I'insalubrité adoptés les visent implicitement .
Enfin, les immeubles menagant ruinet occupés, sonmnassivement des immeubles anciens
dont on peut supposerque l'absence d’entretien est liée a l'inconfort et aux conditions
d’occupation .

Il faudrait intégrerdansla réflexion les logements vacants ete pour plusieurs
raisons .En premier lieuun logementvacantpeut I'étre de facon transitoiret se retrouver
occupé Joué anouveausquatté owendu; il joue alorsun roledansle marchédu logement..
On sait que dans lesrégions, soit fortement marqué@ar la crise, soit aux marchés trés
tendusje logement tres vétust le plus souventvacantfait I'objet d'un marchéde I'accession
trés sociale (et incontroléed la propriétépour des ménages défavorisés second lieujes
immeubles et logementsdurablement vacantst inentretenus deviendront inhabitables,
insalubres ouen ruine et sont des facteurdinsalubrité et de dévalorisationpour les
immeubles voisins ; ome peut donc dissociercomme onle fait administrativementles
logements insalubres ou eruine occupéset vacants méme sipar définition, certains
probléemes nes’y posent pasEnfin linstauration prochaine d’'une taxe sur les logements
vacantsdepuis plus de deux anglans les agglomérationsrbainesde plus de200 000
habitantsva entrainerla mise surle marchéde logementsdont onne connait pas I'état de
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salubrité ou deconfort, mais qui ont toutes chances'étre particulierementvétustes Par
définition on ne connait pakétat d’habitabilité ou de confort des logements vacamtsn
recensésors du RGP ou des enquétes - logement.

Ceci étant, 'ampleur de l'insalubrité, comme déa menacede ruine,affectant les
immeublesexistantsméme occupésen zoneurbainecommeen zone ruralegsttotalement
inconnue, aucune enquétenpéme administrative, sufinsalubrité n’ayant été effectuéeen
Francedepuida fin des annéeg02

Les entretiensmenéset les visites effectuéedansle cadre de cette missiohdans
différents départements francaislans desvilles grandes,moyennes ou petitegjans des
zonesau marché tendu surle plan locatif, ounon, dansdesrégionsa forte demandede
logements de ménageborigine immigrée ou étrangers, awn, font apparaitrda généralité
dela présence d’insalubritét de "mauvaidogements"et le fonctionnement,partoutavecles
mémes mécanismesl'oeuvre, d'un marché significatif "dusous-logement”,que ce marché
soit clandestin owfficiel. Si I'on peut estimer que ces "sous dogements” ne sont pas
massivemenprésentdans lesagglomérations concernées|’'exception notable de villesle
premiérecouronne parisiennet de certaines zones diord, on analysecependantque ce
sous-marchgarticulier dumarché privé (notammerocatif, mais passeulementa des effets
perturbateurs sule plan économiquest génereune série de problémesociaux : ses effets
négatifssont localement beaucoup plus gravgse son importance quantitative (encagee
celle -ci estprobablement sous estimé&e plus, les problemes sociaux liéd'existencede
cesous-marché du mauvaisogement " sont particulierement aigus puisque de ces logements
émanent leslemanderioritaires de relogement, accentudatpression sutle parc HLM.
Enfin, tous les mécanismed’aide a la réhabilitationet les incitationsau conventionnement
privé seheurtent auxconditions économiques de fonctionnementeenarché afaible valeur
immobiliere vénaleet atres haute rentabilité, compte tenu kictuelle liberté desloyerset
desaidesau logement octroyées qugluesoit I'état du logement habité.

Sur le plan techniqueet juridique, onpeut toutlouer,tout vendreet tout habiter en
Francea I'exceptionde combles, cavest piecesnon éclairées(art. L 43 ducode dela santé
publigue CSP),y compris 6 m*> a 1,80 m sous plafond,et a n'importe quel prix (sauf
logements restésn loi de 48et en voie d’extinction). Contrairemend ce que I'on pourrait
penser,ni le réglement sanitaire départemental des normes minimaled’habitabilité ne
limitent la faculté delouer oud’achetepourseloger.

Dans le domain@énalune limite est apportée par des conditions d’hébergengent
porteraientatteintea la dignité humaineau sens des article®25-14a 225-16 du nouveau
codepénal *

Ces immeublegres dégradés, insalubres ou menacant ruine, sont massivement situés
dansdesquartiersanciens ou zongséri - centrales dévaloris&sils contribuentaussia leur
dévalorisation ; trés préserdans legégions économiquemeeh difficulté ou dans des zones

" Un decret doit préciser ce point , mais on voit mal que les conditions soient différentes de ce qui est admis
aujourd'hui au titre des contrats de louage et des diverses aides au logement.

* Recensements de | habitat insalubre a partir de 1970 jusqua 1976 effectués par le GIP \RHI

* Liste des visites en annexe et fiches de cas (annexes n°2 et n°3 )

* Voir arrét de la cour d’appel de Paris- 13°chre juin 96 Assam\Kante |, confirmé en Cass . 11 .2.98 - voir annexe
n°le6
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refuges (petite couronne),mais aussi dans les centrasciens dupourtour méditerranéen
(habitat privilégie des ménages étrangezs d’origine immigrée), de tels immeublesse
trouventaussidans leslots non traités de centres ou de quartiegg;omprishistoriquesdans
nombrede villes francaisesayantfait, par ailleurs,l'objet de politiguesderéhabilitation : ces
"noyauxdurs” difficiles a traiter pour des raisorgui seront analysées ci-dessous, subsistent a
peu pres partoutet ils sont deslieux d’accueil privilégiés de populationfragiles et captives.
On noteque sil’habitat insalubreestprésentdangoutes les villesgépartementst régions

(y comprisdans les zonesurales) il ne semble pasn étre de méme pour les immeubles
menagantuine et habités; ceuxci ne constituentun réel probleme ddogementqu’a PARIS

et dans quelques cas circonscrits (certains centres anciebassinméditerranéenpilleurs,
les édifices menacant ruingont inhabitésmais ils contribuent da déshérence de certains
centres anciens aingu’'a leur insalubrisation.

Par nature, ce sous-marchéest difficile a cerner caril est en partie souterrain,
interstitiel ou résiduel, partie clandestin, mais souvent apssfaitementintégrédansles
mécanismedocaux. Aussi méconnait - olargement laplace et le role de ces "mauvais
logement"dans les marchés locaux du logement, lecwanexions avele marchéprivé, en
accessionou locatif, les interférences avée parc HLM. Peuou pasd’études locales ou
nationales sur cegsoints nonplus que des études sur les itinéraires résidentiElsménages
défavorisésne permettent d’analyseclairementles enjeuX.Cependantdes travaux sont en
cours dange cadre de I'évaluation de loi du 31mai 1990

Le rapport ci - aprés tente de faidgnsun premier pointet sommairemenyn étatdes
lieux deceparc de "sous - logement®h secongoint de rappelelesmécanismes juridiques,
opérationnelset financiersa la dispositiondes collectivités publiqueset en effectuer une
analysecritique, pour termineren troisieme point, par des propositions tfavail surles
plansjuridique, opérationnei financier .

* cf : manques déja dénoncés par R.Ballain . notamment in « loger les personnes défavorisées » PCA -
documentation frangaise 1995
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| - Etat des lieux

| - 1 - Descriptif et sources

Aucune source nepermet d’apprécier I'ampleur dd'insalubrité ou des immeubles
menacantruine et occupés,en France aujourd’hui ; les derniers éléments recueillis sur
I'insalubrité remontent &a fin du GIP insalubritéen 1976, etencorene s’agissait-ilque de
donnéesadministrativehétérogenes ; aucune actualisation éf@entreprisece quiexplique,
et 'absencede donnéesegt I'absenced’intérét pourla question, commesi ce phénomene
n’existait plus que trées marginalement . L'amélioration généralerdveaude confort, défini
par les3 éléments techniquesgie sontla présence de W.C intérieurs d’'usealled’eauet d’'un
chauffage central, a occulté la question de [I'état réel d'usage du logementt de ces
équipements lorsqu’ilexistent .Les enquétes - logement d&NSEE et le RGP neportent
pas sur l'insalubrité. On confond souvent insalubgténconfort, alorsque les notions sont
différentesméme si les logements déclardéssalubres, aujourd’huisontle plus souventdes
logementsnconfortables, maibanalyseest biaisée par lesriteresd’insalubrité utiliséset par
le postulatqueles logementsonstruits aprésd948 sont"aux normes"donc salubresCette
double confusionocculte une grandepartie du probleme aingjue I'idée que mieux vautun
mauvais(voire trésmauvais)logement que pas de logement du touwte qui contribuea
entretenirce sous - par@articulier.L’idée quele parc anciercomprend a lui seul, tout ce
mauvais pardait également partidesnon-dits de ces approches : onlogement anciepeut
étre "rustique" mais salubreet correctement entretentet un logementdes années 66u 70
"aux normes,mais insalubreOn meéconnait d’autant plusétat sanitaire des immeubles
récents(construits aprés 1948W¥’ils ne font que rarement I'objet d’opérationde lutte contre
l'insalubrité etqueles critéres d'insalubrité ne sont pas adaptésbati .

Ceci étant, on ne peunier que la majeure partie dyarc insalubre et,surtout des
immeubles menacamtiine setrouvedansle parcancien .

En 1996 subsistentencore quelques 935.000 logementstalement inconfortables,
habités pour 45 % par les propriétaires, pour 26 % par des locataires privésn4¥Mm) et
pour 24 %par des sous-locatairefgs locatairesen meubléset "d’autresstatuts.Ce parc est
massivementin parc ancieret pour 60%urbain .

Les études récentes montrent, augsie les ménagedes plus pauvres, emménagés
récents, sont locataireslansle parc privé et payent des loyerélevés. L’enquete-logement
de 1996 confirme la progression durble d’accueil du parc locatif privé ainsi que le
ralentissementde I'amélioration du confort (Iéaux du tout-confortrestantplus faible dansle
locatif privé que dans lesautregarcs§

Les sous-locatairesseux des meublést les "autresstatuts” représentent encofg 6%
du parc/a ou I'on trouve beaucoup de précarité ; ces statuts smmentle premier accesu
logementdes ménages les plus pauvres .

Les déclinaisons de cedonnéesont connues I'échelle locale(issuegles travauxde

'INSEE via les exploitationslocales duRGP) cequi permet d’approcherles lieux possibles
d’'insalubrité, ou d’extréme vétusté, mais aucune étudeale exhaustive, régionale,

* cf Données socio - économiques - Rencontre nationale du logement juin 98
" Cf :enquéte IAURIF 1997 - les emnménagés récents démunis en RIF
"cf 1 note ANAH pourle C.A 28 04 98
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départementafe ou effectuéea I'échelle d’une agglomération,n’existe sur la question de
I'insalubrité ou de lauine.Les plans départementaux poiaccésaulogement des personnes
défavorisées (PALPD) et les PLHignorent en partie ce probleme,ne serait -ce que parce
qu'ils traitent superficiellement du stock du logemeprivé en généralet du logement ancien
enparticulier.

Cependantyne prise de conscience de la question émexg®uveau, commeéattestent
les contactsavec lesresponsabledocaux, les services del’Etat (DDASS et DDE), les
associations spécialisées, les opératdacaux, lesgestionnaires de&SL, les CAF. Une
nouvelle génération dé€DALPD, a 'étude tente de prendreen compte ces problemed.
apparait évident quéd’insalubrité existe partout, commen témoignent les plaintegux
services communawd’hygiene et de santéet aux services sociaux, les demandes de
relogement, I'analyse des dettes de charge liBesammenta la consommatiord’eau et a
celle de I'électricité, les biland ’actiondes FSLet des CAF.Cesontla les vraisindicateurs
de la configuration dece parc de mauvais logements, c’est a partir d’eux que les équipes
localesont analysé de fagcon empiriquwe segmenbien particulier diparcde logement .

Le phénomene est suffisamment important pour que la CNAFMiveau nationalait
montéun groupe detravail particulier surcette questionfaisantremonter les préoccupations
des CAF, souvendussigestionnaires des FSL

Quelles sont les causes de ces phénoméhiesalubrité,d’extrémevétusté pouvant
mener a la ruine ? Diverses,et certainessont connues:logementsen déshérence ddait
d’opérations d’'aménagement ou d’infrastructure a I'étude, abandonnées ou repeiffigiss,
néfastes deslignementsacquisitions publiquesion gérées, opérations dont les procédures
sont trop longues ..., copropriétés faillite, insolvables, auxharges tropourdes,indivisions
non réglées biensayantfait I'objet de saisie immobiliére. Enfin, des immeubl&gnovés”a
moindres frais, avec un convecteur électriqué®our tout chauffage, peuvent devenir
rapidementinsalubres caloués a des ménages pauvrele colt du chauffage électrique,
souventinadapté auogement,esttel que ces ménages préférene pas se chauffer,ce qui
entraine I'humidité debeux.!

Immeubles insalubresu menacantruine sontles lieux privilégiés desquatterslLe
phénomeéne dsquat est majoritairement parisienhfrancilien et/e plus souventjorsqu'il est
massif et organisé,le fait de communautégres structurées notammerafricaines ;il est
souventlié a la longueur de certaines procédures .

1-1-1-La demandepour ces " mauvais logements "

Dans le cadre decette mission on a tenté d’approchera naturede la demandeet de
I'offre de ces "mauvaislogements”.

La demande émane dwmus types de meénages;élibataires oufamilles, Francais
d’origine immigrée, ounon, toutes personneen situation deprécarité ou de dépendance,

* Le département de 1'Herault a commencé un travail en ce sens et a déja dénombré les logements trés
inconfortables du département et un collationnement des plaintes et questions des habitants sur linsalubrité ,
d'ou il résulte que le phénomene n'est pas marginal .

19 certaines délégations départementales de 'ANAH interdisent , notamment en PST, les convecteurs
électriques.

"' Des dossiers FSL communiqués par le Puy de Dome montrent des charges mensuelles de 10002 1200f\mois
dlectricité pour des loyers de 1950f a 2150f. Sur 137 dossiers nominatifs, 26 présentent des factures EDF
excessives , 20 l'absence de chauffage ou linutilité du chauffage vu 1'état des lieux, tous les autres une humidité
avéréc.
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expulsés du logement social, sortis de logemeéiisgence, derison,étrangersen situation
réguliere, ounon, ménagesruraux démunis (I'insalubrité rurale. présente massivememtz
des propriétaire®ccupants trés pauvres est totalement méconnilile se manifestea des
degrésdivers,dans toutedes régions et dans toutes lesituations urbaines : one peut,
malheureusement pas dire qu’effeit limitée a la région parisienneou au Nord -Pas-de
Calais, ou au pourtour méditerranéen, méme slle peut s’y manifester de facon
particulierementaigué, car les élus nantais, charentais ou dud-ouestfont les mémes
analysesll est cependant évident qu’une trés grande partiéeadiemande pour ces "sous-
logements 'émane des populationstrangeéreset des populations d’origine immigréejui
saventétredifficilement étrelogées ailleur®t nepas toujourdigurer sur les fichiers des mal -
logés

Cettedemandeest,évidemment, locative ( officielle onon) mais aussen accessiora
la propriétéet il ne faut pas mésestimere marché dd’acquisition de mauvais logements:
acquérir est pour beaucoup de famillesdaule voied’accesau logement : ceux-cont
souventunetres faible valeur vénale, comptenude leur situatiorurbaineet de leur état, et
ceci alimente un vrai marchdansnombrede villes, aunord commeau sud oua l'est ...Les
solidarités familiales, ethniques @mommunautaires (y comprdesfilieres moins avouables
qui alimententce parc de sous- logemendautant plusaccessibleu’il n’est pasentretenu)
permettent demobiliser les 20 000f pour acheter a Roubaixleu80a 100 000 pour acheter
de l'insalubreen petite couronne parisienn€0n voit également apparaitre des accédarits
propriété surendettés ayant acheté des locawx dans l'incapacité d’assumerles travaux
indispensables.

Toutes ceglientéles sont, de plust pour des raisons diverses, captives, fragtesans
moyens de défense par les voiesdteit, etdonc largemenexploitées .

Des analysegécentes tenderit montrerque les mécanismed’accésau logement (via
les FSL) s’appliquent de plusn plus aun parc privé dont ome vérifie pasl’état et souvent
destinéauxplus défavorisés .

1-1- 2 - L'offre de " mauvais logements "

On trouve absolumentout dans cetteoffre de logementsgue ce soit a louer ou a
acheter : pieces isoléesmins eaustudios de 9n? issus d’ancienfiotels meublésansaucune
commoditéscombles,caves ou sous-sols plus amoins éclairés|ots en copropriétés des
années 6@t 70 , lotsencopropriétédans des immeubles anciefsyements vétustes de loi
de 48, locauxa moins de2m habitablessousplafond et/oua moins de9n? habitables,
anciennes devantures dmeagasin ...logements ochambresyides ou supposés meublés.
location dechambresa des familles complétedans unpavillon concu et équipépour une
seule, pavillons dévaloriség inentretenusetc. Cedogementspeuventétre insalubres, avec
risquesde saturnisme omenacer ruineqaux installations dangereuseSela ne bloque nile
marchéde I'acquisition ni celui dda location .

En droit, on peuttout vendre aux fins d’habitatiorsauf diviser par lots desimmeubles
déclarés insalubres mousarrétédepéril (loi de 1975,manifestement inappliquée Da mise
en copropriétéd’immeublestres vétustesse poursuit,elle n’est soumisea aucune condition.
Les observateurtcaux observent, tous,le retour des marchandde biens danse secteur
particulier .

' a PARIS on achete des caves pour se loger .

La documentation Frangaise : Expertise concernant les édifices mena ant ruine et les immeubles et Ulots insalubres / Nancy Bouché.



On peutégalementout loueret tout habiter,dansn’importe quel étatal’exception des
logements situéslans desimmeubles déclarés insalubres/ou sousinterdiction d’habiter
(disposition padoujoursrespectée )et a n’'importe quel prix, depuida totale libération des
bauxpourleslogements anciensortant dda loi de 1948(depuisla modification del’article
25 dela loi de 19860pérée pata loi de 1994) et des loyers depuite 1° ao(t1997;ne
demeurent encadrés que besux encoresoumisala loi de 1948 (@utour de 340 000 ) donf
catégoridV (lestaudis)qui ne peuvent théoriquement pas sortir de defite

Les loyers sont extrémement dispersés I'on trouve de tout (de 300f/moisa
3500f/moipour deux pieces ) Méme dans lesrégions aux marchésa priori  détendus, les
loyerspeuvent étral’un montant élevé, compte tenu btir taille, de leurs qualités d’'usage
de leur état. Entrel984et 1992le parc ancien inconfortable connuune hausse defoyers
anormalementorte, soitde 97%alors que celle du logemetibre n'a été quede 83%(et celle
des loyerdHLM de 72%) Il semble biemue ce sous-marché particulier, fonctionnatoté
dumarchélocatif "normal” soit un marché tendpour uneclientéle totalementaptive .

Comme onle voit, ce sous-marché est d’autant pltisrissant qu’il assure, sanfaire
de travaux,une rentabilité exorbitante qu'aucun autrygpe d'investissement ne peut offrir2:
000f/moispour un logement insalubr@ Roubaix acquis 20 000f ...soit un retour sur
investissement sunoins d’unan; ailleurs les retours sunvestissemenén 2 ou 3 anssont
frequents Ceci concoursa expliquerla présence de propriétaires bailleurs indélicats, viare
retour demarchands de sommadiinsi que la constitution de filieres diverses (éventuellement
mafieuses) notés par de nombreoblservateursCeci poseun vrai probleme de politique
publique

Qui sontles propriétaires bailleurs de césgements ? Toute monde : ménages
pauvres, parfois démunigmistes, personneigées, pouqui ces loyers assurent un revenu,
mais aussiinvestisseurs indélicgts profitent des trous législatifs ou des facilités octroyaes
leurs occupants, immigrés da 1° générationqui rendentun service a leurs familles ou
coreligionnaireset qui estiment debonne foi que ce "mauvais logement'fait partie du
parcours normal, filieres ethniqugsi exploitent leurs communautés ...

Les conditions de location sont évidemment diverséd’on trouve des baux réguliers, des
bauxverbaux, des baux irréguliers, l'absencetdat bail et des baux fictifs ...transformant
des occupants deonne foiensquatters de fait .

Ce "marché dutaudis" est en partieun marché "noir" (Paris - petite couronne),
clandestin, difficile aréguler par natureet abritant exclusivement des locataires étrangers,
fragiles, en situation plus ou moins régulierdais ce marché locatif est aussun marche
officiel, dont les bailleurs sont connudgs baux de location convenables]es allocations
logement pergues régulieremeeitlégalement, marchd'ou les agences immobilieres ne sont
pas absentes. D’'apres lebservations localese marchés’est organiséet ne peut plus étre
considérecomme marginalet temporaire .

| -2 - Eléments d’analyse

Un certain nombre d’éléments peuvenéxpliquer, en partiele fonctionnementde ce
marché, dansapatrtie officielle .

* voir annexe n°21- ex sur Roubaix
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1-2 - 1-La question des normes minimalesi’habitabilité (NMH )

Parfacilité delangage orparlera de normes minimales d’habitabilité, biguele terme
nerecouvrepas des notions uniques twmogenes.On ajouterales reglements sanitaires
départementauxRSD ) Onévoquera les principaux problemes |l&ses normespotamment
leur applicabilité auxapports locatifsaprés avoirappelé les différentes reglegistantes .

Le régimejuridique et la définition technique des normes minimales d’habitab#ité
des normes sanitaires est un véritable maquis administratiertainesnormess’appliquent
aux constructionsieuves seulement, aux logemeatdés donnantieu a conventionnement,
maiscellesqui interessente bati existant s’appliquent, selda cas :

- aux rapports locatifs entre bailleuet locataires (logementsconstruitsavant 1948,
décrets del968et 1987en application respective ddsis de 1967(amélioration de
I'habitat) et de 1986 modifieeen 1989eten 1994

- al’occupation (reglements sanitaires départementpauypartie)

- aux conditions d’octroi des allocations logement (coddalsécurité socialeart D
542-14 relatif d’A.L.F etartR. 831-13relatifa I'A.L.S)

- aurégimefiscal des revenus locatifssude la « loi Besson »-decret du Septembre
1990

- enfin auxtravaux de réhabilitation (RSD, arrété du 10/1/1979, pour les logements
locatifs privésconventionnés, décrets d®68et de 1987)

Aucun de ces régimes’est identiqueet desdifférences, parfois significativesxistent
entre eux :si cela se comprend selogue le local est considér&comme habitable(sans
travaux) oufait I'objet de travaux aidépar I'Etat, cela est moins justifié lorsque casrmes
s’appliguenta la seule possibilité d’habiter decemment, aux rapports bailleurs- locataires,
ou auxaides publiques & solvabilisation des occupants des logememisiens.

Pours’en tenir auxlocaux décents pour I'habitation, et aux logements locatifspn
relevera lepoints suivants, samsippeler les interdictions citées au poprécédent’

- les RSD prévoient,notamment, degeglesminimalesde propretéet d’entretien des
locaux d’habitation existants, déeurs équipement®t de leurs abords: absence
d’humidité, éclairage naturetggles d’entretien, d’hygienet de sécurité concernant
I'évacuation deseaux, les ouvrages d’assainissemdeas, conduits defumée et de
ventilation... Le respect de ces reglgseut etre imposé par injonctions de travaux
d’entretien et de réparation des batiments et équipemeristants,mais oblige
nullement acréer des équipements s’ils n’existent pas damsgement concerné. Les
normes de surface des locaux, lteuteursous plafond ou ddistribution des locaux,
parexemple, ne sont applicablgs’en cas de travaux .

- les normes minimalesd’habitabilité préciséeslansles décrets de1968et 1987en
application respective des lois de 1967 (Amélioration de I'habitat)de 1986,
modifiée en 1989et en 1994,ne sont nullement obligatoirest des logementse les
remplissant pas peuvent légalement etre l@ié&s quasi diberté des loyers.

" voir annexe n° 14 - tableau comparatif

interdiction d’habiter les combles . locaux non éclairés, caves et immeubles insalubres irré¢médiables
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Le decret del968permetau locataire de demandexrson bailleur de faire lui méme
les travaux demise aux normes précisédans textesaufau bailleur deles engager
ou de les contesterlg cout est déduit des loyers encaissés fin de bail. Ces
dispositions dela loi de 1967 relative & I'amélioration de I'habitat, toujours en

vigueur, présentent un moindmetérét lorsque les bauxie droitcommunne sontplus

guede 3 ans (bailleurgersonnephysiques)

- les normes minimales d’habitabilité précisézmsle décretde 1987en application
dela loi de 1986 ontperdu tout caractere d’incitatiora louer des logementsaux
normes". Ereffet,l'article 6a dela loi bailleurs-locataires de 1989, dispageele bail
ne peut mettre ala charge du locataire les travaux dese aux normes d’habitabilité
définies pare décret del987. Aucune obligation de louen logement "auxnormes"ne
pesesur le bailleur au titre dela loi de 1989 et, depuie 1° aout1997 lesloyerssont
totalement libres. Sle logement loué (construit avant 1948sortant de cettéoi)
n'est pas aux normediarticle 25 révisé en 1994 de ldoi de 1986orévoit seulement
gue le locataire peut demandew propriétaire d’engager legavaux, dande délai
maximal d’'unan suivantla date d’effet de somail initial (sansque la nature dubail
puisse étre requalifiée).e juge peutétre appelé le cas échéant fixer la nature des
travaux afaire et le montant duloyer. Passéce délai, le locataire est forclosNe lui
reste que la possibilité d’engagelui méme les travaux de mise aux normes
d’habitabilité du décret d&968 dans lesonditionsrappeléesi -dessus .

- autitre du code civille bailleur esttenu d’entreteniienbon étatle logementloué et
d’y entreprendre les réparations nécessaires, agtretocativeqarticles 171%t 1720
du codecivil).

- lesmeublés loués par des bailleunsn professionnels échappeah grandepartie
aux lois bailleurs -locataires pour n’etresoumis qu’aucode civil . Un flou juridique

demeure sur leur statyropre et donc sur’applicabilité desnormesd’habitabilité des
décrets del968et de 1987 Les loyerssont généralement libres, quelque slaitir état

ouleur confort,et I'exploitation des personnes démunestfréquenteenla matiére .

Dans tous les casvisés ci-dessude locataire est tenu deprendre linitiative  pour
faire valoir ses droits, or orsait que les populations démunissntincapables de faire valoir
leurs droits sansides extérieurest ne sont dongamais a méme dese défendre pour, soit
faire faireles travaux de mise aux normes ( ou méme de salubrité ), soit pour renédmcier
montant desloyers. Dans ces conditionepmbre de propriétaires bailleursee sont guére
incitésa fairedes travaux .

Seuls continuen& échappera cette quasi-totale libertdesconditions locativest des
loyers les logements de la catégolié dela loi de 1948 (taudisjjui ne peuventétre libéreés,
mais a condition deresterdes taudist que les baux soient vérifiés (or ogait,notammentn
petitecouronneparisiennegquedes taudis, vides omeublés sontloués,enfait, librement)

| - 2 - 2 - les conditions d’octroi des aides publiques au logement ategard
des conditions d’habitabilité

Les propriétaires bailleurse sont pas plus incitéa faire des travauxpar le systeme
des aides publiqgues alogement,soit par carence administrativesoit du fait des textes
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applicables - lesleux pouvantse cumuler.Ceci concerneles aides des FSL(notamment
I'accesaulogement )et les conditions d’octroi des allocations logement .

Tout se passe commesi ces dispositifsmis en place pour faciliter 'acces un
logement(ou le maintien dande leur) de ménages défavorisés aboutisgaitn systeme
généraliséde solvabilisation de"mauvais logements"la dénonciation desnécanismes
'oeuvre est effectuée par tous les responsallesaux et dans toutes les situations
géographiquegCAF, servicesd’hygiene et de santé, gestionnaires dESL, associationgt
opérateurs spécialiséservicessociauxet d’habitat ).La difficulté est accrue palesprincipes
de gestion des CAF (et par voie de consequenceF&t9 quiont pourobjetif de suivreles
allocatairesnais non les logements; ae fait aucun croisement’est effectué entrdes aides
aux ménagest I'état des lieux méme'il y a insalubrité ou rotation anormalemeapidedes
locataires dansertains logements .

- lesFSL : I'aidea I'accésau logementprivé est présenteyoire tresimportante, dans
les FSL sansque des conditions d’habitabilité, de confortu méme de salubritésoient
prévueset vérifiées (on applique celles applicables afid) Sauf repéragede mauvais
logements paplaintes, rotationgapides des locataires$ succession de cautions surméme
logement, ou visites par les travaillelgsciaux, la qualité ou I'état des logementsest pas
vérifié ..et méme en cas derepérage( sauf insalubritédéclaréesi le gestionnaireen a
connaissance) leservicesgestionnaires estiment manquer dases Iégalespour refuser
I'acces a certainbbgements’

Au titre des bilansréguliers de la loi'Besson" on note que les aides des FSlont
permisl'acces aun logement de&l00 000 ménageslont 60% dande parcprivé entre 1990et
1996; ces 240 00éntrées pourraiemtre rapprochés des 23 000 logements pritrés sociaux
créespar PST et ceci souleveun certain nombre de questions: oétaient ces logements
précedemmeng qui étaient-ils loués,a quels montants de loyers, dans gatltsont - ilset
combieny a-t-il de logementsayant bénéficié de plusieurs aides sur la périadedonc
comptés deux otrois fois?

- les allocations logement leurs conditions d’octroiau regard de la salubrité,sont
précisées respectivement aux artidle831-3,R 831-13,R 831-13-1 poufALS et L.542-
2,D 542-14et suivants pouf’ALF, du code dda sécurité sociale; elles sont particulierement
minimales. Les textes® n’exigent, en effet, quda présenced’'un point d’eau potable,
I'évacuation degauxuséesun w-c, mémecommunJa possibilité d'un chauffagéc’est adire
un conduit de cheminée aine prise électrique, maision une installation...) ;a ce minimum
de "salubrité"(en réalité de confort) s’'ajoutent des superficies minimales $=loombre
d’'occupants, destinégsempécheia suroccupation..

Il peut étre dérogéa tout ceci et, en pratique,les CAF, dansle souci louabled’aider les
ménagesle font, assez généralemerdn matiérede suroccupation notammemgmesi les
pratiques localesont assez diversesa généralisation dda possibilité du tiers-payanbien
que lebénéfice celui-ci ne puisse péseoctroyéaubailleuren cas de dérogatioaux normes
de salubrité rappeléegi-dessus,a grandement facilitéla solvabilisation officielle de
logementsqui peuventétre considérés comneestaudis ! (tousles loyers repérés sordalés

' cf :lettre du député-maire de Nantes au préfet de Loire atlantique

cependant certains FSL ont commencé a exclure certains logements de leurs aides. compte tenu des plaintes.
et du nombre des cautions cncaissées (¢t jamais remboursées)
"™ voir tableau comparatif des NMH en annexe n°14

17
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surI’AL du locataire+ 200a 500 FF seloriescas)?® On trouve méme des cas ou I'Agercue
entiers - payantpar le bailleur estd’'un montant supérieuau loyer du,chargesomprises
ce qui couvre ses chargepropres ! Certesles dérogations sont limitéea un an avecun
mécanismepermettantau Préfet, soit d’inciterle propriétairea faire destravaux, soit de
relogerles ménagestnaisil semble biemue ces dispositions soieméstéedettre morte..., les
propriétaires n'ayarducune obligation déaire .

SurtoutJesdérogations trouvent peaus’appliquer pour des raisoschniques ou de salubrité
vu le niveauvraiment minimal d’exigence lgs dérogations s’appliquent essentiellement
matierede suroccupation.Enfin, I'article L 831-7 du code ldesécurité socialgrévoit la
possibilité de contrble pates CAF et les DDASS des logementsn question...mais ces
organismes estiment manquer basedégales pour séviet tenir compte del'état réel du
logementsi les normes de confort minimales sordspectée$ et memeen cas d’insalubrité
déclaréesachant, paailleurs gu'ils ont rarementconnaissance demretés).De plus,comme
onla dit, les CAF ne croisent pas les données "ménages allocatatdsslogements .

- le régime fiscal des revenus locatifs " IBesson'(exonération temporaire des
revenus fonciergssus de la location a des personnes défavorispes)participer au méme
phénoméne : lesormes déjaminimales, dd’allocation-logement sont encore plus souples :
guelle en estla raison ?Le propriétaire bailleurd’un quasi taudis peut étr@,la fois sécurisé
par I'AL et exempté dimpbts surde revenu (méme si, dansce cas, le loyer est
particulierement modéré).Ce régime particulestde plus structurellement défavorableux
travauxpuisque le mécanisme de déduction ttasaux des revenus fonciers jmie pas 2,

Le cumul de ces différents mécanismes financiers expliqaggement le
fonctionnement florissant dee sous -marché dumauvais logement, mécanismes financiers
institués et généralisésdanslintérét des ménages, marseux - ci  sont - ils, finalement,
gagnants ? Tous leacteursse posent aujourd’hula question, tout en étant bien conscients
gue mieux vautun mauvaislogementque pasdelogement duout et qu'il nefaut pasraréfier
I'offre . Mais il ne faut pass’étonnerdans ces conditions, deffondrementdu parc privé a
tresfaibles loyers puisque les loyers sont tolilsérésdepuis 1997 sauf les337000 loyers
subsistanten loi de 48) et que le bouclagede I'AL, effectif depuis 1993,a permis
'augmentationdu montant de ceugi sansméme lgustification d’'une améliorationparalléle
du confort.

| -2 - 3 - les situations urbaines eta question des valeurs immobilieres

Ces mauvais logements sont situés majoritairement dans des centres &iesns
massivemente cas dans lesilles du pourtour méditerranéene} dansles quartiersanciens
qui n'ont pasfait I'objet de politiques actives de réhabilitatientre 1975et 1985 (périodedu
FAU ), dans degonesen grave crise économique, mais aussi dssilots nontraitésdans
les quartiersanciens de villegar ailleurs prospéresCe n’est paspar hasardque nombre des
immeubles concernésoient des copropriétés, des indivisioagqropriétaires inconnus, dans
des coeurdd'llot aux configurations techniquest juridiques complexegdous immeubles
faibles valeurs foncieres, donc inentretenusge qui en fait des lieux d’accueil pour les
ménages démunis .

¥ yoir annexe n°21 exemples du Puy de Dome

2 ce régime fiscal serait tres peu utilisé
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La dévalorisation urbaine alimente eearchédu sous -logement,contribuant a sa
haute rentabilité Comme onla déja dit, la vacance prolongée d’immeubles diune partie
significative delogements participet accélerecette dévalorisation. l'inentretien about#,
terme, a la ruine, a la vacanceet a la démolition et donc au départdes occupants. Ces
quartiers cumulentionc vacanceyétusté, insalubrit@t ruine ;la mixité socialea disparue
commercelocal adéserté ces lieuet certains d’entre eux connaissent des phénomeénes de
qguasi - ghetto .

Lesdysfonctionnements de certains immeulde#ots et les problemes dgeuplement
génerenune spirale de dévalorisatiodans legquartiers concernéses situations de certaines
villes de Seine STDenis, de la Méditerranée ou du Nord illustrent parfaitement ces
mécanismes .

Situation des immeubles et desquartiers ne peuvent étre dissociés ni dans
'analyse nidansl’action.

On enarrive a la conclusionqu’unesaine revalorisatiorgncadréet controlée, serait
un facteurd’assainissement dee sous -marchédu logementet ce, pas nécessairemeat
détriment des ménages concernés .

2 - Les outils d’'intervention contre la ruine et I'insalubrité
2 -1-Les outilsjuridiques

Les législations spécifiques relativegux immeubles menacantruine et aux
immeubles insalubresegléventl’'une et I'autre dela police - police municipalautitre de la
sécuritépublique - policespéciale dupréfet au titre de lasanté publique laquelle est
concurrenteavecla police municipale générale dmaire, qui comprendaussil’hygiéne
publique. Polices de lauine et de l'insalubrité sont égalementanciennesgt présentent
des pointcommuns notamment par leproblemesqu’ellesposent .Cependaldgs objets,
commeles fondements juridiques des deux législations sont différentutonomesles
procédurest les autorités chargées dieur application, également.a premiererelevedu
codegénéraldes collectivités territorialest du CCH et la seconde du code da santé
publique .

Certains batiments d’habitation peuvent fois étreinsalubrest menacerruine (maisce
n’estpasun cas géeneéral gt des problémes pratiques se posent alors ( voila@res).

2-1-1 - laruine et le péril - rappel juridique succinct?

La Iégislation relative aux batiments menacant ruest fort ancienne (189&t
décret-loi de 1935t codifiée aujourd’huiala fois auCode deda ConstructionCCH) sous
les articles 511-1et suivantset au Code général des Collectivités Territoriales (CGCT)
soudesarticles2212-2et 2213-24et 25.

Il s’agit detextes relatifsa la sécurité publique, intéressant tous typkesbatimentsou
édificeset leur applicationrelévede la policedu maire(et, en casde défaillance du préfet
danslesconditions dudroit commun.)

*! Voir notes juridiques complétes - annexes n°4 et 5- textes annexe n°6
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A Paris,la police des immeublesienacantuine est dda compétence exclusive du
Préfet de police,qui dispose de services techniques structuréet effet et d’'un budget

propredetravaux (voir ci - apres)

Le droit applicablerésulte d’'unetrésabondante jurisprudencagui a précisé tous les
points de procédure egxplicitementorganisée respect de Igropriétéprivée : expertise
contradictoire, contréle du juge de touties étapes des procéduresant en cas depéril
simple que de périlimminent, nécessité de notifier a la totalité dagants-droitstravaux
strictement limités au nécessaire paonettrefin au péril, ignorance du sort des occupants
hormis I'évacuatiord’urgence ...

Aucunedispositionspécifique n’ intéresse les batiments d’habitation ou occapés
les articles relatifsau péril simple (artL 511-1et L 511-2 duCCH) oule péril imminent
(artL511-3 duCCH) s’appliquent indifféeremment & tousypesde batiments .

La prévention du périlié al'état desbatimentsau regardde la sécurité publiquest
uneobligation dumaire, susceptibld’engagesaresponsabilité.(civilet pénale)

L’arrété municipal de péril simple est pris aprés expertise contradictoiret
homologationpar lejuge ;il préciseles travauxaentreprendr@ourmettrefin au périldans
un délai fixé .Lorsque lepéril est imminent I'arrété municipal précise legravaux
confortatifsindispensablea la sécurité publiquesans expertise contradictoire .

Lorsque le propriétaire n’a pas entrepris les travaux prescritans lesdélais
impartis pour mettre fin aupéril (simple ouimminent)le maire peut faire exécuter les
travaux d’office, aux frais dupropriétaireet faire recouvrerles frais commeen matiére
d’'imp6ts directs (art L511-4 dCCH).

La jurisprudence a strictement encadigéprocédures lestravauxsontlimités ace
qui estindispensablgour remédierau péril, la démolition est aujourd’hui exceptionnelle,
lestravaux sontlimités au « confortatif » encas depéril imminent,le toutsous contréle du
juge et expertise, normalementpntradictoire.

Lorsque I'immeuble est occupét lorsque le tribunal a constaté I'insécurité de
limmeuble,le maire peut, pararrété en interdireI’habitation. En cas depéril imminentle
maire ordonne lesmesures provisoires nécessaires et, notamment, I'’évacuation de
'immeuble.Un arrété de péril fait perdre aux occupants lebénéfice du maintien dans
les lieux dont ils peuvent disposer.

2-1-2 - lesimmeublesinsalubres 22- Habitat, ilots et périmeétres insalubres
rappel législatif succinct

La lutte contre l'insalubrité des logementst des ilotsestorganiséepar le Codede la
Santé Publiqgud CSP), dans uneédactionanciennepartiellement actualisée p& Loi Vivien
relative a la suppression déhabitat insalubre (- 10 juillet 1970 ), loiqui a, par ailleurs,
facilité des opérations de démolitiopar des mécanismes spécifiqudexpropriationet de
financement(résorption dd’habitatinsalubre ou RHI.)

Il s’agit d'une police spéciale dprefetqui se superposaune police municipale .

IL faut rappeler, en effet, que les maires exercentine responsabilitéen matiére
d’hygiene publique en applicatiomle leur pouvoir de police municipale & ce titre, ils ont &

= Voir notes junidiques jointes - annexes n® 7 et 8 - textes annexes n°9 et 1(
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assuret’application des reglements sanitaires département@i®SD )toujours en vigueur
dansl’attente du futur décrethabitat" d’ application dda loi de décentralisatiode 1986

La police desimmeublesinsalubres en application du code dda santé publique (CSP)

Des immeublegpeuventétre déclarés insalubresn application duCode de la Santé
Publique,(art. L 26 et L 28), avecleurs conséquences de droit propres, sans potant
gu’une opérationsoit ou doiveétre entrepriseLa déclaration d’insalubritéentrainepour les
propriétaires desobligations detype police;elle permet aussia la collectivité d’engagedes
opérations desuppression dd’insalubrité soit par prescription de travaux, sqfr
démolition,expropriationet reconstruction (art 36 L 38 etL 42 du CSP)

- surle plan du droiton distingue la procédure de déclaration d’insalubrité etles
opérations desuppression del'insalubrité, parmi lesquelles la RHI proprement dite.

un immeuble estdéclaré insalubre par le Préfet surla based'un rapport de la
DDASS (inspection dda salubrité) ou du serviceommunald’hygiene,lorsqu’il
existe, (celui-cieffectuantune mission pourle compte delEtat), et sur avis
conforme du Conseil départemental d’hygiehe. cotation d’insalubrité retenue
entraine la qualificatior’'un immeuble qui peuétredéclaréinsalubreirrémédiable,
ce qui entrainel’interdiction dhabiteret peut autoriser la démolition, ou insalubre
remédiable;dans ce dernier cas, le préfet prescrit aux propriétairesles travaux
nécessairepour mettrefin al'insalubrité,dans urdélaifixé.

Si les travaux nesont pas effectués,le maire peut saisite juge des référégui
autorise les travauxd'office, aux frais du propriétaire,a recouvrercomme en
matiere decontributions directegart.L 30 du CSP).

Si I'immeuble est déclaré insalubre irremédiable,prefet esttenu del'interdire a
I'habitation;dans lesautres casinterdiction d’habiter peun’etre quetemporaire.
D’autres conséquencese droit, outre l'interdiction d’habiter, s’attachenta la
déclaration d’insalubrité : on citenaotamment l'art 9 de la loi du 31 déc1975
relative a la protection des occupantyui interdit, a peine de nullitéla division par
lots d'immeubles insalubres ou frappés d’interdictidinabiter. La location ou
relocation de logements insalubres irrémédiabkst interdite. L’interdiction
d’habiterfait perdreaux occupantde bénéfice du maintiedansleslieux .

Les opérations de suppression de I'insalubrité interessant leigots insalubres :
elles sont engagées l'initiative de la collectivité locale (L 36 et L 38 du CSP )
ou de I'Etat (L 42 du CSP)

En application de ces textes, lesopérations de suppression de
I'insalubrité peuvent consist@nla prescription ddravaux aux propriétaires own
opération de démolition aprés expropriation des immeubles déclarés insalubres
irrémédiables ( RHI propremedite )

La RHI est une opération d’aménagementqui n'en a pasle statut. Organisée

parla Loi Vivien de 1970,concue essentiellement pour acceldeeresorptiondes
bidonvilles subsistantst luttercontre les "marchands demmmeil elle a,enfait, été
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utilisée commeun succédané de la rénovation urbairexpropriationsans enquéte
publique, depérimetres considérésomme globalement insalubres graca la
procédure ddart L 42 du CSP (initiative Préfet) oa celle du L36 (initiative
collectivité locale),démolition des locaux dortacquisition a été déclaréed’utilité
publique,modalités particuliéres de calcul des indemnitésxpropriation tenant
compte de l'insalubrité ; sur les terrains libérés, apm@sgement desccupants,
doivent étre reconstruitsnotamment, des logements sociaux. Gygerations
bénéficient d’'un financement important de gart de I'Etat, soit 80% dudéficit
foncier de I'opération poula majorité des opérationsbudgetdu Logement)

Une opération de RHI, stricto sensu, ne pdite entrepriseque si lesimmeubles
ont été préalablement déclarés insalubres irremédiables .

. On ajouteraque la lutte contre I'habitat insalubrepermet égalementau Préfet
d’interdire a I'habitation des locaux manifestement impropres cet usage
(combles, cavedpcaux dépourvus d’ouvertures) de faire injonction derendreles
locaux habitablegart.L 43 et L 43.1 duCSP)

- Les critéres d'insalubrité

Le critere d’insalubritéestun critere de santé publique qiardéfinition, neconcerne
gue lesconditions de vie des occupamtsdonc les locaux ou immeubles utiliséa des fins
dhabitation ;peuventcependantetre visés des terrains ou déscauxvacants,ndustriels ou
commerciaux, créant dénsalubrité pour les logementsoisins?3
L'insalubrité des logementgustifiant la démolition estune vieille notion hygiéniste,
remontanta la révolution francaiseet ayant suscité les premiers chantiefsrbanismeau
XIXé s" (notammenta la suite des épidemies de cholétde tuberculose)La premiereloi
datedu 13 avril 1850 ;I'expropriationy apparait ainsi qu& notion d’ilot insalubre.
L’évaluation de l'insalubrité des logemerdst effectuée suta based’une grille élaboréeen
1971 préciséedansune circulaire d’application déa Loi VIVIEN (27/8/1971 ); cettegrille
compte22 critereset la cotation des differents élémemisrmetdedécidersi un immeubleest
salubre,insalubre remédiable oirrémédiable . En 198Qne circulaire commune des
Ministres chargés dela Santéet du Logement relativeau financementdes travaux de
suppppression d’insalubritdet'accent suda remédiabilitéafin de privilegierles travauxpar
rapporta la démolition, et précisela méthode d’estimation dénsalubrité des immeubles
(11/7/1980 ).Surle plan juridique la grille d’insalubrité de 197I’est qu’'une circulairea
valeur indicative, les jugesse réservantl’appreciation dela réalité del’'insalubrité au vu du
dossier de I'espécé.

2 -1 - 3 - Evaluation critique de ces législations

L’application pratique de ces l|égislatiossheurtea de nombreuses difficultéset
on en évoqueracertaines ci apres, largemerdcommunesaux deuxlégislations :

la junsprudence a confirmé la légalité¢ d'un arrété d'insalubrité sur des logements vacants , mais est plus
hesitante sur les locaux commerciaux, industriel ou artisanal.
** voir note de jurisprudence en annexe n°R
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. les problemes de recherche de propriétaires et deotification2®

Législationsanciennesextrémement protectrices de propriété privée,au sensle
plus traditionnel duerme,marquéegar une époque ou lapropriété était encore largement
individuelle et fort peu collective(I'explosion de la copropriétéest récente)les procédures
applicablessont inadaptéesaux situations actuelles : copropriétés nombreuses, l&dss
indivisions non réglées, abandons de propriété odads, tutelles, curatelles, propriétaires
inconnus, successiors déshérence omonréglées..

En matiére d'immeubles menacamtine comme en matiere d’insalubrité, les
notifications des différents actes déa procédure sont obligatoirement effectuées
individuellement a la totalité des ayants droit,souspeine denullité de toute la procédure;
ceci estparticulierement contraignarmt ne facilite pasl’action, mémes'il y aurgenceet ceci
peutbloquer des opérationgourtantindispensables, notamment ddes copropriétés, lieux
privilégiés de cessituationsdifficiles.?6Ces |égislations méconnaissentexistence juridique
des syndicats de copropriétgt des syndics ainsgue les intérétsdes occupantsnon
propriétaires, lesquels n'ont pas toujours connaissance des arrétés d’insalubrité .

Cetteobligation denotification individuelle est unmportants facteubloquanten la
matiére, alorsque, en matiére d’expropriation comme dans d’autres législatigpisis
modemesl|esformes denotification ont étésimplifiées .

. le probléeme du suivi desobligations dans le temps

Les arrétés d’insalubritéet les arrétés de périllorsqu’ils entrainentl’interdiction
dhabiterdevraient faire I'objetd’une inscriptionaux hypothéquesen application des décrets
de 1955 relatifs da publicité fonciére,et aux finsd'information des tiers;les immeubles
soumisa travaux prescritee sont pas visés.Cetteformalité, a la chargede I'administration
n'estactuellement pas effectuée, saxiception; dés lorgucunsuivi réel ne peutétre effectué
en cas de mutation, notammenrd{ 'on retrouve vendus pades marchands deéviens des
immeubles insalubrest bu interdits a I'habitation ou lestravauxn’ont pasété faits ...et qui
seront denouveau occupés ogui, au contraire, aprégviction des occupants, seront recycleés.
Les immeubles insalubres, remédiables, sont reloués, revendusicquispar des ménages
qui ne peuvenfaire des travaux .et deviendrontinsalubres irrémédiables .

. la protection des occupants et l@roit au relogement

Les législations prévoient I'évacuatioet I'éviction des occupants des immeubles
menacantuine (en cas deéril grave, de démolition ou dpéril imminent), ou insalubres
irrémédiableset entrainent déchéance dinoit au maintien danges lieux, rupture du bail et
non renouvellement, sangucune indemnité poules locataireshi droit au relogementEn
effet, et contrairementa une idée répandue e Code de la SantéPubliqueet le Codede la
Constructioret de I'Habitation sonf’un et I'autre muets (etautitre desdeux |égislations) sur
le droit des occupants, saldrsqu’il y a uneopération deRHI stricto sensu avec expropriation

* voir annexe n°15

** a Paris la préfecture de police peut mettre jusqu'a 6 mois pour avoir un état , supposé exhaustif , de la
propriété d'un immeuble menagant ruine . ce qui bloque d’autant les procédures ...a Lvon une insalubnte est
totalement bloquée par une succession non réglée depuis 33 ans . dont centains avants droit sont introuvables.
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(etoule droit aurelogementestclairement prévu )l existebien un article L521-1 du CCH”
qui prévoit les contributions financiéres des bailleurs d’occupants tbenne foi a un
organismeHLM qui auraitrelogéles occupantssans, pour autantgu’'uneresponsabilité soit
préciséequant aux devoirs éventuels des propriétaires d@es collectivités localesen la
matiére ; cettalispositiontrouve, dece fait, peu d’application d’autantplus qu’elle semble
limitée aux "occupants de bonn®ide laloi de 1948.

L'absence de protection des occupants des immeubles insalubres ou menacant
ruine nefacilite pas, nonplus, ['utilisation des outils méméorsque ce serait nécessaire ;
ainsi faute de mécanisme de relogement, beaucaolgrétéspréfectoraux d’insalubritése
limitent-ils a interdirel’habitation au "départdes occupants "enattendanue les chosese
reglent "par elles méme", vuigu'il n'y a aucune obligation et, souvent, pd®pérateuren
charged'uneaction préciseL’interdiction d’habitermetfin au droit aumaintiendans les lieux.

En matiéred'immeublesmenacant ruine, la situatia@stencoreplus choquantelans
la mesure oliarrété de périlmetfin au droit au maintiendansles lieux et autorise I'éviction
des occupants: ce@ été utilisée parcertains propriétaires (avda complicité de certains
maires) comme un moyen dibérer des locawet deles vendre impunémentl est clairque
la non-protection juridique des occupaatgermis tous ces détournements de procédure...

En pratique,le relogementest assuré de facon hétérogese France lorsque la
guestion sepose : certaines communes considérent corétaetdeleur devoir de relogefes
occupants mais n’ont aucumssurancgue les mémes locaure seront pas réoccupéssuite,
entrainant deouvelles demandes de relogement ; d’autres comnumksitent a assureun
minimum d’hébergement d’urgence (3jours d’hétel) Cependant dansn cas des recours
nepeuventétre effectuésal’encontre des propriétaires .

. Problémes spécifiques a I'insalubrité

- Concuset écrits en 1971, surune conception hygiénistelansla tradition du
MouvementModerneet dansun objectif prioritaire de démolitionles criteres d’insalubrité
sontobsoléteqtous lesquartiers historiques sont,c titre et par nature, insalubres) Ils sont,
de plus, inadaptés aux situations actuelles renconti@@s les copropriétésancienneset
récentest nepermettent pas d’'analyserptammentlesdésordres spécifiques aux immeubles
récents, collectifs omon.La grille de 197lest trop axée sufa seule démolitioret celle des
immeublesanciens, pafte poids donnéa des critéres urbanistiques ; l'insalubrité demties
communesestdifficile aisoler. Enfin,la notion d’irremédiabilité n’espastechnique comme
le suggérela grille de 1971, caraujourd’hui on saittout réhabiliter si on y met les
financements nécessaires, maag réalité économiqueau regardde ce qui peut étre imposé
aux propriétaires prives.

Bien que juridiquement non opposable, cettegrile demeurela "bible" des
inspecteursie salubrité,fauted’outils mieux adaptés.

Les sérieuses améliorations de méthode apporge4980 sont demeuréekettre
morte, car elles impliquentla capacité d’engager des travaux deassignature del'arrété
d’insalubritéet donc la mise en placeoncomitante d’un processus opeérationnel.

" Issu d'une rédaction d'une LFR du 2211211967 complétée par la loi VIVIEN:
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Un travail d’actualisation des critéresété engagéen 1989sousl’égide du Conseill
Supérieur d’Hygiene publiquede France: la nouvelle méthode proposée, voulue plus
objective, paraita beaucoupd’experts tres compliguéea mettre en oeuvre.De sus, une
harmonisation esh rechercher avetes réglements sanitaires départementagexx mémes
appelésa étre repris pardécreten application de laloi de décentralisation de 198® la
matiere.

- La lecture et l'application de I'ensemble des articles du Code dela Santé
Publique sont peu claires,comme en attestent largemenlkes hésitationset les politiques
hétérogenes menédsinsles départementsDe rapides contacts avelesvilles actives (grace
aux ServicesCommunauxd’Hygiéneet de Santéavec lesDDASS et des DDE compétentes
font apparaitre, la ola législationest appliquéeet mise en oeuvre)'extréme hétérogéenéité des
politigues menéest les incertitudes juridiques subsistanPar exempledeslocaux vacants
peuvent-ilsétrejugés insalubrest interditsd’occuper?La pratiqueadministrativea tendance
a répondrenon, ce qui aboutit a la nécessited’attendrequ’ils soientoccupés pour prononcer
I'interdiction d’habiter,ce qui est absurd€ ependantajurisprudencearéponduoui ...

Desincertitudes subsisteBgalemenguanta la possibilité de déclaransalubresies
commerces, ou leseulesparties communes des immeublegutes situations concretes
rencontrees.

Enfin, les normes des2glements sanitaires sont différentes des critdliesalubrité
utilisésautitre du CSP, mais dedésitations juridiquest administratives perdurent .

. Problémes spécifiques aux immeubles menagant ruine

La législation relative auximmeubles menacamntine ne prévoitpas de possibilité
d’expropriation au bénéfice d’une collectivité publique poles immeublessousarrétéde
péril qu’il soit simple ou imminent tes communes ngeuvent que procéderaux travaux
d’office et faire évacuer les occupanasititre dela seule sécurité publique Aucun dispositif
opérationnel n’estitilisableau titre de la lutte contre la ruine .

Choix ou cumul des deuxlégislations

L’etat de certaingmmeubles peut faire hésiter sur le choix de I'owtilcela entraine
guelques difficultés En effet, les inspecteursie salubrit§ugent I'etat des logements sur des
criteres de santé publiqugnumidité, éclairement présence d’animaux nuisiblets)refusent
donc dedéclarerinsalubreun immeuble dontles seulsdéfautstiendraienta des facteurs
relevantde la solidité technique du batimentt le juge leur donneraitraison Or, au plan
opérationnel, les moyersintervention sonfplus efficaceseninsalubrité (financements pour
travaux ou pourexpropriation )qu’en péril ou ilssont inéxistantsd’ou la tentation pour les
opérateurs d’essayer d’intervergn insalubrité.La questionse posetout particuliérementa
Paris otlun nombre nomégligeable d’immeubles sont insalubetsnenacentuine,et ce sont
des considérations opérationnellgsi expliquent la gestion de certainsdossiers sensibles
(recoursa I'expropriation ). Si les deux législations étaient harmonisésdes financements
adaptés, cettquestion nese poseraitpas .
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2-1-4-Le régime particulier de la Ville de PARIS

La Ville de PARIS connaitun régime administratifspécifique ence qui concerne
I'habitat insalubreet les immeubles menacamntiine et ce pour desraisons historiques, dont
certaines n'ont plus lied’etre .

I’habitat insalubre

La lutte contre le logement insalubrea été engagéea Paris dés le tout début du
XIXe siecle avec un systeme de commissions complexgsgbsistantusqu’a aujourdhui
(commission de salubrité 1831, Commission des logeniesafibresl 850, conseit’hygiéne
publiqueet de salubrité, casier Sanitaire des maisorgepar le préfetde la Seineen 1893 au
seind’un bureau de I'assainissement, dépenddinhe direction desaffairesmunicipaleselle
méme créée en 1893, commissiond’hygiene publique deParis - 1970 - exercantles
attributions des conseils départementdihygiene)

Cette histoire éclaire, sanga justifier aujourd’hui, I'existence de deuxnstances
différentes fonctionnant concurremmerParisen matiéred’insalubrité :

- la Commission des logements insalubres (Gidyirles logements insalubres,
faisantl'objet d’instructions ponctuellesn application des aril. 26 et suivants duCodede la
SantéPublique,et a composition " sui generis "présidéepar un administrateur de biens,
représentante préfet de Paris

- un conseil départemental d’hygiene, instruidastffaires intéressaries ilots
ou périmétres insalubres application desrt. L 36et suivantduC.S.P.

Si dansl'un et l'autre cas,c’est leservice chargé del’hygiene de la ville de Paris
(relevant dela direction du Logemenet de I'Habitat) qui instruit les dossiers (ett’est un
pouvoir propre)pour le compte du Préfet deParis, ce sontdeux bureaux différents (un
bureau du logementt un bureau de l'urbanismeyui suivent et mettent en oeuvre des
procéduresa la préfecture ddParis, alorgjue l'insalubrité visée estla mémeet les effets de
droit égalementll est vraisemblablgue la situationactuellerésulte également dda non
réecriture parla loi Vivien de tousles articles du code dda santépublique concernant
I'insalubrité,et de leurnon miseen cohérence.

Il n'en demeure pas moins ques attributions du service chargé de I'hygiéne dda
ville de Parissont exercées au nom de I'Etatja lutte contrelinsalubrité en application des
art. L 26 et suivantscomme ded.. 36 et suivant étant dda compétencedu Préfet Si ce
servicen'est pas reconnyparle ministere dda Santé commein Bureau Communad’hygiene

et de santéjl n’en exerce pasnoins,pour partie,les mémes attributionst estlié a I'Etatpar
uneconvention (Santé).

Pourcompléter ce tableau, amppelleraque la Préfecture de Police,aux termesd’un
décretdemai 1970,( maisreprisde décrets consulaireskercela police,y compris sanitaire,
des meublés etgarnis. Se poseun probléme de gestion administrative des hoétels meublés
insalubres .
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Les Immeubles menacant ruine

A Paris, en application des textes remontaati Consulat,la police des édifices
menacantuine releve duPréfetde Police de PARISJui prendles arrétés de péril .

Pour mener abien cette tache, lpréfecture de Police dispose d’dres important
service de sécurité en la matiermique enFrance : 42 architectes de sécuritécrutéssur
concours, assurent la surveillance permanente des immeettdesurenta maitrise d’oeuvre
destravauxexecutéd’office .

Quelques1200immeubles parisiensont placés sous surveillaneg font I'objet de
visites régulierest de misesen demeure de travaux, (10.000 lettfemn) et 100a 150arrétés
sontpris paran(dont 7 a 8 « imminents ») 80 chantidimt I'objet de travauxd'office

Lesdémolitions pouruine sontaujourd’hui exceptionnellesde 0 a4 ou 5/an.

La Prefecture fait des travauxen milieu occupé et limite au strict minimum
I'évacuation deccupantslLe relogement provisoire est normalement asqagle BAS de
Paris.Le relogement définitif, si nécessaire, est normalensssurépar la ville et par I'Etat
(50-50) aux termes d’un échange de lettres1888et 1989.Les questions les plus difficiles
concernentes propriétaires ou copropriétaires occupantbiet)évidemment)essquatters
(fort nombreuxdans cesmmeubles).

En matiere d'immeubles menacantine le systéme parisiemparait efficace gracea
I'existencedes servicespécialisés déa Préfecture deolice et a I'indépendance de celle-ci
vis avis des intéréts parisiere$ des groupes de pressioh’efficacité du relogement dépend,
guant -a elle, des bonnesolontés de la Villeet des bailleurs sociaux parisiensais on
rappelleragu’aucune obligation de relogement n’existela matiére .

Pour des raisona la fois techniqueg(l'eau, le sous-sol)et sociales, dufait aussi
d'opérations d’aménagement annoncées, puis abandonnées, dimmeslsssaisie
immobiliere et inentretenusg’opérationspubliques trop longues, klle de Paris connait de
nombreux immeubles menacanitine, et notamment des immeubles habités (uen’est pas
un cas généragn France )ainsi que des immeubles insalubrelggux privilegiés d’accueil de
populations de toutes origines; ces immeubles cumulautesles difficultés et ce, d’autant
plus qu'ils sont encopropriétéet qu'il est souvent impossible de démeles statuts juridiques
tant des propriétairegjue des occupantsDe tels immeubles sont des lieux privilégiés de
squatgce qui empoisonne les problémes du relogement sur Paris .

2 -2- Les problemes opérationnels et financiers
2-2-1- les immeublesmenacant ruine

Le devenir des immeublemenacant ruine, évacués étayésn’est pas assuréqu’en
faire ? Aucunmécanisme d’incitation, ou d’'aidee permetde sortir de ces situationst la
possibilité d’exproprier n'est pas prévuece titre. Aucune aide financiére’existe au
bénéfice despropriétaires, gu’ils soient bailleurs accupants tes subventionsle 'ANAH
etla PAH sont inadaptées .

Lorsque cesimmeublessont en copropriété I'engagement des travaux prescets
heurte aux difficultés connues :travaux d’entretien et de réparatiam votés, ni effectués,
chargeson payéessyndics inexistantgjéfaillants ou impuissants.
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Or cesimmeubles devraiengtre traitésen priorité pourles "sauver" :la seule solution
consiste pour lacommunea faire les travaux d’office, mais les communesraignent
fortementden’étre jamais remboursées hésitenta s’engagersaufsi leur responsabilitpeut
étremiseen cause. Seulé préfecture de Police dRarisa une politique systématique duivi
des immeubles vétustet menacantruine et dispose d’'urbudgetadéquat pour exécutdes
travaux d'office. Si le colt des travaux peut étre récupérélesipropriétairesen pratiquela
récupération defais est difficileet n’estjamais poursuivigusqu’a la saisie immobiliére..et
le propriétairele reste de sohien.

2 -2 -2- les immeubles insalubres

La situation estmoins grave en matierel’immeublesinsalubres car des mécanismes
financiersont été mis en placedes 197%our faciliter les travaux de sortie d’insalubripgur
les propriétaires bailleurs (subventions de I'’ANAH) et pour les propriétaires
occupantgsubventions pour sortial’'insalubrité ou SSlse cumulant avec la PAH%)
mécanismegui ont complétéle seul financement du déficit des opérationsRidl .

Ces meécanismes financiesont, cependantinsuffisants pour permettrene action
efficace desortie del'insalubrité . plafonds de travaux et montants debventions trop
faibles, propriétairesoccupants trop peuaidés (d’'ou les problémes bienonnus en
copropriété) En 1994et en 1997 '’ANAH a sérieusement amélioré ses dispositifs d’ade
sortie d’insalubrité en permettari¢ déplafonnement des travaux prescuisns lesarrétés
d’insalubrité ;il est encore trop6t pouren faire le bilan mémesil'on saitqu’il y a quelques
difficultés pratiqued’application, mais aussine certaine inertie des services de 'Etadmme
onle verraci - apres .

Les financements prévus sont limitésleur objet précisla sortie d’insalubrité en
application des arrétés préfectorawet,celane permetque trésdifficilement d’effectuerles
travaux de réhabilitation complete que nécessiterait I'ééi des immeubles, difficultés
accruesen quartier historique ou les travawevraientaussiprendreen compte la qualité
architecturaleDe plus, lesdisponibilités financieres des propriétaires ne leur permettent pas
toujoursd’effectuer les travaux nécessair@da fois sur les parties privativest sur les parties
communes, lorsqueest nécessaire .

Les communes (sauf grandes villégjuipéeset volontaristeshésitent fortementa engager
des travaux d'office de sortie d’insalubrité, craignant de'étre jamais rembourséesgt
effrayéespar la complexité et la longueur des procédures. Elles interviennent moins
facilement qu’en matiére depéril ou leur responsabilitéeut étre effectivement miseen
cause.Seules lesvilles de Paris (Goutte d’'or et Chateau Rougegt de Grenoble (centre
historique) menent depolitiques actives de sortid’'insalubrité avec des équipes rodées,
Grenoble effectuangn sus, ledravaux d’officepar souci derapiditéet d’efficacite, malgré

la lourdeur degprocédures .

Les problémes de copropriété sont analogaeseux évoqués pour les immeubles
menacantuine.

** voir fiches financicres jointes - annexesn® 18 et 19
* voir fiches jointes - annexe n® 22
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Seulle traitement des immeubles insalubres irréemédiaplesies opérations classiques
d’expropriationet de démolitionfait I'objet de financements facilememobilisables,méme
siles crédits budgétaires se raréfiefit

2 -2 - 3- laction administrative des services dd'Etat ( DDASS,DDE,
préfectureg

Lescontacts prisa I'occasion de cette mission, 'examen des engagements financiers
effectuésgarles DDEen sortied’insalubrité et les élémentd’enquéte fournis pala direction
généralede la Santé confirmenta grave méconnaissance des mécanismdutte contre
I'insalubrité, leur mauvaise utilisation, voire leur totale inutilisatiotians detres nombreux
départements .

Les relations régulieregt organisées déravail entre DDASSet DDE semblentétre
I'exception®; les DDASSconnaissenbien le code dela Santé publiqgue mais méconnaissent
les aspects techniques, opérationneidinanciers du logementes DDE, sauf exceptionne
connaissenguere les procédured’insalubritédu code de la Santé Publige¢ fort mal les
mécanismes opérationnedsfinanciers de sortie d'insalubrité, comme l'atteste I'extré&oes
utilisation des crédits d&’' ANAH et du chapitrecommunPAH-SS| *

Ceci aboutita de sérieux dysfonctionnemean la matiere car les DDASS instruisent
les arrétés d’insalubritét les rédigentsansavoir la capacité technique de les suiatelles
méconnaissent souvent les incidences de leurs décisions sur les problemes du lo@ement.
I'expérience prouve que déclarensalubresjrrémédiables ou remédiables, des immeubles
sans processus opérationnel ramglaceparallelement aboutétdes situations "ingérables”.

Ceci explique aussi les réticences pleis en plus évidentes des préfets a signer des
arrétés d’'insalubritésans relogement assuré des occupants ou gETEsSsSuUpérationnel
engaggsouventune RHI ) ce qui contribuea laisser pourrir des situations inacceptables .

La RHI est parfois mieuxconnué® dans les DDE cakelle releve d’'une cultureplus
traditionnelle de 'aménagement, mais constituee opération lourdeavec expropriation,
démolition, déplacementt relogement des occupantsa culture dominante resten effet,
celle dela démolition qui se heurte aux problemes de relogement, dont on conlesit
difficultéset qui n'est pas adaptéatouteslessituations.

Enfin, la sortie d’insalubrité requiert la présence d'opérateurs particulierement
compeétentset ceuxci restent largemend former, comme pour toutdss actionsa meneren
tissubati existantet occupé oule montaged’opérationet la négociationsefont aulogementet
au ménageet non seulementalilot ou auquartier.

¥ Voir notes en annexe et , notamment , l'annexe n°7 fiche RHI

*' en cette matiére et hors les départements visités

*en 1997 5 départements ont consommé 198 SSI sur les 272 , 31 départements ont consommé entre 1 et 5 SSI
et les autres rien ; une SSI ¢'est 35000f maximum

* font de la RHI le Nord |, Paris . le Var . les Bouches du Rhone | la Loire . 1sere . le Vaucluse. la région
parisienne. un peu en Lorraine...
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3 - Propositions de travail

Considérations générales

Un certainnombre depropositions sont décrites ci-dessoqgsj tententd’apporterdes
améliorationsaux situationsanalyséesles actions relévent’'une politique nationalede lutte
contrelesformesdiverses dee sous-logemengt contre ces formes insidieuses de pauvetté
de précarité urbaineset leur mise en oeuvrereléve des diverses instances local€ela
implique une mobilisation desservices dd'Etat concernést des modes organisés travail
en commun.Cela nécessite également la présence Isuterrain d’opérateurscompétentset
formés, proches des collectivités locales;stmtaujourd’huipeunombreux ( quelqueSEM,
quelgues PACTguelquesservices de&/illes®)

Parallelement aux actions proposées) travail de fond devrait étre engageé
permettant denmieux connaitre I'état réel et les diverses composantesie ce parc desous -
logements ; erparticulier,il seraitindispensable de mesurer I'importance de l'insalubeité
Franceaujourd’hui et de demandea I'INSEE une enquéte nationale (spécifique, bée au
RGP)

Au plan local, desenquétes pourraierétre engagées darie cadre de$?DALPD, des
PLH, des contrats deille, despolitiques d’agglomératiorig recollemende diverses sources
d’'informations appuyé surune synergie entre les instances informéegCAF, EDF,
concessionnaires d’easgmmissions de surendettemeagestionnaires déSL,travailleurset
services sociaux..services dd’Etat ) permettrait déjal’améliorerla connaissance.

Le renforcement de la coopération inter-servipesirrait, par exempleaboutir a la
mise en placed'un observatoire des logements privés bénéficiant directement, ou
indirectement,d’aides publiques;cela passe déja patétablissementde fichiers aveda
collaboration de€AF .

Surle plan despolitiques de 'habitatla lutte contre I'insalubrité et 'ensemble des
immeubles tres vétustes devraitétre explicitement incluse dans lesdémarches locales,
quecelles -ci soient obligatoires plansdépartementaux d’acces logementdes personnes
défavorisées, PLHpour partie) ou a linitiative des collectivités locales PLH, OPAH et
autrepérations oactions d'aménagementpntrats deville.

En effet, les mesureproposées tendeatsortir les [égislations relativesa la ruineet a
I'insalubrité de leur seul aspect de police pdas réorienter vers I'opérationned, la fois par
une amélioration destraitements aucoup par coup (qui demeure indispensable) epar
I'intégration des interventions dariesopérations d’aménagement . Dans cejpiiquela lutte
contrelinsalubrité (remédiableet irrémeédiable)devrait étre clairement instituéeommeune
opération d’aménagement .

Une définition claire des roles, compétencgobligations respectives d&tat et des
collectivités localeslans cesnatieres devrait étreopérée.

3. B ’
* voir l'annexe n°3
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Rappel desobjectifs des mesures proposées :

intégrerexplicitementla qualité minimale et la salubrité du logement dare droit au
logement ; c’est unquestion de dignitdespersonnes

conserver un parprivé avocation socialelansle marché ddogement,mais dans des
conditionsconvenables .

décourager une partie des propriétaires indélicats, "marchands de songueil”,
trouventuneexcellenterentabilité financiérea la location dequasitaudis .

renforcer le droit au relogement des occupants: rendre homogeheshérentsles
différentsdispositif deprotection selores Iégislations applicablesgréer un droit au
relogementla ouil n’existepas.

décourager lesouvelles formes de " mauvais logementet frévenir certainprocessus
d’insalubrisation.

améliorerle traitement urbain des 1lots geauvretéet deprécarité

3 - 1 - Propositions surle plan juridique
3-1- 1- Sur le planlégislatif
3-1-1-1 Améliorations communes auxégislations relativesau péril eta l'insalubrité
. Renforcer la sécurité juridigue des procédures

- simplifier les procédurese notification pour assurdeur sécuritéet leur efficacité ,
faciliter les procédures contre inconpublicité collectiveaffichageen mairie )comme
dans d’autres législations .

- notifier les arrétégl’insalubrité et de péril aux syndicats de copropriétégprésentés
par leurssyndicsacharge pouceux ci d’entirer les conséquences de droit .

En cas d’absence de syndimtifier commeen matiere d’expropriatiort faciliter les
procédureontre inconnuypublicité collective , affichagen mairie)

- notifier les arrétés d’insalubrité aux occupants pour permatirdocatairesd’agir vis
avis deleurs propriétaires.( obligations duas titre du contratde louage,art 1386 du
codecivil )

- prévoir expressément aux articlds26 et L.36 du CSP que les immeubles
d’habitationvacantspeuvent étre déclarés insalubres (remédiabteésrémédiables)keci

afin de pouvoir empéchetes locationset les ventes oules contréler.(gracea la mesure
suivante)
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- inscrire aufichier des hypothéquéasus lesarrétésd’insalubritéet de péril emportant
des travaux importants et ayant des incidences siihabitabilité des logementpour
s’assurequ’ils produisent leurs effets d#roit et suiventimmeuble en quelque main
qu'il passe Le colt del'inscription seraitala charge degropriétaire®® . Assurena levée
hypothécaire lorsqude bien estrevenu en état d’étre habitable.C’est la seule mesure
permettante freinerl’accessiorala propriétédans lesmmeubles insalubres .

- notifier les arrétesl’insalubrité et de péril aux CAFet gestionnaires des FSL, pour
quelesaides au logemer{fALF et ALS) soient réexaminées (suppressiorddat du tiers
payant,suspension ou suppression des Adt) les aidesa l'installation ou au maintien
dans ces logement au titre du FSL supprimées

Faciliter les travaux de sortie d’insalubrité ou depéril :

- renforcerle contenu obligatoire dearrété préfectorald’insalubrité (suivi du dossier
tant au plan socialqu’au plan physique )paexemplementiond’'un organismeresponsable
du suivi destravaux , conditionprécises duelogementprovisoire ou définitif selore
cas,au regard de lasituationnominative desoccupants ‘mention des aides financieres
mobilisablegpour faciliter les travaux .

- ouvrir pour tousles propriétairesla faculté de remplir leur obligatiord’exécuteres
travaux prescrits en offrant leur immeuble ou leur logementréhabilitation,en bail a
construction ou erbail emphytéotiquebail a une personne publique, oéiune personne
dedroit privé, y autorisée pale Préfet, cette personrgengagean procéderaux travaux
et aréintégrer ou reloger les occupants (y compris les propriétaires).

- renforcer la capacité juridique des copropriétés a enghagetravaux de sortie
d’insalubritéou de fin de péril du péril EnI'absencede syndiccesprocéduresievraient
étre un motif de nominationd’'un syndic ou d’un administrateur provisoingar voie
judiciaire a la demande de la collectivité publique.( oi@meen présencel’'un syndics'il
y acarence manifeste de celui-ci )

- Faciliter les travaux de sort@insalubrité,ou de périlpouvantétre engagés pala
communepour le compte des propriétairest comme mandatairea leur demandeou
avec leuraccord, sanpasser pale juge des référés, town facilitantla récupératiorde sa
créancepar la commune (cettamissionpeut étre assurégour le compte dela commune
parunorganisme missionnaceteffet)

Cetteprocédure devrapouvoir étre menée l'initiative d’une copropriétéa la majorité
del'art. 25e

- inciter les communes &ffectuerles travaux d'office, en I'absenced’accord des
propriétaireset aprés autorisation djuge des réeférés: institued leur bénéfice une
hypotheque légale deé"lrang pour leurpermettre derécupérerle colt des travaux
engages et celui dctelogementala premiéremutation du bien .

¥ le colt est de 100F par acte
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- ouvrir la compétence deAFU (aujourdhuilimitées a la restauration immobilierei
la lutte contrel’insalubrité et le cas échéant, auttavauxmettantfin au péril. Cellesci
présententune utilité particuliere pourentreprendre lefravaux intéressantes parties
communest les parties privatived’'un immeuble,d'un ensembled’immeublesou d'un
flot ; c’est dansce dernier cas qu'elles seraient particulierement utilessqu’il faut
menerdes opérations complexes ddesilots difficiles .

. Accroitre le parc avocation sociale a partir de cesimmeubles

- Ouvrir aux collectivités publiquela possibilité d’acquérirpar DUP*® lesimmeubles
insalubres remédiablest les immeubles menacant ruine, aprés mesedemeurefaite
auxpropriétaires d'effectudestravauxprescritsrestéesans effet,a charge poucelles-ci
de procéder aux travaux prescrtsdeles destineradu logementavocationsociale(avec
réintégration ou relogement des occupaytsompris des propriétaires)

- Ouvrir pour ces mémemotifs le droit de préemptiorurbair®’, y compris renforcé,
aux collectivités publigueset aux mémes conditiongjue ci - dessus, dansn projet
d’ensemble affiché

- Déduire le colt des travaux demiseen étatfigurant danslesarrétésde prescription
de travaux, ainsi quke codt forfaitaire du relogement, de I'évaluation chiena acquériret
lesimputer sur les indemnité&suespar la collectivité publique acquéreur.

Créer une protection des occupants dekbgements et immeublesnsalubres ou
menacant ruine sur les basessuivantes :

- la responsabilité du relogemerdevrait incomber au propriétaire. A défaut,le
relogement esassuré pata collectivité locale aux frais dupropriétaire.La contributiondu
propriétaire esforfaitairementcalculéecommeil est ditau L. 521 du CCH (15 %elavaleur
logementnécessaireau relogement )La commune est garantidans toudes caspar une
hypothéquéégalede 1°"rang .

- lorsque le relogementnécessitépar les travaux a faire n'est que provisoire, les
locataireset occupants ont uroit de réintégration - prévu par convention déexécutionest
garantiepar la collectivité locale . Siles occupantnt été relogésa titre définitif ( pour des
raisonsdiverses )le propriétaire pourrait étre tenu de louera un ménageproposé pana
collectivité locale dansle cadred’'un conventionnement obligatoirée droit a réintégration
devraitétre exercédans leamémes conditiongebail et de loyerpourle locataire(suspension
du bail), le propriétaire ayan&té mis en demeured’effectuerdestravauxpour desraisonsde

police, pouvant engagearesponsabilite.

* Lorsquil y a acquisition décidée par la collectivité publique et aprés DUP il faudrait prévoir par voie
législative la possibilite pour elle d'engager les travaux de neutralisation des locaux , en urgence, pour prévenir
les phénomenes de squat ,dés avant la prise de possession .

*" La ville de PARIS est défavorable a cctte mesure car . en copropriété cela aboutirait a accélérer la
dévalorisation et I'inentreticn
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- lorsque l'immeuble insalubre ou menacant ruine @s¢ copropriété,le colt du
relogemenestimputé au syndicat de copropriééérépartiauprorata des milliémes de chacun
(sans préjudice deactionsciviles que le syndicat ou des copropriétairgguventengager
contrelesuns ou les autres).

La contribution financiére des propriétaires au relogemantait le double effet de
faire disparaitre leeffetsles plus choquants des agissements de certains marchartderde
ou de sommeilet de créerune compensation financiére au bénéfice des collectivités locales
qui assurentjansla réalité, les relogements indispensal{lgsitte a préciserl’affectationde
cette contribution)

Une saine mesured’administration serait decodifier la loi VIVIEN et ses
conséquences diroit, largement méconnues, soit &CH, soit au Codede I'urbanismepour
en faire ainsiune véritable opération d’aménagementassociant démolition, pour curetage
ou reconstructionet réhabilitationlourdeen sortie d’insalubrité Celaimpliquerait de clarifier
leschamps respectifs des articles36 et L.42 du code de Isanté publiquelansle traitement
desilots insalubres :privilégiet'initiative locale (L.36) et limiter le L.42 (initiative de I'Etat)
au traitement desidonvilles et installations impropresa I'habitation, clairement identifiés
(locauxprovisoiresmaispérennes, baraquements pour travailleurs saisonnigrs

3-1-1-2- Réunifier et rendrecohérents les droits des occupants et leursdroits au
relogement au titre desdiverseslégislations ¥

'y ala urgence, leslégislations étant incohérentesentre elles avec,en sus des
lacunes.(le code de I'expropriatiognore lesoccupants non propriétaires)

Viser dans unedéfinition unique tous les occupantsaprotégeret ayant droit au
relogement : tousypesd’occupants réguliers ou deonne foi, ( al'exception des squatters
entréspar voie defait ), quelsque soient leursstatutsa partir dumomentou I'effectivité de
leur occupation peut étre constatée ou vérifida date del'acte administratif démarrania

procédure susceptibld’aboutir a un besoin de relogement provisoire aéfinitif . Ceci
concerne les codes dé’Expropriation , del’'urbanisme,de la santé publique, déhabitation et

de la construction ,descollectivités territorialeset vise toutesles opérations initiées ou
autoriséegar les collectivités publiquest susceptibles d’entrainém perte de leur logement
par lesoccupants .

Harmoniser I'exercice dee droit au relogement dansoutes les |égislations et
hiérarchiserles devoirs respectifs des propriétaired des collectivités publiquedansles
différentessituations. Supprimer quelques incohérences .

3-1-1- 3- Limiter l'offre de logements manifestementimpropres a I'habitation et
prévenir l'insalubrité et la ruine

FVoirannexes n°ll et 12
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. renforcer le type de locaux interdits a la location, ou a I'occupation car
manifestementmpropresa cet usageen application desart. L. 43 et L. 43-1 du code dda
Santépublique (combles caveset locaux dépourvusd’ouverture...): y inclure les locaux en
matériauxprécaires (a ldocation), les piéces isolées associamla fois une surfacehabitable
inférieurea9 m? et moins de2 m de hauteusousplafond. Etendreces interdictionsila vente
auxfins d’habitation.

. interdirela miseen copropriétéaux fins d’habitation d'immeublegardivisionen
lots d’une surfaceinférieure a 14n¥ habitablespour un studio, 25m? pour un deux piécest a
une hauteur sous-plafondinférieure a 2 m(nullité de droit de division de tels lots)On
rappellera quelepuis 197%Loi du 31-12en son art. 9sontnullesde pleindroit les divisions
par lots d'immeubles insalubrespéme partiellement, ou menacant ruine .

. soumettrea déclarationautitre del’hébergementollectif, la location permanente
a difféerents ménages de piécemléesconstituanta l'origine, un seul logement,que ces
locaux soient louésvides oumeublés.Ce mécanisme devraipermettrede contrdler les
conditions d’occupatiord’immeublesou de pavillons dont les équipements sanitagesle
sécurité,non prévus a cet effet, deviennent inadaptéa la suroccupation, entrainant
I'insalubrité de I'immeuble. Eventuellementen état correctd’entretien et de salubritéa
I'origine, le pavillon nel'est plus, deux ans plus tard .

. élargir le champ du permis ddémolir a toustravaux ayantpour effet ou pour
objet de rendreinhabitables ouhabitables dans des conditions dangereuses pour leurs
occupants, desnmeublesd’habitationoccupés, mémpartiellement.

. Contréler les conditions de mise encopropriété des immeubles anciens aux
fins d’habitation

Les mesureproposées ci-dessus ne paraissent pas suffisantes pour colandise
en copropriété dimmeublesanciens, dans desonditions techniques, de sécurit
d’habitabilité convenablespour ne pas évoquer’architecture ...)et éviter les phénomenes
d’insalubrisation.

Pourrait étre crééeine autorisation de mise en copropriété,aux fins d’habitation,
des immeublesonstruitsdepuis plus de 1&nsparexemplell nes’agit nullement d’interdire
la miseen copropriétémaisde la soumettrea conditions(commeune autorisation ddotir )
L’objectif est de permettre de satisfaire (aprémvaux,le cas échéant)aux conditions
minimales d’habitabilitéet d’éclairement,d’assurerune distribution deslocaux permettant
dinstaller les équipements commundans des conditionsatisfaisantes de distribution, de
sécuritéet de salubrité,ainsi que les équipements de confort dgmrties privatives. Cette
autorisation serait liéea un diagnostic technigue minimum des lieugtabli sous la
responsabilité duwendeur,permettant de préciselde cas échéantdes avant la mise en
copropriétéet a la charge dwendeuravecgarantie de bonnén d’achévementles travaux
minimum de sécuritéa entreprendre sufimmeuble3® Les autres travaux sori la charge

¥ certains experts proposent que cette autorisation soit préfectorale ,a tout le moins délivrée au nom de |'Etat au
titre de la police de la sécurité. L'autorisation pourrait étre liée a un contrdle des travaux effectués etiou a la
création d'une provision ad hoc 4 la constitution de la copropriété. Pour les immeubies datant de plus de 30 ans .
la mise en copropriété pourrait &tre assortie d'une garantie du vice caché pendant au moins S ans.
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normaledes acquéreurs Cette autorisation pourrait relever soit dudroit de I'urbanismeet
étre délivrée par les maires comme lagtres ADS soit d’'une compétence de policay titre
dela sécuritéet dela salubrité et délivrée pailes maires ou lepréfetsaunomde I'Etat.

Une telle mesurepeut paraitrelourde et "technocratique ‘aussipourrait-elle étre
limitée a certainexzones tellesque des zoneslélimitées pate POSou, encore, danle cadre
d’opérations d’'aménagemerdt dansle périmetre de cellesci ,sion enfait une ADS (sinon
c'est tout le territoire quiestconcernéau titre dela police)

Les agentsassermentés des collectivités locattsles services de’Etat doivent
pouvoir contrbler les états désux lorsqu’ils I'estimentnécessaire.

N.B

Ces réflexions devraierétre complétées par des dispositioag;aractere préventif,
permettantaux copropriétés d’éviter les situations d’insalubrité ou de ruine, tejles
modification des regles dmajorité pour les travaux de sécurité ou de salubpibétantsur les
parties communeslroit d’initiative pour des minorités, meilleure association (ou information)
des locataires. Ces mesugsurraientnotamment priseencomptedansle cadredesplansde
sauvegarde .

. étendre la procédure "d'état d’abandon manifeste " aux lots decopropriété
pour traiter les lots en déshérence quibloquent les copropriétés, clarifier les conditions
d’acquisition des biens etrevoir les délais, aujourd’hui incohérents entre lesdifférents
textes

. Accélérer la mise aux normes minimales deconfort des logements mis en
location

Actualiser la loi de 1967 sutamélioration de I'habitatt donner droitaux locataires
(de tous types dbaux, y compris les meublés) de faire l&émvauxde mise aux normesde
confort, & leurs frais, lorsque le propriétaire neveut, oune peut faire les travaux, avec
imputation immédiate sur les loyedus.Cette proposition concerndune part la mise aux
normesde confort des logements anciens sortant de la loi de &8d@& misaux conditions
restrictives de’'art 25 dela loi de 1986 modifié en 1994 (limitationa un an de la possibilité
pour les locataires de demandarleurs propriétaires de faire cémvauxou diminution du
loyer,) et,d’autrepart tous les logements (y compris le®ublés) qui ne sont pasix normes
minimales d’habitabilité .

Par ailleursla mention selon laquell&a loi de 1967n’est pasapplicable en secteur
sauvegardé devraditre suppriméecar ellen’a plus de raisond’étre.

3-1-1- 4 - mieux protéger certains locataires : la question desneublés?®

La question des meublésstcomplexeet le régimeactuelparticulierement illisible,
puisquel’on distingue 3offres en meublé, (sans comptdes différends foyersaux statuts
juridigues incertains)les hotels meublés,les locationsen meublé pardes loueursnon
professionnelgt les locations emeublé pardesloueurs professionnels.

* voir note de junsprudence - annexe n® 17
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La loi " exclusion "prévoit un régime particulier(bail d'un an) pour ledocataires
en hotel meublé ainsquepour ceux desoueurs professionneben meublé.

Le régime des locations de logements meublésif professionnels n'est pas
concerné, or celui-cposeprobléeme en effet les lois del986et 1989 excluentes locations
meublées de leuchampsd’applicationet le régime estdonccelui du code civil . Cependant,
la situationjuridiquen’estpas claireen cequi concerne letogements construitavant1948et
la cour d’appel de Pariajugé (Nilsson/Cormilleau1993 ) que césgementsn’étaientpas,
pour autant, sortis du champs de loi de 1948 ; dansespéecele logementn’étantpasaux
normes del967il convenait de reclasser le baih IIC (sinon bail dérogatoire de sortie sur la
base du 3 quinquies)Cette jurisprudencen’a pas été confirmée, ni infirméest elle est
antérieureala derniere modification dearticle 25 dela loi de 1986, maig ne semble pague
celle-ci modifie nécessairement I'interprétatjandique .

Dans ces conditions gmeut sedemander s’il neseraitpaspréférabledefaire entrer
ces locationglans ledroit commun de ldoi de 1989. Nous neonnaissons pas I'ampleur du
probleme ...cependari fonction d’accueil de ces locationseubléesn’est pas a négliger,
notamment lorsque les logememis sont pas aux normekhabitabilité. Il n'est en effet pas
normal queces locationsavocation trés sociale n&ient soumisegu’au seul code civil avec
unetotale liberté des loyers .

3-1-2- Propositions d’ordre réglementaire

Elles ont pour objet d’éviter d’entreteny,comprispar des mécanismes financiers
publics, les mauvais logements, proches de [linsalubritécela touche aux normes
d’habitabilité et a leurs effets de droitEtre enla matiére plusexigeant qu’aujourd’hui est
d’autant plus d’actualité quela menace dda "taxe d’inhabitation,” prochainement misen
place en application de ldoi "exclusion", va provoquer la mise sle&r marché de logements
vacants -ce qui estl'objectif recherché - mais encore feudrait -il pas que ce fussentdes
taudis ou degjuasi - taudis ... or ces logements, vacants defuens,ont peude chances
d’étre en état d’habitabilitésans travauxIl n’y a pas non plus deaison équitable de leur
opposer desiormes différentes de cellgsel'on accepte pouleslogementsionvacants ...

Remarque liminaire: il serait bon de mettre un peu d'ordre dansles six
réglementations différentes intéressant les logements existaniatiered’habitabilité, soit
trois qui relevent duCCH, une du code dda sécuritésociale, unedu CGlet uneduCSP(le
RSD) et qui, sur certains points relatifs aux hautesoaisplafondou ala taille minimumdes
piecesnedisent padaméme chose ...

. remettre a plat la grille d’'insalubrité de 1971, interprétée en 1980 ; cette
responsabilité releve du Conseil Supérieur de I'Hygiene PubldguErance placéesous la
tutelle du ministére chargé da Santé. C’estun travail important,déja engagéen 1988 et
1989 etrestéen I'état .

Il faudrait intégrerla présence deplomb accessible awpersonnes dandes criteres
d’insalubrité pour traiter dgaturnisme .

Enfin, l'actualisation dela grille d’insalubrité ne peut pas étre dissociéde la
réflexion a entreprendre pourédigerle décret "habitat" prévipar la loi de 1986 eta cejour

non sorti (c'est pourquoi les RSD restenapplicables, maissont en fait dépourvus de
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sanctions).Ce travail reléve des compétences complémentaires des Ministéeres chargés de
Santéet du Logement jl serait souhaitablgue cecisoit 'occasionde mettre dd’ordre dans

les diverses réglementations dtmabitabilité, permette de mieux défina notiond’'insalubrité

et de clarifier leschampgespectifs de responsabilité des maigtdes préfetau titrede leurs
pouvoirs de polices respectifs .

. rendre lesonseilsdépartementaux d’hygiene plus aptesatraiter des problémes
d’insalubrité dans lesdépartements ; compte tenu de leurs autneissions et de leur
composition, ldutte contre I'insalubritén’estjamais une priorité. La solutionla plus simple
et la plus efficace consisteraif créer dans leur sein une section «habitat» avec une
composition "achoc".

. revoir les conditions réglementaires d’octroi des allocations logement et du
tiers-payant au regard des conditionsd’habitabilité.

Revoir ces conditions d’habitabilitét ne verserles allocations logement qu’aux
personnes habitant un logement qui soites normes réelles d’habitabilité goé soient pas
limitées pasa un point d’eau, comme aujourd’hui. Powme paspénaliser les ménages
favoriser 'amélioration dece parc,un processus progressif pourratre mis en place. Le
propriétaire ne pourrait pas percevoir I'allocation logementtiers-payant sile logement
n’'est pasaux normes (redéfinies ) ; il auraitun délai pourse mettreen conformité pourque
ses locataires bénéficient dalBocations, avednjonction de travaux demise aux normest
le caséchéande salubrité, par l'autorité publiqu€e systémedérogatoireserait controlépar
exemple,parles ingénieurs sanitaires assermentés des DDASS ou des services communaux
d’hygieneet de santé, a la demande tkeCAF ou du préfet; ces agents doivent lIégalement
pouvoir visiter les lieuxet le refusde pénétreseraitsanctionnéarla suspension ole retrait
del’A.L. Il vade soigu'un arrétéd’insalubrité devraitétre un motif de droit de suspension ou
de retrait dd’AL.

Les mémesprincipes devraient étre appliqués aux aidesa I'accés au logement
délivrées par les FSL, avec la méme définition des normes, la méme gestion des
dérogations et les mémes contrdles.

. Revoir les conditions de bénéfice de I'exemption temporaire des revenus
fonciers du revenudes personnes physiques, application dda loi BESSON au regarddes
conditions d’habitabilité. Outrguece dispositifn’est pastrés intéressaniansla mesure odl
n'encourage pas faire des travaux fion déductibles puisquées revenus foncierde sont
intégralement )et donc incite a entretenirau minimum les logementsil est d’autant plus
perversque les conditions d’habitabilité sorneéncoremoins contraignantegue cellesdéfinies
pou les A.L . Cesdispositifs cumulé®nt pour effet de solvabiliser desaudis .On pourrait,
soit le supprimer soit le réservera des logementaux normes (celles de 198du celles du
conventionnemen)! Entout étatde causdl devrait étre repensét pour lesraisons invoquées
et dansunsouci de coordinatiomvecle nouveau statut du baillegrivé a I'étude .

* ¢e dispositif serait . en réalité |, peu utilis¢ :
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- Le régime administratif de la Ville de Paris

En matiere de lutte contre I'habitat insalubre, il est proposé d'aligner les
commissions parisiennes sur ledroit commun (suppression dela commission des
logements insalubres de Pagiscréation d’'une sectiothabitat” spécialisé@veccomposition
ad hoc dansle conseil départemental d’hygien&® systémeactuel ne sejustifiant guere;
compte tenu de l'importance des dossiers traitParis cette sectiothabitat” seraitcréeavec
unecomposition"ad hoc"et présidée par un membre clrpspréfectoralde Paris.

En matiére d’'immeubles menacgant ruine il n’estpas proposé de modifide dispositif
actuelqui fait preuve d’efficacité sousla responsabilité diPréfetde Police les architectes de
sécurité assurenfurgence des travaux ainsiqu’'un role utile et désintéressé de consell,
notamment aupres des copropriétdses dysfonctionnements constatés tienneatix
insuffisances de la législationcomme on I'a analysé plus hautles propositions faites
amélioreraientles choses(créationd’'un droit au relogement, possibilit@’exproprier, aides
financieresadaptées)

La gestion des hétels meublés devréite éclaircie entrda préfecture depolice et la
préfecture de Paris, les hésitations actuelles risquant de laisser hors procédurételies
meublés insalubres.

3 - 2- propositions financieres
3-2-1-concernant lepropriétaires occupants

Les financements actueldevraient étre sensiblementréévaluéspour permettreune
véritable actionde lutte contre’habitat insalubre et, notammenfansles copropriétés ies
plafonds de travaux sont inadaptsx besoinset les taux de subvention également . Enfia,
nécessité de traiter au ford question du saturnismeu dela dedravauxpalliatifs prévuspar
la loi "exclusion "rend indispensabla redefinition des financements .

Les mémesdispositionsdevraientétre ouvertes poufesimmeubles menacartine et
permettre laemiseen I'état complet d’habitabilité ; lesravauxéligibles devraient couvriles
travaux de structurprescrits par les arrétés g@éril simple (en péril imminentlestravaux ne
sont que confortatifs )et ne pas ignorer les problemes dous -sol . En pratique,la SSI
devraitétre ouverte auxmmeublesmenacantuine dans lesconditions analogues.

3 - 2 - 2 -concernantles propriétaires bailleurs

L'’ANAH offre déja de meilleurs financementa la sortie d’insalubrité graceau
déplafonnementii faudra effectuer un bilan de cette ouvertdant,jusqu’a aujourd’hui,ont
bénéficiétrés peu de propriétaires diait des grippages dgwocédures analysés-dessus.
Des difficultés tiennent égalemerit I'adéquation entre le libellé des arretésdlinsalubrité
(souventrédigésen terme d’objectifs) et les travaux qui endécoulent, lesquelseuls,donnent
lieu a déplafonnement deANAH

On pourrait souhaiterque la subventionde sortie d’insalubrité verséaux propriétaires
bailleurs a la suite de prescription detravaux soit systématiquementliée a un
conventionnement des loyers, tBgon a permettrela réintégration des locataires, ou l'acces
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de locatairepouvant bénéficier dBAPL ; cette exigencepourraitaccompagner utaux plus
élevéde subvention afin d’améliorer sensiblemdgtat dece parc tout enlui conservanun

rble social. Enfin, le déplafonnement pour sodiesalubrité semble actuellement excludéd
celui qui a étéinstitué pour lestravauxd’intérét architectural : oenquartier ancienl n’est pas
raredetrouverdes immeubles conservepour leur qualité architecturalet insalubres (caa

Grenoble, Sedaret dans nombre de secteurs sauvegardés ). Enfnsystémecroisé de

travaux éligibles, demontant maximum subventionnabé de taux de subventiorrend le

dispositif d’ensemble d’autanmnoins efficaceque les dossiers régler sont difficiles.(etles

déplafonnements sont eux-méme lgégne liste des travaux éligiblea I'intérieur de plafonds
detravauxnonréevalués déonguedate)

Il faudra égalementfaire un bilan du mécanisme d’aidaux travaux intéressariles
immeublesvacants insalubresstitué parl’ANAH, hors arretés d’insalubrité, mécanismei
devrait trouvertoute son utilitédansle cadre delincitation a remettresur le marchédes
logements vacantSmenaceés"dela nouvelle taxe pour inhabitation .

Lestravauxintéressant les immeubles menacant rudeeraientétre plus explicitement
éligibles aux aides del’ANAH et les travaux prescrits pouvoitre déplafonnés dankes
mémes conditions que la sortie d’insalubrité : cela permettaaiemise en I'état complet
d’habitabilité d’'un immeuble (travaux de structure preschi@rles arrétés deéril simple -
enpéril imminent les travauxe sontque confortatifs -et le caséchéant travauxoncernant
les sous sol .*%) Ceci implique égalemenine simplificationdesregles de 'ANAH,comme
évoqué ci-dessus.

3 - 2 - 3 - Un organisme financier unique pour traiter de I'ensemble des
problemes deréhabilitation y compris I'insalubrité et le péril

Unegrande ANAH compétente poulouteslesquestiongouchantala réhabilitationde
I'habitat privé y compris la lutte contre l'insalubritéet le péril, et financant aussbien les
propriétaires bailleurs que les propriétaires occupants permettrait de mieux traiter
'ensemble desjuestionssoulevées elle pourrait mettrefin ala seule logique actuellees
ayants -droit et y substituemune logique immobiliére. Lesopropriétés seraient plisméme
d'étre traitéesainsiqueles cohérences entlesdiverses aidest réglementations actuelles .

Afin d’inciter les collectivitédocalesaengager plugacilementdes travaux d’office
en matiére d’insalubrité et de ruine, cette ANAH pourraifaire 'avance des fondsux
collectivitéslocales : cettdaculté était expressément prévue dans la circulairé d@®portant
applicationdes décrets de 1979 relatifs aux travaux de sortie d’insaluletit€¢est la ligne
budgétairede laRHI qui le permettait(maisqui ne semblegasavoir été utilisée en ce sens )
S’agissant de travaux intéressant des propriétaires prilvésraitplus logiqueque les fonds
soientavancépar I'’ANAH et récupérégar elle .

3 -2-4- Organismes HLM et financement de laRHI

“ voir fiche Draguignan annexc n®3 : problemes a Nantes .
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Enfin, I'on pourrait aussi inciter les organismes bgementsocial a acquérirdes
logements oummeubles insalubresn PLA acquisition -améliorationavecune majoration
permettantd’effectuer les travaux supplémentaires de sortie d’insalubrité nj@canisme
spécifique de surcharge fonciéamait étécrée,a ce titre, en 1979 - 80 ) :un PLA /sortie
d’insalubrité favorisantla reprisede locaux insalubres (dits remédiables ou irrémédiables,
maisnon a démolir) ousitués dans des ilots vacamts/ o umenacantuine, ou dansin état
relevant de I'insalubrité, seraiti’'une grandeutilité opérationnelle pour augmentéoffre de
logements diffuglans legjuartiers concernés .

La réflexion sur les mécanismes d& RHI participe dela méme philosophie :
favoriserdes travauxgventuellement lourds de sortie d’'insalubriéé éviter dene financer
que la démolition ; onne voit pas pourquoi on n'‘admettrappas dans lesbilans de RHI
I'acquisition des immeubles réhabiliter et les travaux a y faire, leurvocation étant le
logementsocial,ce qui permettrait ddraiter de facon plusfficace des flots insalubresn
évitant les traumatismes dda démolition, durelogementet de la reconstruction danan
certain nombre de ca¥ Ces remarques s’articulent avec urédlexion complémentairex
engager sules moyensd’interventiondans leslots urbaingrés dégradésCecia étéévoqué
plushaut a propos de la codification da loi VIVIEN et estcomplétépar les réflexions ci -
dessous.

3-2-5 Les aides déa CNAF a I'amélioration de I'habitat

Les CAF ont la possibilitéd’aider a 'amélioration de I'habitat selon troismoyens :
lespréts légaux, les préts sociaakles aidesa I'investissement-autede réévaluation depuis
1974 les préts légaux, limités7 000F sontujourd’huitrés peuutilisés . Une réévaluation
sensible du montant de ces préts permettdiiccompagnerune politique de sortie
d’insalubrité et de mise aux normesd’habitabilité (tant pourles locataires que pour les
propriétaires) es prétssociaux,octroyéssousconditions deressourcepourraient eégalement
concourira ce mémeobjectif.

3 - 3 - Réflexions en matiered’'urbanisme : intervenir dans lesilots
trés vétustes astructure complexe

La revalorisation de ces zones passe pewre amélioration des mécanismes
juridiques et financiers d’intervention ,et ceci implique d’améliorer (ou de créer) des outils
pour traiter ces Tlots de pauvret@fin de leur redonner des conditions convenables
d’habitabilité urbaine.Ce besoin est analyséest effectuéepar lesvilles et les opérateurs,
confrontésa ces tissusayant épuisé toutes les possibilités des mécanismes existants.

I semble bien manquer des mécanisnps permettentde traiter des flots
complets (réhabilitation, démolition, reconstruction, curetage, remembrement...) avec des
moyens dedroit qui ne peuventétre limités ala seule incitation ; laéflexion sur I'évolution
dela RH1 fait partie decetensemblecomme on’a évoquéplus haut .

*voir la fiche Grenoble - annexe n°3

* voir annexe n°20
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Des villes commeGrenoble ou Bayonngvec desoutils et des obijectifs différents,
ont engagé dedémarches en cgens®

Ces démarchesnt des points communs : un état de=ux exhaustifuneanalyse déa
situation - état et qualité du bati, qualité d’'usage, peuplemeait activitts économiques,
valeurs fonciéres suivi d’'un programme détaillé, précisalatvocation de chaque immeuble
(a Bayonnec’est unplan de sauvegarde, a Grenoble un praiétaillé d’aménagemeritors
procéduré). Les difficultés commencent avdes outils opérationnels : commemépondre
auxobjectifs précis sute planjuridique, financieet social,sans sacrifier les qualités d'usage
et 'intérét dupatrimoinebéati ? Les immeublepeuvent étre insalubres, remédiable nmun, a
démolir, areconstruire, acureter, a réhabiliter, a&emembrer, étre occupés ou vacares,
copropriété owmon, endéshérence oanruine ...Le "simple" cumul des procédures existantes
peut aboutir & ou méme 3 procédures sliermémeimmeuble a une procédure différente sur
les mitoyens sans régldes questions de curetage ou de remembrement souvent nécessaires
dans cedlots ; enfin certaines procédures entrainent droit de délaissement, d’pases

Travailler a cetteéchelle,en maintenanta population sur placeen intéressantes
propriétaires a faire des travaux ou a réinvestir, implique de réfléotdes modes opératoires
qui comprennent :

- la définition d’'un document d’urbanisme diétail

- uneunification ouune redéfinition des procéduregpplicablepermettant
démolitionset travaux

- un outil de remembrement immobiliarbain

- unemaitrise d’ouvrage collective de type AFavec appui d’uropérateur
spécialisé

- des financements polestravauxpublics etprivés

- un systeme de dédommagement ou de participation qui éwitdroit de
délaissement automatique, actuellement dda DUP, et qui n’est pas
opposableeninsalubrité owen péril
- faciliter les fonctions "d’ensemblier” pour assurer la coordinatiodes
actions,et des opérateurs, aux différentes échelles, au service du giopetl
(problémes de bilans de concessigtrde fiscalité des opérations dit&sors
procédures").

Intervenir efficacement contre I'insalubritdéa ruine ou I'extréme vétusté dibati
s’inscrit nécessairementlans uneaction encadrée, voire contrélée, de revalorisatdes
guartiers concernést ce, au bénéfice final des ménages défavorisés; cattéon,commela
bien montréle bilan des OPAH, n@eut plus étre limité& l'incitation des propriétaires privés
car I'état du baticoncernéla complexité des situations immobiliéresla nécessité descréer
de I'habitabilité urbaine par démolitionset curetages impose ['utilisatiod’outils de droit
public .

Les breves réflexions ci - dessdevraientétre approfondies sue plan technique,
car I'améliorationdes conditions de vie daménages défavorisése respect ddeur droit au
logementdansla dignité, passe paune efficacité accrue du traitement desimeubleset
logements tres vétustest des filots et quartiers dévalorisés, actiorgui ne peuventétre
dissociées.

< . ~ . . . .
** voir fiches concernant ces deux villes .en annexe . voir également Draguignan et le Muy (annexe n°3)
** demarche similaire proposée a Paris par la SEMAVIP - voir fiche en annexe n° 3
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Annexe n’1

Paris,le 19février 1998

CDINB-98/108

Madame!’Inspecteurgénéral,

Notre pays connait encorede nombreux cas d'immeubles insalubres ou
menacantuine abritantdespopulationsdansdesconditiongarticulieremendifficiles.

Plusieurssituationsont abouti rféecemmenta Parisnotamment,a mettre en
évidenceles difficultés concernantentre autresune interventionpublique rapideet
efficace alors méme que la santé et lasécurité des familles concernéegtaient
manifestemengn cause.

A partir de ces capermettantune analyse concréetdessituationsde précarité
urbaine ainsi mises gour, je souhaiteque vous procédieza uneexpertise des
conditionsd’applicationdeslégislations relativesespectivement :

auximmeublesnenagantuine
auximmeubles etlots déclaréssalubres

Cette expertisélevraitvous permettre’évaluer 'adéquationde ces législations
a la situationde cesimmeublesfantauplan physiquegu’au plan social,sachantgu’ils
jouent aussiun role d’habitatsocialde fait.

Vous prendrez,pour ce faire, touscontactsutiles aupresdesservicesde I'Etat,
desvilles, des organismesagissantiansle cadredulogement.

Vous examinereZgalement, efiaison avecles services diPréfetde PARIS et
ceux du Préfet de Police de PARIS, la situation particulierede la ville et du

départementle PARIS auregard desmémeslégislationset du statut particulier de la
ville de Pariset des conventioractuelles.

Madame Nancy BOUCHE
InspectionGénérale
GrandeArche
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Vous analyserezjotamment :

. Les procédures juridiqueapplicables(arrétésde péril, arrétéd’insalubrite,
RHI) et les financementsafférentsdestinésa I'amélioration de I'état des
immeubles,

et, auvu descasétudiés

. Les modalités effectives demise en oeuvre des textesen vigueur et les
difficultés detoutenaturerencontréepar I'ensemble desicteursgu’ils soient
institutionnelsou simpleshabitants.

Cette analyse serdioccasion de souligner ce que les textes en vigueur
impliquentenmatierede :

responsabilité desollectivitéspubliques,

responsabilitélespropriétaireset copropriétaires,

protectiondes occupantgansl’optique del'accesou du maintiendesfamilles
concernées dans logement décerdansle respecide I'égalité de tousvis-a-
vis dudroit aulogement.

ainsi que de validdeur pertinence.

En secondlieu, sur la basede cette expertiseyous voudrebien me fairetoutes
propositions concretepermettantd’améliorer, dans un souci d’efficacité et dansle
respectdes droits de chacuies dispositifsapplicables, edistinguantcequi relevede
linstruction administrative, des meécanismes de financement, du domaine
réglementaire elu domaindégislatif.

Vos propositions pourront concerner, si nécessaire, les |égislations et
réglementationsonnexes.

Votre approche constituerda premiére partie d'un travail plus ample sur la
problématiquedes quartiersanciensdévalorisés qui seraonduit par la DAFU et la
DHC dansle cadredu projetdeloi surl'urbanismeprévu au secondsemestrede 1998
du travail gouvernemental.
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Pour mener a bien cette mission, vous articulerez votre mission avec les
différents serviceslu ministére chargéle’Habitat et de 'Urbanisme.Vous prendrez
les contactsnécessairesvecles représentantsompétentsdu ministérede I'Intérieur,
du ministeredel’'Emploi et de la Solidarité,du Secrétariatl’Etat ala Santéet, entant
que debesoinavec les servicesoncernéslesministéresde la Justice,des Financest
dela Culture.

Une assistancpiridique sera mise votre dispositionpour vousaidera menera
biencettetache.

S'agissantde rechercheret de mettre enoeuvredesréponsesappropriées des
situationsdelogement intolérablg;attache unegrandeimportancea votre mission.Je
souhaiterais pouvoidisposerd’'un rapport d’étape susceptiblede débouchesur des
propositionsa caracterelégislatif dansun délai de trois mois. Vous tiendrez mon
cabinetrégulieremeninformé, del’avancemenievotre travail.

Jevous remercial’avoir acceptercette mission et vougrie de croire Madame
I'lnspecteurgénéral, &assurancele messentimentsesmeilleurs.

(ien, « e

Louis BESS;\J_\
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Annexe n° 2

MISSIONS EXPERTISE

INSALUBRITE

Réunions etvisites locales

PARIS

- Ville de Paris (direction dé¢’habitat et de la
construction)

- Préfecture déPolice de Paris ( cabinet etbureau du

péril)
- Préfecture déaris (bureau dibgement)

- PACTE 75 (opérations - Goutte d’or - chateau rouge )

- SEMAVIP

Petite couronne

- St Denis -Bureau communal’hygiéne et de santé
- Vitry s/seine Bureau communal d’hygiéne et de
santé

-DDE 93/DDASS/FSUCAF

- Tribunal de grand@nstancede Bobigny

- PACT 93

- PACT 92

- CODAL - PACT 94

- DDE 95-DDASS- CAF /FSL-PACT-préfecture

- UR-PACT - ARIM (RIF)

Région méditerranéenne

-DDE 83- DDASS
Ville de Draguignan et SEM
Ville de Le Muy et SEM

- DDE 34/DDASS-34/FSL 34/ CAB4/Département/
- Ville de Lunel

Région du Nord

- DDE 59
- Ville de Roubaix(Bureauwcommunal d’hygiéne et de
santé)

- PACT delille
- PACT de Roubaix

Région Rhoéne - Alpes

- DDE 69 Courly - Villes de_yon et deVilleurbanne(
Bureaux communaux d’hygiéne et de sant®pPASS/
FSL - ALPIL -CAF- département - S.I.LA.L-C.A.F.A.L

- Ville de Grenoble
DDE 38- DDASS -PACT - FSICAF- PREF
-Préfet

Régions de I'ouest

DDE 44 - CAF -FSL -DDASS
Villes de ST Nazaire et de Nantes
(serviced’hygiéneet de santé)
département

Ville de Rochefort

Autres : Ville deBayonne
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annexe n°3

Exempleslocaux d’intervention et definancement

Sont ici présentés succinctement quelguesemples significatifs demontage
d’opérationsentissu ancientant surle plan des procédurest de leur combinaison que sur
celuides financements.

Cene sont quajuelques exemples, partielssus dela richesse des rencontrest des
documentgechniquesfournis par les villes, les services dd’Etat, DDASS et DDE, les
CAF, lesaménageurs olesPACT, lesassociations, dars cadre cette missiorls nesont
nullementexhaustifs dd'intérét des démarches engagées pegacteurs rencontrést qui,
toutes, mériteraiend’étre connues, mais certainesen sontqu’a leur démarraged’autres
sontdéjaconnues. On citera notamment l@sérations de Roubailgsréflexions dela Loire
Atlantique al'occasion de I'actualisationdu PDALPD, les expériences lyonnaiseses
travauxetréflexions en cours a Nantes, a Rochefdansl’Herault, dande val de marne ou
dansle val d’'Oise. La trés richedocumentation fournie par tousl'auteur de ce rapport
témoigne dda conscience dkgravité du problemelanstouslesdépartements visités .

On trouvera ci - joints quelgues exemples de situations locaegjuelques
illustrations demontages complexebopérationset notamment :

en Seine St Denis

a Paris - Gouttd’Or et ChatealrRouge

a Draguignan et au Muy (Var)

dansle département délsére eta Grenoble
a Bayonne

a Roubaix

accompagneéd’exemples déinancement ( en OPAH ciblée oucomplexe, notamment)
Chaque exempleopérationnel mériteraitune présentation plus fouilléefaisant
apparaitreles stratégies menées localement, compte tenu des contextes, des volontés

politiques, dela taille des communest de leurs structuresadministratives, techniquest
financiéresmais cela dépasdes objectifs decettemission et le temps disponible .
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PARIS - Goutte d’or et Chateau Rouge

Rappel des interventions surla Goutte d’Or (lancement 1983/84 opérations de 1985

19995)

Ce quartier,trés populaire, a forte populatiofiorigine immigrée, aubati tres
vétusteet 1985. Quatreprocéduresont été utilisées conjointemenavec des processus
d’intervention et insalubre, afait I'objet d’interventionslourdesde la ville de Pariset de
I'Etat deslesannées des coordonnateurs différeletsput dans le cadred’un DSQ.

- une RHI "classique” - démolition - reconstructi@m tranches sutesimmeubles
insalubres irrémédiables (OPAC aménageur)

- des sortiegl'insalubrité sur les immeubles insalubres remédiables (PAGQEE
Paris)

- un périmétre de restauration immobiliere complétant, par prescription de travaux
sous DUP les travaux d@ortied’insalubritépour effectueuneremise en état compléte des
immeublesavec lesmeilleures financements possibles (SSI + PARNAH) (PACTE)

- une OPAH dérogatoiresur 6 + 1 ans, assurarpour tousles immeublesen
réhabilitation, les financements améliorationldabitat (PACTE) et dont le périmetreest
pluslarge que celui dPSI,RI.

Bilan globalement positif de ces opérations compledassla zone sud dgecteur
(sil'on met a part les contestations sur les crit@@ssalubrité utilisés sur des immeubles
gualitéarchitecturale).

Relogementcorrect des personnes concernpasla RHI bonne exécutiordes
travaux de réhabilitation, targn OPAH, qu’en sortie d’insalubrité et qu’en restauration
immobiliere, compte tenu déa complexité des montages opérationnetisle I'occupation
desimmeubles.

Problémes : Les copropriétés peu traitées (oupogxtuellement)a stratégie de
revalorisation du quartier difficilele retour de confiance des propriétaires (occupahts
bailleurs) étant tres fragile et les ventes se poursuivant méme sules immeubles
réhabilités... Une partie da population dda Goutted’Or aurait migré vers ChateaRouge
et touteune frange du quartier - au norddans urétat extrémement délabréstea traiter.
Celle -ci a fait I'objet d’'une 2™ OPAH, avec peu deésultatsd’ou le choix de travailler
surles"noyauxdurs" decettezone dange cadred’'un nouveau projet.

Projet actuel

Sur ces baseda ville de Parisa lancéunenouvelle opératiord’aménagement sue
secteur dit du Chateau Rouge, avec agdal SEMAVIP pourproposerunestratégie
d’ensemblesurle quartier avedesoutils opérationnelsd hoc concernanten particulier les

noyaux les pluglurs.
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Démarche déa SEMAVIP : (de 1994 &in 96)

une étude historique compléte du secteur (constitutionbdti, histoire du peuplement,
travail surla mémoire locale) - auteur : Bertrand Lemoine

un diagnostic surl'état général dubati comme base d’'une politique de lutte contre
l'insalubrité mais aussicomme base de concertation aveda population ... avant
propositions concrétedaction. (étude effectuée par BRACTE)

Surces bases, la SEMAVIP a proposé &ille de Paris une stratégie organisée autour de 3
axes :
- démolitions ponctuellest reconstructions (sans procédure prédéterminée)
- réhabilitation lourde (OPAH ciblée couplégecune sortie d’insalubrité)
- un périmetre de restauration immobiliegfP R 1)

et enfin, un traitementad hoc sur les immeubles en extréme difficulté (dont 20 30
immeublesen copropriété répertoriés par RACTE).

Aprés discussionst décisions dda ville de Paris, concertatioavecles habitantset leurs
associationde programmaeetenus’articuleautour :

- de démolitiond reconstructions (30 immeubles)

- traitement dd’insalubrité surune OPAHciblée comprenantes copropriétés difficiles
(20 immeubles sUes28 concernés)

- 5 immeubles propriété de la ville de Paris a traiter(2 démolitions et 3
réhabilitations).

Surle plan du programmegsdémolitions/ reconstructions concernent thgementsocial ;
le projet urbain del’ensembleintégre une réflexion spécifique slgs commerces (marché
africain prospére maisproblémes de suroccupation, probleme des p@#uismeublesneufs),
notammenen relation avedes constructionseuves.

Montage opérationnel.

La SEMAVIP estchargée du pilotage deensemble,d’'une partie dela programmation
('OPAC est opérateur principal), daréflexion surlescommerce®t de la gestion éventuelle
des RDC commerciaux.L.a SEMAVIP est titulaired’'une convention d’'aménagemenpour
I'ensemble.L’OPAH ciblée et les copropriétés sont confiees RACTE ainsi que la sortie
d’insalubrité ;les éventuelle®RHI, ponctuelles sonsousla responsabilité directe de ville
qui est, seule, opératetoncier.

Difficulté de montage

L'intérét de la proposition dda SEMAVIP était de proposer un traitemediensemble
d'un quartier (difficile) sur la based’une analyseurbaineet historique,d’une analysedu bati,
d’'une concertation pousséevec les associations locales, sans avoir prédétermieé
procédures éventuellement utilisables. Les objedidst bien ,la revalorisation globale,
I'amélioration des conditionsd’habitat, (lutte contre l'insalubrité, contre la suroccupation)
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I'offre de logements sociaugt le projet s’articule sur des propositions, dimmeuble, de
démolition /reconstruction, desuretages, des réhabilitations, souvent lourdes.p&se
ensuitele probleme des outils PRI ou non (probleme ddroit de délaissement), acquisition
amiable, avec osansDUP, parpréemption ou non, RHI ponctuelle, prescriptionsgrd&aux .

La question soulevée pada SEMAVIP (et corroborée pata SCET) concernde régime
comptableet fiscal des opérations menédansce cadregénéralet impliquant I'acquisition
parla SEM d'immeublesorsprocédures d’aménagement sens stric{ZAC - PRI ou RHI) :
il semble bien que cellesct soient rendues ddait impossibles financiéremerdt ne peuvent
donc entredans une concessialiaménagemenglobale telle que proposée par$&EMAVIP
sur Chateau Rouge.(a question se pose pour toutes les opérations complexes de
restructuratiorurbaine )

Les montages financiersa la Goutte d’or et Chateau Rouge (en OPAH )

28 immeublesanciensdont 20 copropriétés golan de sauvegarde expérimental,
mécanisme OPAH ciblée, copropriétés en difficulté.

Financements :

- Pourlescopropriétaires occupants

plafond de ressources : 120 des plafonds PAP
plafond de travauPAH : 85.000F
taux de subvention déroitcommun :

complément ville de Paris +10

complément Préfecture/logt +5
S’ajoute la SSI pour immeublest logementsayant fait I'objet d’'un arrété d’insalubrité
remédiable.

- Pourles copropriétaires bailleurs

ANAH "de base" 25 %

ANAH Conventionnement : 5006

ANAH Conventionnement a

loyer intermédiaire : 406

ANAH :déplafonnement pour travaux de sortiegnsalubrité
LIP

complémentsportant sules montants de travaux subventionnés

Ville de Paris + 10 }convention
ANAH +5 }APL
Ville de Paris + 10 siconvention interme@ 50F/m?

rien pourconventionANAH (65F /m?)
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Seine St Denis
synthése degencontres et entretiens
(PACT-ARIM - DDE - DDASS - CAF - FSL

Service Communald’hygiéne et de santé dé&t Denis)

Eléments d’etat des lieux (PACT-ARIM)

Parcancien trés vétuste, insalubre, largememtopropriétés. Forte occupation de familles
immigrées, africaines notamment, travailleuret familles maghrébinesautresimmigrés.
Présencede marchands deommeil et propriétaires bailleurs indélicats, mais aussi de
propriétaires bailleurst propriétaires occupants insolvables.

Taux importants de suroccupation.

Saturnismeet insalubrité dans touss quartiers anciens

Phénomeénes de découpadémmeubles en trepetitescopropriétés(lchambre) -9m? loués
1.400F/mois. On achete ulngement50.000 Fet on loue 3.500 F/mois ... Plus uo&timentse
dégradeet plus il y a de locataireset les copropriétés dégradées sont souvanhajorité
locative ... Charges non payéepart importante du colt déeau dansles copropriétés (5G
60 %descharges ...cal n'y a quasiment pad’autreséquipements communs)
Phénomenes d’exploitation intra-communautaires par des propriétaires bailleurs indélicats,
mais manifestation aussi grcours'd’insertion” ("on acommencé pala"”, pourquoi pasux
?)certains de ces propriétaires étant loggslLM .. ;ou Rmistes .Maiges difficultés tiennent
a cette totaleabsence desécessités dientretienet dela valeur du logement a conserveiest
del'exploitation a courttermeentretenue paun marché de la pauvreté tres tendu.
Phénoménes trémportants desquat :un a deugquatters pacopropriété.

Insalubrité :

Importanteet si, les procéduresontutilisées, on rencontre dgros problemes desuivi en
matierede travaux et, donc, des situationsen gérées defamilles dans des immeublesn
interdiction d’habiter.Si il y a relogement par certaines villege logement évacuéest
immeédiatement réoccupé. (loué, officiellement ou non, squatté .faiddes difficultés liees
aux travauxde sortied’'insalubrité,notamment en copropriétea réticencedesvilles defaire
les travauxd’office (problémes de récupération des forrdsle facturation.) Enfin probleme
des communes qui ne veulemdn faire, substitution du Préfet, mais sur quels crédits ?

Hoétels meublés

Forte présence de travaillewstandestingt ensituationirréguliere. Prudence des services
qui ne veulent pas, defait ,intervenir :or gros problémeasinsalubrité,de suroccupatioet

de sécuritékEt s'il 'on fermeparmesure de police, problémdsrelogement.
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Normes minimalesl’habitabilité :

Problemes partout (copropriétés, hotels meublédlis@s encopropriété de tous types de
locaux aux fins d’habitationsans aucun élément denfort, ni desécurité, nid’étanchéité...y
compris a 9 sans aucumquipement.

Les villes utilisent fréquemmenes injonctions de travaux sue basedu RSD pour pallier
aux urgences.

Squatters :

Beaucoup viennent des expulsés deParis. Activité de filieres organiséesvec
rémunérations ... Squatters nombreux, souwenicains - organisésavec appui juridique.
Phénomeénes de faux propriétaires bailleurs délivrantwiass -faux baux de location Les
squatters ne sont normalement pedogés quand ils sont expulsés pour éviter leur
encouragemenmnais ,erpratiqueil yen a...(immeubles du PACTqui reloge,et locataires -
squatters de bonne foi.)

Locauximpropresa I'habitation et loués, tombansous le coup di. 43 du code dda santé
publiqgue ( caves locaux sans ouvertures) : nombreux,ce qui montre I'ampleur des
problemesdansce département.

Péril - les communes, sacharéur responsabilitémise en cause au titre dda seécurité
publique, sont beaucoyplus activegju’eninsalubritéet les cas sont moins massifaémesi
I'on rencontre des cas de cumul (notammemtcopropriété)

Actions _engagées(quelques exemples)

- OPAH avec repéraget traitement del'insalubrité. Association de bureaux municipaux
d’hygiene et de santé des villes aux OPA(Pantin - St Denis -Bagnolet, Romainville,

Montreuil)
- RHI dans uneOPAH. (Pantin)

- principaux problémes soulevés :

Parcde copropriétés majoritairegt insolvables : gros problemes de montage financier
alors méme quéon arrive a faire votetes travaux -procédures de saisiéop lourdes

et longueset probléeme dé'adjudicationde droit au créancies’il n’y a pasd’acquéreurs.
Dansles OPAH du département les propriétaires occupants sont miefirancésque

les propriétaires bailleurst le systeme des FIQ fonctionri@en. Pour les propriétaires
bailleurs les niveaux de plafond de travaux subventionnable de [I'ANAddnt
insuffisantscompte tenu déétat réel du bat#’

" probleme général

La documentation Frangaise : Expertise concernant les édifices mena ant ruine et les immeubles et Ulots insalubres / Nancy Bouché.



Ville de St Denis (BCHS -5 inspecteurs de salubritg2 agentd’enquéte)

Confirmation dd'état deslieux décrit ci-dessus et da difficulté de mener bien.les actions
nécessairesnotamment poututtercontre I'insalubrité)

730procéduredd’insalubritéenvigueur sutaville
et de péril -avec ousans interdictiom’habiter.
Appui sur le RSDet surlart 17 du CSP (injonctions dumaire pour raison de salubrité
publique, relais préfectoral)

Souligne le probleme des lots de copropriété en déshérenckextréme difficulté des
relogementset le sentimentd’'un puits sans fonds ...lesiécanismes de controledtant
insuffisantset les travaux trop compliqués a mener a biest les moyensinsuffisants .
S’ajoutele saturnisme.

Souligneles effets pervers des conditions actueldésctroi desAL au regard deBIMH.

DDE /DDASS/ CAF /ESL

Tous cesservicessoulévent le probléme de I'actudispositif d’octroi des AL quiputrela
guasi-levée déoute normeminimale d’habitabilité qui y soitliée, nepermet pas de croiser
I'état des logementavecla mention des allocatairest de leurs bailleurs : aucun recoupement
n'est effectué entre la connaissance du bati, y compris les ardétéslubrité,et le versement
des allocations, alors queelui-ci (éventuellement autoriser par la CNILpermettrait de
repérerles "mauvaislogements”et les bailleurs indélicat®t d’en tirer les conséquences de
droit.

Un groupe ddravail « suivi desarrétésd’insalubrité » rassemblda DASS, le sous-préfet

la ville et le substitut du procureur de la Républigpeur suivreles affaireset faire des
exemples .

FINANCEMENTS des opérations en Seine 9Denis

Institution des Fonds d’'intervention de quartier(F.1.Q.)parconvention Ville/ Conseil
Général/ CDC / organisme financier eonvention et instruction des dossiers palPACT-

ARIM 93.

Lesaides du FIQ (taux, montants maximumtgplafonds précisépar catégories grille
détaillée)

subventions pourles P.B, opérateurs publics ou privés et syndiccatif acaractere

social)

subventions poutes P.Oet locataires ( éligibleglansla limite de 140% des plafonds

PAP)
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préts bonifiés - daméliorationde I'habitatpour les P.O et locataires (€ligibles danka
limite de 110% des plafond$?AP)
prét s relaipour syndics, bailleurgrivés
Impayés de charges syndicat de copropriété
octroyés pat’organismefinancier sur subvention deonificationdu FIQ.

prétsnon bonifiés : remembrement de copropriété., préts locatifs a caractere epcial
pouraménagement urbain

Garantie par la ville durét global contracté par I'organisme financier aupréslae
CDC. Institutiond’'un fonds de garantie, abondé gdawille etle Conseil général.

Financementsen OPAH -copropriétés en difficulté (auxquels’ajoutentlesFIQ)
- Pourles copropriétaires bailleurs :

PAH :pour P.O. al00 % des plafonds de ressources PAFRa 85.000F de
plafond de travaux @roit commun )

SSI: ensussi insalubrité remeédiable

RIF : 30 % pour les parties communes date plafond de travauxde
'’ANAH pour ménagesdans lalimite de 130% plafond PAP)

Département: entre 20et 40 % de subventions pour ménages
ressources 100 % plafond PAPet travaux plafonnés &0.000f

CAF : préts sociaux 8 % - 13.000F pourménages pauvres
7.000F pour tous
Caisses deetraited CNAV+ complémentaires (subventions pdavaux.)

- Pourlescopropriétaires bailleurs

ANAH : régleshabituellesenRIF (50 % -40 % - 25 %)
Déplafonnement pour insalubrité

les5+ 5desOPAH passenparle mécanisme d&IQ (contributions des
communes)

Conclusion : les P.OCsemblent mieux solvabilisés gues P.B. Or, en seineSt Denis
beaucoup d€.B. sont pauvres ...
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VILLE de BAYONNE

Ville historiquea secteursauvegardé dorie PSMV esten reprised’étude

Etat des lieux

Un centreactif commercialement ,avecdutourisme

Un fort taux de dépeuplement avec toutes caractéristiques classiques du peuplement des
quartiersancienset centraux

La morphologie trés particuliéere du centre historique accetgag@roblémes de circulation
mais aussd’habitat ; les conditionsl’habitabilité sontrendues difficiles paun parcellaire
tres étroitenlongues laniéresLa vétuste est tréfrte et pourrait étre traitéen insalubrité ;la
vacanceest importante notamment dates coeursd’ilot ( petitescours intérieures ,faible

éclairemeny

Objectifs

Revalorisete centre historiqudui rendreuneattractivité résidentiellet de la mixité sociale ;
attirer de nouvellepopulations et surtout des familles sans Itgtirer savocation socialé et
les financementssont prévusen ce sens )Conserver la qualité architecturaé¢ mettre en
valeurle bati

(chantierspilotes aveartisandocaux)

Operations mises en place

- 2 OPAH pourle secteursauvegard€oeur de ville et Petit Bayonne
accent mis sur la qualité architecturaiun habitat socialement diversifié
Suivi - animation de©PAH assuré patesservices de laville ,avecappui techniqueRAct

- Mise_enplace de PRI pour engager des travdoxrds grace aux prescriptions de travaux
sous DUP, permettariesdémolitions indispensables prévues @aPSMV ( a I'étude )aufur

et a mesuredes opportunitéet de la faisabilité des opérationsLa ville pilote les PRI en
direct( négociationsen cours avec 'OPHLMet le Pact pour qu’ils appuierésopérations de
restauration immobiliére ) Les opérations de restauration immobilierese montent
essentiellement sur des immeubles vacabtsprés négociation avées acquéreursafin de
regrouperlesimmeubles pour effectudes curetages souhaités . Les premiéres opératomns
été engagées pdaville (logementssociaux )

Financements

Les2 OPAH ontété misesen place avec demontagedinanciers différents pour tenir
comptedes spécificités morphologiques deaquequartier
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OPAH Coeur de ville ( travaux lourds de curetage )
Principes : aidessystématiques k& qualité architecturalet d’autant plus importantgue
I'effort est conséquergn matiere de loyers ; accent mis das propriétaires bailleurs
- un déplafonnement polestravaux de curetage au titre des TIA portant ksr
travaux M del’ANAH ) etcalculé comme suit :
0,5 X plafondpour logements a loyéibre
1,2 X plafondpour logements a loyer intermédiaire
2 X plafond pour logements conventionnés (hB&T)
- déplafonnement possible pour travalux autitre desTIA

- subventions pour travaux :

* logements conventionng$oyer PLA )

ANAH :35%+5 (desdépenses subventionnablexluant
les déplafonnements)

Ville :+ 10 (id)

Conseilrégional :+5 (id)

* logementsaloyer "intermédiaires'(1,4 PLA - plafond ressources PLI )

ANAH -25 %des dépenses subventionnables
ville :+ 10
*PST

ANAH - 70 % (loyer =80%PLA)

ville :+ 10

+ Conseilgénéral
Le PST ne fonctionne pas a cause des plafonds de traeales autresaides sont plus
intéressantes

Pourles propriétaires occupantgdroit commun
OPAH Petit Bayonne
Ne nécessite pas de curetages lourds TlAssont applicables pafANAH ,selon les
dossiers
(travauxM etL)
* logements conventionnékoyer PLA )
ANAH :35% +5

Ville :+ 5
Conseil régionat+ 5
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* logements a loyer "intermédiaires” (1,4 PLAlafondressources PLI)

ANAH -25 %
Ville +10

Pourles propriétaires occupants - draibmmun

aides municipales forfaitairesa I'architecture
Peuventen bénéficier tousles propriétaires quelque soit leur statut ( commercagtts
professionnelsnclus) ;elles s’appliquent aux éléments architecturéstéssurunegrille
(restaurationgt restitutions ) . S’ajoutent aux autres aides

Aidesauxcommercants pour les travaux fdg¢adecommercialeet lesdevantures

25% pourfacadesommercialesapportées
Subventions ponctuelles seldossier sitravaux intéressent I'immeuble lui -

méme

Créditstotaux ouverts paa ville pour ces politiques : 3,5 MF /an

La documentation Frangaise : Expertise concernant les édifices mena ant ruine et les immeubles et Ulots insalubres / Nancy Bouché.



VAR - Draguignan et le Muy

Opérations deRHI "multi-sites" dans deuxcentre -villes extrémement dégradés,
occupationd’origine immigrée majoritaire, cumularitinsalubrité irrémédiable la ruine et la
vacance.

Les opérationssont des RHI'classiques"'menéesen concession pata SEM de Draguignan,
avec commeobijectif la revalorisation des quartiers centraux par démolition des immeubles
irrécupérable®t construction de PLAdansle respect de la morphologie urbaine. Opérations
s'inscrivantdans des OPAH complexesaprésréflexion sules autres outils possiblegels

gue PRI - nonretenu)et dansune stratégie globale’aménagemer(espaces publics, jardins,
servicegpublics, commercet artisanat, équipements publics ...).

Draguignan

La RHI, par démolition/reconstructions’inscrit donc dansune démarched’ensemble
associant largemeria réhabilitation privée, I'acquisition - amélioration en PLARa ville
participe fortement sur le plan financiet'apérationd’ensemble.

Le souci dela qualité urbaineet architecturale est présent y compdansles reconstructions
envisagées (conservation de quelques facades urlvamgserables )

Problémes rencontrésCodt tres élevé des réhabilitatiogt inadéquation des financements :
copropriétés tres vétusted trés pauvres ,immeubles menacamne pour lesquels aucun
financementadéquatn’existe,problémes de sous-sol (gypses) entrainant de gros surcodts de
confortement ... supérieurdavaleur vénale des immeubles.

Montages financiers trop lourds pour des investisspuves, comptetenu du marché.

Les démarches a Draguignan et au Muy samélogues études effectuées pdéx SAIEM de
Draguignanavec unarchitecte spécialisé dates quartiers anciens ; rold’aménagemenét
d’animateurdela SAIEM pour la totalité duprojet et pour toutes ses facettes .

Au Muy

La situation est beaucoup plus dégradgé Draguignan, avetes phénomeénes dgpe
"ghetto" et de la petite délinquanceDu fait de la taille réduitede la communeet d'un manque
de services techniqueks SAIEM intervient comme piloteet coordonnateur d& totalité de
'aménagementdu centreet dansle cadred'un grand périméetre de concession (dépassant
'OPAH et le RHI ), incluantla gestion du stationnemest le pilotagede I'action -commerce
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et artisanafcoeurde payd FISAC) ;jouele role de conseil aux personnes privé&PAH/
PST /sortie d’insalubritégt construit ou aménage le logemestucial.,assuree relogementet
effectue 'accompagnement soaidsfamilles.

Dispositif opérationnel : 6 personnasempsplein +tempspartiels.

Autres remarques :

Les coopérationsont organisées entrées villes, les opérateurs, DDE eDDASS ainsi
qu'avec les services desDomaines (problemed’évaluation). Bonne connaissancs

utilisation des mécanismes tlimsalubrité.

. Un suivi social attentif degamilles et une gestion fineet individualisée des relogements
(provisoire et définitif) dansla zone centrale ,aveaetour partiel dedamilles dans les
immeubles traités eRHI.

Problemessoulevés : les limites des périmétres correspondant aux procédurese
traitement dedranges ,dtaitde la forte insalubrité dans toutaville. .L’insuffisance des
financementscompte tenu dd’état du bati et de la pauvreté des propriétairest des
locataires . Problemes dizruineetde son financement
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Département de I'lsére etville de Grenoble

Grenoble :

La ville de Grenoble aelancéune politique de réhabilitation des immeubles deantre
ancien axé surla lutte contre l'insalubrité. Les mécanismes utilisésont a la fois,
ponctuellementa RHI, pardémolitionetreconstructionet la prescription de travaux de sortie
d’insalubrité,selonl'état du bati et les enquétestinsalubrité menéesegt ce en tenant compte
dela qualitéarchitecturale des batimerngsdes caracteres du tisancien ddaville.

Etatdes lieuxet historique

Un centre ancien dots fortement dégradés, habités pawe population a faibles revenus
d’origine immigrée ancienne (ltalienst Maghrébins majoritaires)dans desimmeubles
essentiellemengn copropriéteé.

La municipalité Dubedoutavait acquis beaucoup de logement€&eenobleet avait utilisé

largementla prescription de travaux deortied’insalubritéet la RHI, a la fois pourdétenir des
logements tiroirs et offrir du logement a caractére socialans ses quartiers
anciens.(Traitement des Tlatsbains par démolition., type rénovation logement social.)

La municipalité Carignon apresunephase de suivi deetteméme politique, I'a abandonnég
n'a pas poursuivi les acquisitionis.est resté un parc de logememntsinicipauxextrémement
vétuste, parfoisnsalubre et/ou menacant ruineon traité et occupé (dont des baux de 48).
logementdglisperséslans desopropriétes.

L’actuelle municipalité a reprisle dossier du traitement de I'ensemble du centre anetem
engagéen urgence, compte tenu deétat de son patrimoing@ropreet de ses responsabilités
respectives de copropriétairesd’autorité publique, des interventions dses immeublesles
plus dégradésa ou elles estopropriétaire.

Démarche :

Approche urbaine et architecturale par il@gec traitements des immeubles et curetages
lourdsdescoeurs d'lots (largement insalubres).

Ontraite dans unilot I'insalubrité,aprésuneétude fineet compléte (architecturale, technique,
sociale, et financiere) permettant de préciser wrojet d’'aménagementavec diverses
hypotheses:

- le remédiable par prescription deavaux(délai 1 a 2 ans)et utilisation massivede
I'exécution des travaux d'office pata ville sousmandat des propriétairext copropriétaires
apres saisine dujuge des référés ; montage d’opératienchacun(aides financieregjélais
etc...) négociations des remembrement immobiliers indispensables pruéer de
I'habitabilité pourtousleslogementset, parfois, pour conservéa qualitéarchitecturale.
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Le recouvrement des fondsstde I'ordre de 90 % il s’effectue par émissiod’un titre de
perception (au 1/3 des dépensé$)% des fraisgénérauxinclus.Le recouvrementesteffectué
parle TPG.

La ville integrelestravaux nécessaires au traitement de I'immeuble entar prescrits au
titre del'insalubrité, apresiégociationaveclescopropriétaires.
Lestravaux portent essentiellement $es parties communes. Aprés travadx yville dispose
de "plateaux"de logements sains mais non équigésont pour vocation, selote cas :

- soit de devenir dlogementsocial

- soit a étre revendu sue marché, paappeldoffre ouvert (envirord a 5.000F/nv)
Achetent des P.O. (familles pour T4 et T5), des investisseurs. P.B. pour les BEQsa@® m?
Les actes de vente comprennent un cahier des charges (non divigspect du RSD, des
NMH, de la sécurité et del'architecture)

Une fois la copropriété remise a niveala, ville ensort.

- eninsalubrité irréemédiable3 cas de figure :

* on conservelimmeuble (qualités patrimoniales) acquigar la ville -> PLA- A.A. en
logement social (colt élevé) opérations "hor&KHI".

* on démolit, sans reconstruire (curetages lourdsatirsd’tlots manifestement insalubres
en soiet pourlesautresmmeubles), oenreconstruisant aeuf dulogementsocial - (RHI
"classique”).

* on démolit les éléments insalubre irrémédiable$un immeuble (les surélévations
notamment), mais non toliimmeuble (dansla RHI dite "classique™).

Problémes soulevés :

- lescopropriétésendéshérence, trés pauvréssindivisions etc...
- unepopulation trés pauvre mais stalelebien intégrée, qusouhaiterester sur place

- I'inadaptationdes mécanismes financiers classiquetad®HI au cas ddigure du traitement
des ilots"dansla dentelle"

- la longueur des procédurest des travaux -> facteur de dévalorisatiehd’inentretien -
probleme des commerces RDC. Comment traiter les commerces insalulireand on ne
démolit pas I'immeuble ? on meeut juridiquement pas édictéd’interdiction decommercer"”
au titre del'insalubrité de I'habitat(). Comment gérefévolution des commercesn RDC dans
lesimmeubles réhabilités ? (brulygiéne,nuisances...).

- I'utilisation du PRI sur certains immeubles propriétés de la elilgendus avec prescriptions
de travaux (une ville peut-elle prescrire des travaoxisréserved’expropriationalorsqu’elle
est propriétaire ?).

) Mais RSD , autres réglementations sanitaires ?
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- les remembrements immobilierd effectuer pour fairdes travaux dansles immeubleset
danslesilots - il n'y a pasd’outils.

Département de I'lsérée

La lutte contrel’insalubrité

5 Bureaux municipauxd’hygiene et de santé¢(BCHS) fonctionnentdansle département :
Grenoble Vienne, StMartin d’Hyéres,Fontaineet Bourgoin-Jallieu
La DDASS travaille surtout sues petitesvilles et le milieu rural.

Excellente coordination DDASS, DDEt villes - avec un PACTet un CDHRtres impliqués
dansla lutte contrel’insalubrité depuis longtempgl985) dansin PIG "habitatprécaire”

Principauxpoints dela démarche :

- un PIG "habitatprécaire" et insalubrité aujourd’hui intégré aBDALPD avecla mise en
placed’'uneMOUS axée sut'aide aux P.O.(confiée aux PACTCDHR autitre) rémunérée
surle plan

- surle budget des études locales @eDDE, est financéaune pré-étude de faisabilitux
propriétaires en situatiod’'insalubrité avant déclaratiord’insalubrité / initiative DDASS.

diagnostic PACT/CDHR (hors OPAH ouPST); co(t3.000 a8.000F pour 1 a 3
logements.

- la DDASS esttres active et’hésitepas a prononcer des interdictions d’habitecompris
sur des immeubles vacants. Mais hésite vis a vis des BaDfen RHI et en copropriété
(saufsi c’estala demande ou avekaccorddu P.O.pourfaire des travaux.)

Problémes soulevés.

- le relogement provisoire des occupaetsle droit a réintégration aprés travaux de sortie
d’insalubrité ' : quelles obligations poue propriétaire ? Souhaitd’avoir un dispositif
juridiqgue de conventionnement obligatoif@nteste des conventiorssecles propriétaires
(ville/HLM)et le systeme de conventionnement fonctionne bien a Vief@eAH) avec
attributions communales de logements prives.

- le probleme des obligations de relogements.

- celuides prescriptions de travaux saffet : souhait depouvoir exproprier sans enquéte
publique, commen insalubrité irrémédiable.

‘D Habitat insalubre - bilan DDASS de 1985 a 1995 - ed 1996.
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Annexe n’4

Les édifices menacant ruine
notejuridique

Issus d’une législation trés ancienne, relativela sécurité publiquejes procédures
relativesau péril permettent au maire, au titre de ses pouvoirspdlice, de prescrire au
propriétaireles travaux a effectuer pour remédier au pévibire en cas d’urgence, de faire
procéder aux travaux provisoires pour garantir la sécutagsque le péril est graveet

imminent.
Il s’agit de prérogatives exercées plarmaire au titrede la police, sous contrdle du

juge et selondes modalitéspréciséesaux articles L 511 et suivants duCode de la
Constructioret d’Habitation.A Paris, ces prérogativesontexercéegarle Préfet de Police.
Il faut rappeler que l'arrété de péril est une mesurepdéce et non un élémentd’une
politique de réhabilitatioret que I'objet de cette |égislatiomest pas d’obliger a entreprendre
des travaux de réparation ou de restauration définitifs bdtiment mais les travaux
strictement nécessaires pour mettre fin au péril.

Présentation - mode d’emploi :
Biens concernés

. Tous édifices ou batiments, constructions élevées au-dessasldy compris les
éléments incorporé@alconscorniches, tuyawetc...)etles murs de souténemembaisnon
lesterrains non batis (terrains, remblaimies publiques oprivées).

. Tout immeuble, quellgue soit sasituation géographique, peétre concerné - celui-
ci peutétrea I'’écart de toute circulation -, ole danger peut ne concerner que I'intérieur des
batiments.

. Le batiment peut étre abandonné, appartenir a une perguirigue ou privéela
législation n’estcependant paspplicable auximmeubles communauXxa commune étant
supposée entretenir son patrimoine, ne peut se prescrire a elle-méme....

Le péril

Un danger réel doit étre a redouter au regard de la sécurité pubbtjpas seulement
previsible, quelles que soieles causes du périlsauflorsque celui-crésulte exclusivement
d’accidents naturels (glissements de terrain, effondremerdamieres...).

Le péril peutconcernetesoccupants ou utilisateurs du batimentleyublic.

Le fait que le propriétaire soit inconnu n'exempte pksMaire de saresponsabilité
d’avoir aengageta procédureenmatiere de péril.

- Description de la procédure

La procédure est mise en oeu\par le maire, ou pate préfet,si le maireest défaillant.
A Paris,la procédure est mise en oeuvre paPréfet de Police.
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Le péril " ordinaire " (Art.L 511-1etL 511-2 du C.C.H.).

Le maire, saisi dd'état d'un édifice susceptible dgposer des problemes de sécurité
publique, désigne uhomme dd’art, agentdes services techniques eville ou extérieur,
qui appréciele péril et préciseles mesures nécessaires pauettre fin a celui-ci. Le maire
peut faireprocéder a toutevisite utile pour vérifier I'état de solidité deous éléments de
batiment.

. Le Maire prescrit, par arrété, les travaux indispensablgsour mettre fin
définitivement au péril, les notifie a la totalité des propriétaires (copropriétaires,
propriétaires, indivis,- nus-propriétaireayec sommation d’avoir a effectuer les travaux dans
un délai précisé.Le méme arrété fixe,dans le mémedélai, la date de I'expertise
contradictoirea laquelle les propriétairesontinvités.

C’est'homme de I'art nommé par le mairgui appréciesi le péril est " simple" ou
imminent,et ce caractére peut résulter de I'expertise contradictosie péril est imminent,

le processusi-dessous est menoeuvre.

. Lorsquel'immeuble menagantruine intéresse un immeuble inscrit au titre des
Monuments Historiques, esitué a ses abordst dans sorthamp de visibilité,dans unsite
inscrit ou dansune ZPPAUP, l'avis de I'architecte des batiments @&eanceest requisll en
est demémelorsque cet immeuble est situans un secteusauvegardé. L’architectdes
batiments de Franceloit avoir répondudans les huit jourset doit avoir été invité a
I'expertise (R 430-26 du CU)Ceci signifie quelestravaux prescrits doiventwoir recueilli
sonaccordau titre des législations doitta la charge.

. Plusieurs cas diggure sont a distinguer au stade barété :

- Le propriétaire afait les travaux prescritslansle délai imparti, constatépar
I'expertde lacommune {'arrétéest abrogé,

- Le propriétaire contestée péril et fait commettreun expert chargé de procéder
contradictoirementlejour fixé parI'arrété du maire, a la constatation de I'état du batiment.
L’arrété du maireet les rapports sortransmis immédiatement audbunal administratif;
dansleshuitjours qui suivente dépot auGreffe, le tribunal doit désigner un exper’il y a
désaccordentre I'expert dda communeet celui du propriétaire. Sies deux expertssont
tombégd’accord,le tribunal peut statuer au fond sans instruction complémentaire.

- Le propriétaire n’agpasfait lestravaux prescritgt ne serend pasa la convocation
pour expertise contradictoird’expertise unilatérale effectuégar I'expert de la commune
vautexpertise contradictoird.’arrété du Maire et le rapport sont transmis immeédiatemet
tribunal administratif,

- Si I'expert dela commune constatque les travaux entreprigie correspondenpas
aux mesuresprescrites/)'arrété du maire et le rapport del’expert sont transmisu tribunal

administratif.

- Si I'expert oulesexperts, dantesprocédures visées ci-dessus, constdtejour de
I'expertise contradictoire,que les désordresse sont aggravésles travaux prescrits peuvent
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étreplusimportants ouifférents de ceuxui figurent, dansl’arrété notifié préalablement par
le maire.

Dans tousles cas oule tribunal est saispar un déférédu maire, il se prononce
définitivement, au vu des rapports, par un jugement spisubstituea I'arrété de péril du
maire.

Si les travaux prescrits ne sont pas entrepliscommune peut faire exécutdes
travaux d’office pour mettrefin au péril, aprés décision du tribunal administratyf
autorisant.Les travaux exécutés d'office pala commune,comme les travaux prescrits
exécutés par le propriétaire, doivent avoir waractere durable pour mettre fin
définitivement au péril.

Les travaux d'office exécutés pala commune le sont aux frais du ou des
propriétaires.

L’acheteur éventuel d'ummeuble menacant ruinesttenu,commele propriétaire
initial, d’exécuter les travaux prescritet il ne peut s’enlibérer parla démolition. Cette
obligation vaut pour la commurgui rachéterait uimmeublemenacant ruine.

La division par appartements d’ummeuble sousarrété de péril est interditea
peine de nullité(Article 9 dela Loi du 31 décembrel975sur laprotection des occupants).

L’exécutiondes travaux fait levela servitude de péritui pese sutimmeuble.
Le péril imminent -(Art.L 511.3 duCCH).

. En cas de péril imminent, lenaire, aprés avertissementiressé au propriétaire,
provoque lanominationd’'un expert pare tribunal d’instancechargé d’examinelétat du
batimentdansles24 heures. Cette expertis@a pas de caractere contradictoire.

. Si I'expert constatd’'urgence ou le péril gravet imminent, le maire ordonnées
mesures _provisoires nécessaires pour garantad sécurité et notamment I'évacuation de
'immeuble. Le maire doit précisetta natureet la consistance des mesures provisonasl
imposeau propriétaire et doit suivrel’avis de I'expert nommeéparle tribunal d’'instance.

.Seules legddémolitions partielles peuvent étre, le a&shéantprescritesau titre du
péril imminentetnon une démolition totale du batiment.

. Si lestravaux n’ont pa®téexécutés dane délai imparti pala sommationJe maire
peutfaire exécuter d’officdestravaux indispensables afrais dupropriétaire.

. Lorsquel'immeuble estinscrit au titre des Monuments Historiques, ou est sila@s
un espaceprotégé auitre des sites, du patrimoine architectuealrbain ou dansin secteur
sauvegardé, l'architecte des batiments de France igfsirmé en méme tempsque
l'avertissemenestadressé au propriétaire (R 430-26 du @etnierparagraphe).
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Rien n’empéche qu’'un arrété geéril ordinaire,précisantles travaux indispensables
pour assurerdirectementla sécurité de I'immeuble soipris apres unarrété de péril
imminent, lequel ne garantijue la sécurité minimale a court terme (confortation,
étaiements.....).

Les travaux d’office

. Les travaux d'office sontes travaux_provisoiresndispensablepour mettrefin au
"péril imminent" ; ils ont un caractere définitif lorsquegéril n’estpas imminent.

. Lorsquele maire a di faire exécuter des travaux d’office, leur montant est avance par
lacommunest recouvré commenmatiere d'impéts directgqar le Trésorpublic auprofit de
lacommune (art L 511-4 dGCH)

La procédure peut étre celle du recouvrement des prodiotemunaux par le
comptablepublic envertu d’'un état rendu exécutoire par le malre.comptable publigpeut
utiliser toutes les voies d’exécution exorbitantes de droit commun, :mais la commaste
pas un créancier privilégid.a commune peutecourir al’hypothéquelorsquele propriétaire
estinsolvable.

La saisie immobiliere pour recouvrement desds estjuridiquement possible.

Cesconditions s’appliquent & fois a la procédure normalet a celle de l'urgence.

Observation complémentaire

Le maire exerce ses responsabilités la matiére en tant qu’autorité de policeet
commeen toute matiere de police da sécurité,le Préfet peutse substituerau maire, en
application du Code des Collectivités Territoriales (articl2212-1et L 2215-1).

Articulation avec d’autres procédures et |égislations

. Avec lesdocuments d’urbanismeles prescriptions de travaux (ola démolition)
doivent respectelesregles d’'urbanisme celles d’un P@&celles d’'unplan de sauvegardst
de miseenvaleur.

Avec le régime des autorisatioret les servitudes de protection du patrimoieedes
sites :
la démolition d’'un immeuble menacant ruine est exemptée de permis de démolirJemais
travaux prescrits peuvent nécessiter un permis de construire. RarEspaceprotégésau
titre desMonuments Historiques, destes ou du patrimoinarchitecturakt urbain, I'avis ou
'accord de I'architecte des batiments Beanceest requis (éventuellemerelui du ministre
concerné)

. Avec la législation sur l'insalubrité il ne faut pas confondre pémt insalubrité,les
législations étant différentet autonomesgt leseffets de droit différents : un immeubfeeut
étre insalubreet ne pas menacer ruinet un édifice peut menaceuine et ne pas étre, pour
autant, insalubre (certains batiments peuvent cumuler ces désordres).

.Avecle Code Civilet leslois relativesaux rapports bailleurs locataires
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* Les propriétaires sont civilement responsables des dommages causés rpare du
batimentleur appartenant, notammeatla suite d’'un défaut d’entretieren application de
I'article 1386 du Code Civil. lIsontégalement pénalement responsables si I'inentretien
en danger autrui (Article223-1 du nouveau Code Pénagt pour homicideinvolontaire
(Article 221-6 du nouvealodePénal). L’article 223-2 du nouveau Coé€nalprévoit que
ces dispositions sont applicables aux personnes morales.

* La jurisprudence assimilde péril a une cause fortuite deperte de la chose avec ses
conséquences de draéin matiére de baux d’habitation ou commerciaux ou artisandanx :
résiliation du bail de plein droit, sans quijlait lieu a dédommagement (articl¥22du code

civil).

* Si 'occupant estime avosubiun préjudice pécuniaire diait des conséquences Harrété
de péril,il peut, surledondement des articles 13821386 du code civil, engagemeaction
récursoire a I'encontre du propriétaire de 'immeuble déctarétat de péril

* Un arrété de péril surun immeuble menacant rdaieperdreaux locatairede bénéfice du
droit au maintien dans lelgeux au titre dda loi de 1948.

. Avec lerégime déda copropriété
Lestravaux, prescritsont des travaux obligatoires qui sat#icidésa la majorité absolue de
I'article 25 (e) de ldoi du 10 juillet 1965elativea la copropriété et non a celle dd'art 26.

Commentaires

. La jurisprudencea rappelé I'exigenceque l'arrété depéril pris en application de
l'article L 511 - L.511-2 du CCH soit notifié a la totalité des propriétaicisn immeuble,
nus-propriétaires, copropriétaires, propriétaires indivis. Lorskgpsepropriétaires oudes
copropriétairesontinconnusla communedoit apporter la preuveue toutesles démarches
ont été entreprises pour recherchéous les propriétaires ;le juge constate alorgue la
formalité relative a la notification de I'arrété a ceux-ci étant une formalité impossible, celui-
ci estlégal.Le défaut de notification entrairia nullité dela procédure.

. Lajurisprudence aréciséqueles travaux prescrits devaient étre strictement limités
aux travaux indispensables pour faire cesgedanger...Le maire ne peut prescrire des
travaux d’'une importancetelle, au vu del'état de I'immeuble, gu’ils équivaudraient une
véritable reconstructio(dansce casla démolitionpeutétre prescrite).

Dansle cas dupéril ordinaire,les travaux doivent étre a caractére durableour faire
cessefle péril constaté de facon définitivls ne constituent pas des travaux de réhabilitation
ou de restauration des batimergs pour ce faire, il faut utiliser d’autres mécanismes
juridiques.

Lestravaux prescriten cas de péril imminent, exécut@ar le propriétaire ou exécutés
d’office par la commune, ne peuvent avogu’un caractére provisoire i} s’agit la d'une
conséquence de respect ldepropriété privee. Ceci ne concourt pasa remettreen état
satisfaisant 'immeuble concernée qui expliqueleseffondrements ou accidents ultérieurs.
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Certains agissements de propriétaifds péril autorisel’évacuationdes occupantst la
résiliations desdaux )liés al'absencede tout relogement expliquent aussi, quejleges
soient devenus trés rigourelen matiére de démolition deéril imminent ,commeen
matiéred’évacuation des occupants .

Le statut de propriété de nombre d'immeubles menacant rlaregrence ou I'absence
de propriétaires ou de copropriétai@snnus leur impécuniositéfont que bien souventles
travaux d’office doivent étreengagés pada commune,travaux qui méme provisoires,
peuvent étre d’'ummontantéleve. Les recouvremenpeuventétre difficiles. Or, si la valeur
des batimentpeut étre faible, danksgrandes villeda valeur duerrain peut étreglle, assez
élevée. Ledextes neprévoient pas la faculté pour Eommune de pouvoir exproprigour
recouvrerles frais engagésla voie de droitouverte - lasaisie immobiliere - est rarement
engagéar lesserviceschargés du recouvremergt ceci n'encourage pasescommunesa
mener degolitiques " actives " d@révention du péril, méméorsquel’état du bati pourrait
le justifier. De plus, I'expropriation, ouda saisie immobilieredevrait étre coupléeavecune
politique de relogement de populations souvent tres démunies.
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Annexe n°5
Immeublesmenacantruine

note de jurisprudence

La présente note retraaee étudejurisprudentielle, relativé la procédure deoéril
dans le cadre des immeublesqui en raison d’'un défaut de construction ou d’entretien
n'offrent plus des garantiesuffisantes de sécurité, etenacentdonc de s’effondrer en raison
de leur état deruine. La mise en place de cette procédure incombenaire en vertu des
dispositions duCode dela Constructionet de I'Habitation, le maire esttenu de veillerau
maintien dda sécurité publique

[) CHAMP D’APPLICATION (articles L 511-1 et suivants et article R 511-THu CCH)

Lorsqu’'unimmeublemenace ruine, le mairesten droit, sur la basdesarticlesL 511-1 et suivants du
code de laconstruction et de I'habitation, d’enjoindre au propriétaire d’exécléstravaux nécessaires pour
faire cesser le péril ou derocéder a ladémolition de I'immeuble menagant ruine, lorsquepégil provient de
'immeuble lui méme ou deravauxeffectués par un voisinLorsque lepéril provient d’un événement naturel et
d’'une maniére général@’'une cause étrangere a l'intervention humaine, le maire peut, en vertpale®irs de
policequ'il tient desarticlesL 2212-2 etsuivantsdu code général des collectivités territoriales, preidtesles
mesures nécessaingsur fairecesser le péri(Rep min 22/1/96).

L’intervention dumaire sur labase des articles 511-1 et suivants du CCH ne vise que les cas ou le
péril provient del'immeuble lui mémec’est a dire défaut deconstruction ow’entretien,mais pas le cas ole
danger provient de I'extérieur., le dangioit étre intrinseque a I'immeublE€E 30/1/48, Ville de Clermont), en
I'espéceil s'agissaitd’immeubles« en bonétat, exposés alesdangers provenant de causes extérieures, comme
deséboulements de terres ou de rochetstout autre accidenbaturel... ».

Enrevanche I'application deette procédure de périfest pas limitée au cas ou le dangmsut affecter
la voie publique, elle est également applicable au cas otisqued’éboulement résulte déétat intérieur d’'un
immeuble qui n'offre pas legaranties de sécurité nécessaires, ealat également pour un immeuble inhabité
deslors qu'il est accessible aux tie(€E 26/2/60, Bonomo).

I YPROCEDURE

Le maire ou leservices municipaudoivent veiller & ce que les immeublesprésentent pasn danger poufa
sécurité publiquedonc, lorsque utbatiment menace de s’effondrer en raison de son état de ruingite doit,
en principe, degu’il a connaissance de &tuation dresser un proces verbal constatbétat du batiment ode
faire établir par lecommissaire de police oun agent assermenté.

Ensuite selon gu'ils’agisse d'umpéril imminent (menacel’un effondrement dansin avenir immédiat)
ou ordinaire la procédure débute ou non par une expertise contradictoinen pamme de I'art, ensuite le maire
prendun arrété de péril, quseraadressé au(x) propriétaire(@@(s)immeuble(s) en cause.

Cet arrété depéril doit étre notifié aux propriétaires. Cette procéddaat étre mise en oeuvrea I'encontre de
batiments n’offrant plus legarantiemécessaires au maintien de la sécurité publige&e procédure ndoit pas
avoir d'autrebut que le maintien de la sécurité publiqQ€E 28/5/75,SARL Les briqueteries Lepage), en
I'espécele maire avait prescrit lalémolition detrois batiments, ofétat del'un des batiments ne justifiait pas
une démolition, I'arrété a été déclaitiégal en tantgu’il a ordonné la démolition ddit batiment.

A) La notification

La notification est faite paunagentassermenté ou le commissaire de police. I'absence de notification
vicie, enprincipe, laprocédure.

La notification doit étre faite au propriétairpour étre valable et nora l'usufruitier (CE 11/3/83,
Lacroix).
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Cependantsi la notification a été faite au propriétaire,le fait que l'arrétécomporte,par erreur,le nom de
l'usufruitier estsansincidence sla régularité de I'arrété dpéril (CE 9/1/74, Corne et VveCorne). en I'espéce
I'arrété mentionnait le nom déa mérecommepropriétaire alorgju’elle n'était qu'usufruitiere, maiset arrétéa
été notifié au fils par unacte denotification le désignant comme propriétaifén cas de démembrement de
propriété la notification sefait donc au nu-propriétaire.

La procédure de périéstune procédure contradictoire entre I'administration et le propriétaire, en cas de
copropriétéou de mitoyenneté, le contradictoiréest respecté quesi tous les propriétaires ou copropriétaires
sont misen cause, a défaut la procédyreut étre entachée d'irrégularitéCE 2/11/60, SalahMohamed Ben
Othomane).

En cas d’'absence du propriétaire, d'ignorance de son adressg&rnade son nom, notamment dates
cadre d’indivisions, I’Administratiopeut avoir desdifficultés a notifier I'arrété.

Pour étre valable cette notificatialoit étre faite au propriétaire et non a tiersn’ayant aucune qualité
pour recevoir cette notification au nom du propriétdieeE 9/5/62, Cnede la Saulce),en I'espece, en I'absence
du propriétaire, parti en convalescenée notification avait été faite aineassistante sociale da Caisse de
mutualité dont dépendait le propriétaigecharge pour elle diii remettre I'acte.

Cependante Conseil d’Etatareconnula validité dela procédure malgré I'absence de notification de l'arrété deés
lors que I'administratiora fait diligencepour notifier.

Le Conseil estime qusi malgré les recherches effectuégar le maire, les notifications n’ontpas abouti pour
certains copropriétaires,cette circonstance n'a pas, eaaison delimpossibilité matérielle ainsi rencontrée,
entaché d'irrégularité laprocédure de péril (€E 4/7/80, Ville de Rouen).

Dans uneaffaire similaire, laprocédure a été reconnue valable malgré I'absence de notificatideux
copropriétaires car I'administration avédit toute diligence pour lesetrouver(CE 12/3/75,Préfet de police),

en I'espéceles adresses des deyropriétaires étaient inconnues de I'administration, celle-ci avait entrepris des
recherches en mairie et auprés de I'administration des Contributions dissatesucces, elle avaiégalement
convoqué au commissariat de poliles deux intéressés, par plis glissés sous la porte des appartemenits dont
étaient propriétairesnaisceux-ci ne s'étaient pas présentés.

Dans un arrét di20/11/91, Cne desVans, le Conseil d'Etata reconnula validité de la procéduremalgré
'absence de notification &un des co-indivisaires, la mairie n'ayant pas trouver, malgré ses rechershes,
nouvelle adresse, celle-ci ayant été trouvée aprés la saisine du tribunal administratif, le co-indivisaiceété
mis en cause devant le tribunal.

En revanchesi 'administration n’a padait diligence, I'absence de naotification ou en I'espéce I'erreur
sur l'identité du propriétaire entrainia nullité de l'arrété (CAA Lyon 3/11/94, Cne de La Ciotat), en I'espéce
'immeuble avait été cédé et la cession avait été enregistrdmieaau desiypotheques, le tribunal estiméqu’en
notifiant & I'ancien propriétairda communen’avait pas accompli les diligences nécessaingsur trouverles
véritables propriétaires.

B) Laprescription dela réparation ou Bedémolition du batiment menacamniine

Dés lors que le mairé connaissance du danger,lil appartient deprendre l'initiative d’engagerla
procédure de péril, a défaut la responsabilitélaleommune peut étre engag€€E 25/4/41, Maurel), en
I'espéce I'effondrement des immeublegnagantruinea causé des dommages a I'immeuble du requérant, or
celui-ci avait averti lamaire du danger que présentditat de vétusté des constructions en cause, theaisaire
n'avait pris aucunenesure, ldribunal estimeguecetteinaction « constitue une faute lourde aature a engager
la responsabilitéde la commune ».

Il convient que touses travaux nécessaires pour mettre finfdgon durable au dangesoientprescrits
(CE 30/3/84, Wolff), en I'espece le tribunal administratifavait pas tenu compte d’'une partie destravaux
prescrits dans l'arrétéalors méme qu'il ressortait du rapport d'expertise et de linstructiqu’ils étaient
nécessairepour assurela sécurité publique, I€onseil d’Etata doncordonné ces travaux complémentaires.

Le maire est en droit de prescrire désavauxpour faire cesser lelanger mais ngeut en aucun cas
ordonner une reconstructiona l'identique ni indiquer lesmatériaux qui devront étre utilisésour cela (CE
11/3/83, Lacroix).

Lorsquelimmeuble est situé dansn secteur sauvegardgadémolition ne peut avoir lieu sans’avis ou
I'accord del’architecte des batiments de France 'espéceil s'agissaitdeladémolitiond 'un presbytere <itué
dans le champsle visibilité de I'église classée monumeiliistorique, qu'ainsi sa démolitionne pouvait étre
autorisée, alors méme que I'immeuble menagcait ruinegu'avec I'accorddu ministre chargédes monuments
historiquesetdes sitesouson délégué(TA Bordeaux 15/3/88, Cnede Montagne).
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L’arrété est notifié au propriétaire avec sommation d'effectuetrlsauxdans un délai déterminé;il
conteste le périll doit commettre un expert afigu'une expertise contradictoire ait lieux avdexpert de
I'administration, aujouifixé dans I'arrété ; s'il ressomin désaccord des rapports déposéslpadeux expertsle
tribunal administratif ordonneine nouvelleexpertise, maig n’est pastenu de’ordonner si le propriétaires’est
abstenudans letempsimparti, de désigneun expert(CE 12/6/89, Latchague),en I'espece le propriétaire
contestaifl'utilité des travaux prescrits pour faire cesser l'insécuritéason, d’'ungart de la vétustédes lieux
et d’autrepartdu colt de ces travawqui serait hors de proportion avecValeurde 'immeuble.ll appartient au
tribunal administratif, a la requéte du propriétaire, de substituer la démolition compléte de I'imméizulels
travauxde réparatiorsi les travaux prescritpar le maire ne remédieraient pas de facefficaceet durable au
danger, ousi les réparations sodtuneimportance telle qu’elles équivaudraient a une véritabd®nstructionce
qui nest nullementle cas en I'especd.'immeuble en questionétait frappéd’une interdiction d’habiterpour
cause d’'insalubrité irrémédiable adaited’un arrété préfectoral ; tribuna@stime quecetarréténe I'oblige pasa
prononcer la démolition de 'immeublgansle cadredela procédure dgéril, qu'en effet cesdeuxl|égislations
ont des objectifs et des procéduidifférents.

La démolitionpeutétre substituéaux travaux lorsqudesréparations nécessaires seraient d’'une importteliee
gu’'elles équivaudraient a une véritable reconstructinajscette substitution npeut résulter de considérations
d’ordre financier(CE 13/6/58, Barbier),par exemple« la comparaison dico(t degéparations avecelui dela
démolition owavec lavaleur de 'immeuble »

La procédureserairréguliere a défaut d’expertismontradictoire, désors que cetteabsence résulte du
fait queles propriétairesn’ont pas été invités &ommettreun expert, deplus I'expertisea eu lieua une date
différente de celle prévue par I'arr§€E 26/7/85, Cnedu Cannet).

Lorsque le propriétaire n'a pas exécuté dans ie temps impartnéssirespropres a fairecesserle
danger, le tribunaadministratifpeutautoriser I'administration a exécutdioffice ces travaux oda démolition
(CE 3/6/64, Meilhac).

Les travaux exécutés d'office ont le caractére de travaux publics et en conséquence, les dommageaixauses
tiers qui sont la conséquence directe de ces traesmgagent laresponsabilité de la commune, méncemme

en I'espece ilsont été prescripar le préfet de police (en charge de la police des édifices menagantatines)

(CE 13/2/91, Préfet de police),en I'espéce I'immeuble mitoyen de I'immeuble partiellement démoli asaiii

des dommages.a responsabilité de lacommune péiteatténuée ou écartgmarla faute de la victime oun cas

de forcemajeure.

S'il le juge utile, le mairepeut prescrire des travaux d'étaiement’'immmeuble voisind’'un immeuble
démoli, ces travauxtant a la charge du propriétairde I'immeuble, alorsméme que leur exécutiom’'a été
prescrite qu’'enraison da démolition de 'immeublevoisin (TA Paris 14/10/75, Briere).

Lorsqu’elle a procédé aux travaux d'office, la commune esten droit de recolegsmmes avancées,

lestravaux ayant été fait aux frais du propriétaire, le recouvremetitiseomme en matiere d'imp6ts directs
(articleL 511-4 duCCH) (CE 18/5/88,Ville de Toulouse).
En revanchesi le recouvremenpar la voie l1égale n’est pagpossible, en raison dérrégularité de I'arrété, une
commune, qui aurait exécuté des travaux, ne poutegiterd’en obtenir le remboursement devdes tribunaux
judiciaires sur le fondement de la gestion d’'affaire ale I'enrichissementsanscause(CA Toulouse 5/10/59,
Ville de Montauban).

Si le tribunal administratif constatBinsécurité de I'immeuble, ildonne pouvoir au maire lorsquele
propriétaire fait obstaclea la démolition, de prendraun arrété d’interdiction d’habiter, apréle maire fait
constaterpar le tribunal l'interdiction d’habiter.Quand I'évacuation estprescriteil appartientau tribunaux
judiciaires d’ordonner I'expulsion des occuparit&utorité municipaledoit assurer leelogementdes personnes
expulsées d'un immeuble menagant ruine, notammaeante biais de réquisition(Rep min 29/6/87).

C) Mesures propres au péiihminent

Si le péril est imminent, aprésnavoir averti le propriétaire, le mairdait nommerpar le juge d’'instance
un homme dél’art chargé d’examinefétat des batimentsous 24 heureg'il ressortdu rapport de celui-ci qu'il
y a urgence ou que le péril est grave et imminent, le maire piiods desmesures provisoires nécessaites
garantirla sécurité, notamment I'’évacuation lienmeuble(artL 511-3 du CCH).
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Au titre decet article lemairepeutinterdire I'acces a l'intérieur et aux abord d’un chateauw@ne nonobstante

fait quele chateausoit unepropriété privégCE 18/10/72, Guiral).

De telles mesures nsontjustifiées qu’en cas de péril grave et imminesittel n’est pas le cage maire nepeut
prendre cesnesures(CE 20/3/59, Mayeur), en I'espéceil ressortait des pieces du dossier et du rapport de
I'expert qu’il n’y avait aucunpéril graveetimminent,le maire avait doncordonné tort I'évacuation dedieux.

Si des tiers subissent un dommage fdit d’'un arrété de péril, la responsabilité de I'administration n'eas
engagée débrs qu'aucune faute n'a étiite dans I'exécution de la procédure, les tiers peuvent éventuellement
se retournercontre le propriétairdCE 26/7/82, Epoux Foucher),en I'espécel s’agissait dedocataires d’'un
bail commercialqui avaient ét&vacués dans le cadi&ine procédure dpéril.

En I'absencede péril imminent le maire npeutpas prendre de mesures provisoipesir garantir la sécurité au
titre dela procédure de pér{ICE 14/4/61, emaistre).

Le Conseil d’Etat estime que s'il y dangergrave et imminent, le maire (ole préfet de policea Paris) peut, sur

la base de segouvoirs de policdart L 131-7 duCode des Communesprescrire I'exécution denesures de
sOreté exigéepar les circonstances, paxemple I'évacuation ou linterdiction d’acc€€E 2/5/90, Préfetde
police).

D) La réquisition

Le maire peut Iégalement réquisitionner immmeublepour yloger des personnes évacuéesfaltidela
ruine deleur habitation(CE 12/1/51, CieAuxiliaire pour I'Industrie etle Commerce).
Cependant cette réquisition peut étre utilisée qu’'a titreexceptionnel et en cas geéril imminent(CE 7/1/57,
epoux Lagrevol).
Lorsqu'’il procéde & une réquisition au profit des habitatiten immeublemenacgantruine, le mairedoit porter
son choix de préférence sur des logements va¢@i9/1/56, Landais).
Sia lasuited’un incendie lemaire peut procéder a une réquisitipaur yloger les habitants du logement détruit,
cette réquisitiome peutavoir lieu qu’en casd’extrémeurgence, ce quin’était pas le cas en I'espéce puisque
'employeurde la victime avait mis urlogement asa disposition(CE 25/3/57, Société Camion Fréres)en
I'especela notification de I'arrété de réquisition n'avait précédé que de 10 minutes I'exécution forcémirke
ayantfait procédé a I'ouverturelesportes par urserrurier, le conseil astimé qu'ily avait en I'espéceoie de
fait et quele tribunaljudiciaire était compétenpour erconnaitre.
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Annexe n’6

Les immeubles menagant ruine
Textes
LIVRE V

TITRE ¥

BATIMENTS MENAGCANT RUINE

CHAPITRE UNIQUE

ART. L.511-1. - Lo maire psut prescrire la réparation ou démolition des

ART. L.511-2 (L. n. 83-440, 2 juin 1983). - Dans les cas prévus par "article précédent,
rmmhwwhmmmmmmmq

procéder d'office et sux frais du propriétaire si cetts exécution n'a pas su lieu
que prescrite.

En outre, lorsque le tribunal administratif a constaté I'inedcurité de |'s uble, le
maire peut prendre un srité portant interdiction d’habiter.

ART. L.511-3. - En cas de péril imminent, ia maire, apris avertissement
, proveque la nomination per ls juge du tribunel d’instance d
rert qui est chargdé d'examiner I'état des bitiments dens les vingt-quatre
suivent sa nomination. .
Si le rapport de cet expert constats 'urgence ou le péril grave et imminent, le maire
ordonne lss mesures provisocires nécesssires pour garantir la séeurité et. notamment,
I évacuation de I'immeubls.
Danes lo cas o0 css mesures n’'aursient point @té exécutbes dans le délai imparti per la
sommation, le maire a le droit de faire exécuter d'office et aux frais du propriétaire les

it

; . . . . " .
Il est ensuite procédé conf ° aux dispositi edicthes dans !'article price-
dent.

A . . _ e I'exdcution
ART L.511-4. - Lorsque, & défaut du propriétaive. le maire a di prescrwe @cutol
des travaux sinsi qu'il 8 été prévu aux articles L. 511-2 et L. ?11-3,'}. montant des frais

est avance par la commune ; il est recouvré comme en matiere d'impots directs.
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annexe n’7

Immeubles et 1lots insalubres

Notes juridiques

LA DECLARATION D’'INSALUBRITE

Estinsalubre tout immeuble béati awon, dangerewpourla santé des occupants ou des

voisins, dufait de son état ou de ses conditiatisccupation.
La législation ,relevantu code dda santépublique ,complétéepda loi VIVIEN du
10 juillet 1970 a pour objectifd’éviter aux habitants de vivredansdeslogementsnsalubres,

quece soit a titre définitif ou temporairet présentelusieurs volets :
L’interdiction d’habiteretle relogement des occupants

La définition dela notiond’insalubritédesimmeublesisolés ou dedots
- salubres
- insalubregemédiables
- insalubres irrémédiables

Le traitement dd'insalubrité del'immeuble ou del’lot
- Prescription de travaux pour leameublesinsalubres remédiables
- Démolition poures immeublesnsalubresrrémédiablesle caséchéant.

Définition de la notion d’insalubrité

La lutte contrel’habitat insalubre estine compétence deEtat ;elle est mise en oeuvre
par un arrété préfectoral déclarahinsalubrité et prescrivantles mesures nécessairespres
consultation des personnes concernéesyis du Conseitiépartementad’hygiene(CDH).

- Les articles L.26 a L.32 du CSP permettentd’intervenir sur un logement own
immeubleconstituant soit palui méme, soit paftes conditions dansesquellesil estoccupé,
un dangemour la santé des occupants ou des voisins. Cette procédure est déclpaclae
DDASS (ou le service communati’hygiene et de sant€), qui est généralemesdtisie par
I'occupantdes lieux directement, p& mairie oulesservices sociaux.

- Les articles L.36a L.41 du CSP sont utiliséslorsqu’'une commune,en vue de
faciliter son assainissement ou son aménagement, souhaite interveniunsgroupe
d’immeublesunilot ou ungrouped’ilots. L'initiative dela procédureevientala communeau
traversd’une délibération du conseil municipal.

La différenceentreles articles L.26et L.36 du CSP reposent essentiellementsurtorité qui
esta l'initiative de la procédureet surle nombred'immeublesconcernés.L’appréciationde
I'insalubrité et le déroulemenet I'aboutissementie la procéduresontquasiment identiques.
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- L’article L.42 du CSP concerneles locaux et les installations utilisés auxins
d’habitation, mais impropresa cet objectif pour des raisongd’hygiéne, de salubrité ou de
sécuritéet situés d'intérieur d’'un périmetredéfini par le préfet qui esta linitiative de cette
procédure.

L'utilisation de cet article danks années0a ainsi permida résorptiondes bidonvilleset la
démolition des flots insalubrdss plus densegt lesplus importants ol n’importait pas de
privilégier la conservation degmmeublespar la réalisation de travaux, situation largement
répandueaujourd’hui.

- L'article L.43 du CSP concernelescaves, sous-solspmbleset pieces dépourvues
d’ouverturesurl’extérieurmais cependant utilisés aux fid$abitation

- L’'article L.43-1 du CSPviseleslocauxet les installationgjui présentent un danger
pourla santé de leurs occupargs raison deleur densitéd’occupationou del'utilisation qui
enestfaite.

Description dela procédure :I'enquéte d’insalubrité

La cotation de l'insalubrité des immeubles estéalisée soit directement parles
inspecteurs chargés de la sant@ BDASS, soit par des inspecteurs assermentés, relevant du
bureau communatl’hygiéne ,lorsqu’ilexiste..Les propriétaireset occupants sont tenus de
laisserentrer lesagentsassermentédansleurslocaux; en cas deefus, lejuge des référés
doit autoriserla visite .

Dansles trois premieres procédures décrites précédemnier26, L.36 et L.42 du CSP) a
méthode utiliségour apprécietinsalubrité d'un immeublepar le technicien assermentét
commissionné cet effet (quiprocédeala visite des lieux)reposesur deux outils :

- la circulaire du 27aolt 1971priseen application dela loi n° 70-612 du 10juillet
1970qui proposeune cotation des défectuosités danmeuble composé de 22 criteres12
essentielq relatifs ala localisation,'éclairement,la présencede I'humidité, I'état généraldu
batiment)et de 10 critéres complémentaires. Cette cotation p&weé complétée par des
observations suioccupationdes logements.

Chacun des criteres peétreclassé bon, mauvais ou médioceg, c’est I'addition des points

de cotationqui définit le classementde I'immeuble en insalubrité remédiable (cotation
comprise entr® et + 5) ou irrémédiable (cotation supérieure §,5).

Un coefficient de - 17 correspond a un immeuble salubre&sbon état.

Cette méthode ne permet pas cependant toujourdade une distinction précise entre
I'insalubritéremédiablect irrémédiable.

- la circulaire du 1Jjuillet 1980.1l était apparu nécessaire de recheralmerméthode
mieux adaptée qui permette, non plus seulengéotitenir une coteglobale d’'insalubritémais
d’'apprécierles degrésd’insalubritéet de remédiabilité. Un@ouvelle méthoded’évaluationde
I'insalubrité, complémentaira la circulaire du 27 aotl971,a donc été proposée pacette

circulaire
Cette méthodeconsistea analyserle batiment atravers huit familles de critéres : structure
porteuse, structure portée, équipement sanitaire ,chauffage, ventilation, environnement,

éclairement, entretien..
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Une appréciation dealubritéet de remédiabilité edournie parl’enquéteura partir des
"grilles d’appréciation”et "d’orientationdu choix".

Dansce cadre,le recoursa une approcheéconomiqued’ensemblepour déterminerla
solutionla plus adaptée au traitement tienmeuble nécessitainecoopération des DDASS(ou
desbureauxmunicipaux d’hygiéne)et des DDE pour appréciarorrélativement’insalubrité
desimmeublesesdimensiongechnique®t économiques liéautraitement dd’insalubrité et
ainsi évaluert délivrer les méthodest les financements nécessaires au traitement de cette

insalubrité

. Le Préfetprend alordarrété d’insalubrité sur délibération du conseil départemental de
I'hygiéne

L'arrété d’insalubrité

-> dansle cas de I'insalubrité d’'un immeuble isolé(L26 a L 32 du CSP)

Saisine du préfet par urapportmotivé du DDASS ou duirecteurdu service municipal
d’hygiéne(toute personnintéressépeut saisirle Préfet oua DDASS)

demandd’avis du Conseildépartemental’hygienepar le préfedans les 2 mois

Consultation des propriétaires occupantgjui sont appelés a formuler leurs observations
enconseil départementalhygiéne.

Saisine du Conseil supériedihygiéne public (CSHP) deFrancepar le ministre chargéde

la SantéPublique en cad’avis contraire aux conclusions MDASS

Arrété du préfeconforme d’avis du conseildépartemental’hygiene

notification de l'arrété par lettre recommandéea chaqueintéressé quipeut former un
recours dans un délai deeuxmois

-> dans le cas de l'insalubritéd’un ilot
2 procédures sont possiblesliaitiative de la collectivitélocale ou del’Etat :
A linitiative de la collectivité locale (art.L. 36 aL.41 du CSP)

- Celle-ci dénonceinesituationd’insalubritéa traversune délibération duconseil
municipal.Le préfet saisit alorde conseildépartementad’hygienequi a pour mission
de déclarefinsalubrité remédiablejrrémédiableou la salubritédechagueimmeuble
inclus dansl'ilot. Le CDH, apres avoirentendules intéressésleurs observations,
présente ses conclusioresdélibéréet déclare pouchaqueimmeuble son niveau de
salubrité oud’'insalubrité.

- la délibération dUCDH estnotifiée par le préfetaux propriétairegt occupants

- un recours est possible auprés du ministdrargéde la Santépar les intéressés
dans urdélai de 10 joura daterdela notification dupréfet.

Le ministre statued’urgence aprésavis du CSHPqui interviendra danaun délai

maximum de2 mois.
- le CDH délibére, le cas échéantconformément la décision du ministre dé&a

santé publique
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. A Tlinitiative du Préfet (articleL 42etsdu CSP).

- celui-ci définit un périmeétre insalubre

- Chaque immeubldoit faire I'objet d’une cotatiord’insalubrité.

L'arrétépréfectoral espris apresl’avis du CDH (auquelle maire oule président de
I'établissement publicde coopérationintercommunal (EPCI) compétent peut
présenter ses observations}, délibération duconseil municipal ou del'EPCI
compétent.

Cetarrété vaut interdictiod’habiterpour lesimmeublesgu’il désigne.

Il est notifié aux intéressés (propriétaiesisufruitiers).

Cette procédure est particulierement expédigvene prévoit, notamment aucune
consultation depropriétaires.

Autres locaux impropres a I’habitation

-> dansle cas des caves, comblespiéces dépourvusg’ouverturessur I'extérieur et locaux
impropresal’habitation (art.L.43)

Le préfetprendl'arrétéd’interdiction définitive d’habiter.
-> dansle cas des locaux présentantumlangerpourla sécuritéou la santéenraisonde
leur densitéd’occupation ou ddeur mode d'utilisation, mémes’ils ne sont pas insalubres.
Apres l'avis du CDH, le préfet peutfaire injonction a toutepersonnamettant deels locauxa
dispositionpourl’habitation de lesrendre conformes aux prescriptions de son ar(@té43-1)

Effets desarretésd’insalubrité sInterdictiond’habiter, d’occuperles
lieux. Droitau relogement,aréintégration- indemnisation

-> Lorsquel’insalubrité est remédiable,l'arrété préfectoralprescritdes travauxet un délai
pour leur réalisation. Unénterdictiontemporaired’habiterpeutétre prononcée.

-> Lorsque l'insalubrité est irrémédiable, I'arrété préfectoral prononce [linterdiction
définitive d’habiter.

Il précisesi cette interdiction est immédiate aappliqueau départdes occupantgl prescrit
€galementes mesures nécessaires paandre inhabitablel'immeubleau fur et a mesuredu
relogement décent desoccupants. Cetteobligation s'impose dans le cas d'insalubrité
d'immeublesisolés commelansle cas des immeublaaclusdansdesilots insalubres.

-> En cas de non respectlel’arrété les mesures, osanctions ,suivantes sont prévues :
lorsque les travaux prescrits ne sont pas realisésldal®ai fixe, le maire ou
a défaut le préfet ,saisitle juge des réferegui autorisel’exécution d’office des

travaux aux frais des propriétaires

les infractionsauxinterdictions d’habitesont punied’'une amende d@ 000 F
a500000F et d’'un emprisonnement de 6 mas3 ans owa I'une de ces deuyeines
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-> Effets sur les baux :

. Les occupants ddscauxvisés parl’interdiction d’habiter en application des articles
L.28, L.420u L.43 (visé ci-dessousjont pasdroit au maintiendandes lieux.
L'interdiction, provisoire ou définitive,d’habiter est un motiflégitime et sérieux de non
reconductiord’habitationd’un bail.

. Ne peut étre conclu orenouveléun bail portant sur urocal frappé d'uneinterdiction
d’habiter.

Le cas particulier dedbaux commerciaux : dange cas d’'un bail commercial en
application dd’article 9 dudécretdu 30septembre 1953nodifié parla loi du 3Qjuillet 1960,
le bailleur peutrefuserle renouvellementd’un bail commercial, sans étre teraw paiement
d’aucune indemnité, s'il est reconnuque I'immeuble doit étre partiellement outotalement
démoli comme étanten état d'insalubrité déclarée par’autorité compétente.Tout bail
commercial est concerrgt onrappellera,notamment, quées hotels meubléssont desbaux
commerciaux.

Le mémetexteprévoit qu'encas de reconstruction phe propriétaire ou soayantdroit, d’'un
immeublecomprenant del®caux commerciaux, le locataire a un droit de priorité.

-> L'article 9 de laloi du 31 12 1975 prévoit que toutalivision par lots d'immeubles
totalemenbu partiellemeninsalubresest nulle de droit.

-> Enfin, l'article 18 dela loi Vivien prévoit explicitemengu’aucune indemnisation ne peut
étre accordéeen dédommagement dela suppression d'un commerce portant sur
I'utilisation comme habitation de terrains ou de locaux impropres a cet usage.Ceci vise
notamment les hétels meublémsalubreset les immeubles visés aux articlés43 et L.43-1
évoqués ci-dessissils sont exploités souerme commerciale.

COMMENTAIRES

Les criteres d’'insalubrité précisés dafes circulaire de 1971 en application dela loi
VIVIEN n’ont qu’'un caractére indicatiét nullement réglementaire, comnfia rappeléle
Conseil d’Etat : la situation d’insalubrité doit étre explicitée pour chaque situaton
regardpar exemple, de I'humidité, dé&aérationinsuffisante des locaux ou dnauvaisétat
(ou de l'inexistence) dééquipementsanitaire

Contrairement ainedoctrine largement répandugil est parfaitement possible déclarer
insalubres,avec interdiction d’habiter, des logements ou locaux d’habitation vacants,
commel'a confirméla jurisprudence geci peut étre justifié soitpar le dangerde cette
insalubrité pourlesvoisins, soit pour empécher que ces locaux ne soient occupes

Cest au moment del'enquéte d’insalubrité qu'il est nécessaired’établir la liste des
occupants résidaneffectivementdansles locaux (état civil, droitsd’occupation...)afin
d’assurerles relogements, provisoires ou définitifs nécessai@sla permet également
d’éviter lessquattersiltérieuremeninstallés, arguard’un droit au relogement.
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La loi Vivien vise les "occupants"et a doncexpressémentvoulu protéger touteses
personnes habitanéffectivement leslocaux insalubres, quels qu&oient leurs titres
d’occupationou le statut de’'immeuble (outreles titulairesde baux les logésgratuitement,
les locataires ou clients des hétels meublés, et€lest pourquoi il est importantau
moment dd’enquéte d’insalubrité d’arrétda liste précise des occupants concernés.

Textes de référence :

- Codede la Santé Publique art..26 aL 32 relatifsa la salubrité des immeublext L 36 a
L.43relatifs ala salubrité dedlots(ci-joints)

- Circulaire du 27/08/71 prisen application dda loi du 10/07/70dite loi Vivien, tendanta
faciliter la suppression déhabitat insalubre.

- Circulaire du 11/7/80 relativeau financementdes travaux de suppressiatinsalubrité,
modifiée parla circulaire du 10 juillet 85

LA SORTIE DE L’'HABITAT INSALUBRE REMEDIABLE

La sortie d’'insalubrité comprend les mécanismes juridiquesfinanciersqui permettent
auxpropriétairesi’améliorerl’état de salubrité de leurs logements ou immeubles.

En 1979, 'Etat prend consciencgue la loi Vivien, axé surla démolition desilots
insalubreg’aide pas suffisammera réhabilitation dedogementsetimmeubles intégrédans
le tissu urbain.:alors que ceux-cijustifient d'étre conservésdans un double objectif:
conservation du patrimoine pri&chaqudois que c’estpossible et maintien des populations
surplace.

Ainsi, I'Etat crée t-il une aide spécifigue poutes propriétaires occupant degement
insalubre et, TANAH de soncété rappelle les possibilités d’'intervention au profit des
propriétairesbailleurs ddogementdnsalubres (directivelu 14/01/80)C’estégalement cette
date qu'il ouvre aux organismellLM le droit & I'acquisition amélioration delogements
insalubres.

Le dispositif juridique et financier a pour but de sortir un immeuble de l'insalubrité, en
prescrivant aux propriétaireles travaux nécessairest en les aidant financierementout en
gardantla préoccupation d({re)logementiécentdes occupants.

Il concerndous lespropriétairesqu’ils soientbailleursou occupants.

PRESENTATION - MODE D’EMPLOI

L'arrété préfectoraldéclarantl’insalubrité est le passagebligé pour mettreen oeuvreles
aides financiéres spécifiques kietat et de ’ANAH auxpropriétaires privés.
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Le préfet prendl'arrété au vu de la cotation d’insalubrité proposéear la DASS oule
bureau municipat’hygiéne et de santé.Quela procédureconcerneun seul immeubld en
applicationdel'art L 26 et s du CSP ) ou uilot ( en application deart L 36ets du CSP )
chaquelimmeuble doit étre déclaré insalubreremédiableet la liste des travauxa réaliser
pour faire cessell’insalubrité constatée doiétre définie dansl'arrété la (ex : stabilisationet
confortation desnurs, stabilisation desharpentesplancheset escaliers, étanchéité..gjnsi
quele délai de leur. réalisationlesmoyens a mettre en oeuvre peuvenias étreimposes

Le financement degavaux

Le propriétairedontle logementest frappél’insalubritédoit procéderaux travauxet peut
bénéficier, sous certaines conditions, de subventions particuliereBEt. Le dossier est
instruit et financé parla DDE : subvention de sortid’insalubrité (SSl)pourles propriétaires
occupants, déplafonnement des subventionsANAH pour sortie d’'insalubritéau bénéfice
des propriétairebailleurs .

Cependant onnotera qu'un propriétaire occupanpeut bénéficier, pour effectuer une
réhabilitation de son immeuble dia PAH et de la SSI, cette derniere s’appliquant
explicitement auxravaux de sortiel'insalubrité,ces deuxprimespouvantse cumuler.

L'exécution d’office des travaux

Lorsque les propriétaires ne peuvent ou ne veulent paaliserles travaux prescrits,
I'exécutiond’office peutétre décidée, pde maire ou le préfeapréd’autorisationdu juge des
réferés. La municipalité avancdes fonds nécessaires la suppression déinsalubrité. Le
recouvremenést assuré comme en matiere de contributions directes.

Il est conseillé &ette phasé’aiderlespropriétaires débiteurs a obtelds aides auxquelles ils
peuvent prétendre,et ceci avantl'exécution des travaux. Les communes peuvenétre
mandataires des propriétaires recueillir les subventionsauxquels ceux-cont droit .On
devra, en préparant les marchés, prévoir la possibilité de laisseile propriétaire exécuter
lui-méme les travaux.

Les municipalités peuvent agir directement ou désigner mtestatairesle service maitres
d’'ouvrage.

L'interdiction d’habiter et le relogement

Lorsque les travaux destinés anettre fin a l'insalubrité remédiable sontaccomplis,
I'interdiction temporaired’habiter éventuellemenprononcéeprendfin a la levéede l'arrété
d’insalubrité

I'arrété préfectoral doit prévoitesconditions de relogemennormalemenprovisoire
des occupants ; ceuxtont droit a réintégratiodansleurlogement
L’insalubrité remédiablen’entraineni interdictiondéfinitive d’habiter, nirelogementdéfinitif
des occupants.

-> insalubritéet régime de copropriété
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Les travaux desortie d’'insalubrité sontdes travaux obligatoires pour une copropriétkes:
dispositions du e) déarticle 25 dela loi de 1965 précisanjueles décisions doivent étres
prises pata majorité des copropriétaires sont applicables.

-> travaux de sortid’insalubritéet servitudes d’urbanismet de protection

Lestravaux afaire en sortie d’insalubrité doivent respectes dispositions du POS ainsgjue
les prescriptions des réglements de ZPPAUP ou des plasauleegarde.
Danstouslesespaces protégés I'avis ou I'accord de I'ABF est nécessaire .

LA RESORPTION DEL 'HABITAT INSALUBRE IRREMEDIABLE (RHI)

La RHI est une opératiotourde assurante traitement de l'insalubrité irrémédiabfzar
acquisition sous déclaratiod'utilité publique (DUP) desimmeubles, leur démolition, et
éventuellementa reconstructionle tout subventionné paftEtat.

Concgue pour faire disparaitreles bidonvilles et I'habitat insalubre, la RHI s’est
progressivementenrichie. D’inspiration hygiéniste, elle est ainsi devenuee démarche
d’intégration urbaine et sociale des quartiers qui comprehdieurs volets ( sociahabitat,
urbain, aménagement éonomique.

La RHI consistea débarrasser uterrain ou unilot desimmeublesdéclarés insalubres
irremédiables. Ne sont a priori concernés dgimmeubles habitést non et lesimmeubles
vacants ddongue date.Cependant des immeubles vides peuvent étre inadaptésbdat au
regarddela salubrité et entraindiinsalubrité des immeublesoisinsou celle d'un flot, a ce
titre, ils peuvenjustifier d’étreinclus dand’opérationdeRHI, mais encore faut-il quéilot ou
lesilots concernés soient encore habités.

A la différence de la rénovation urbaine, le but premier est de supprimer I'habitat
insalubre pour protéger leurs occupants et non pas daemodelerun quartier, mémesi les
considérationsd’urbanisme doivent étrentégréesa l'opération. La finalité sociale des
opérationestprioritaire.

La RHI vise également éelogerdes habitants sur place, @proximité, et a réaménagele
terrain, soit pour dé€habitat,soitpouruneréservefonciere.

Danslesannées 70esopérations d&®HI ont concerné des périmetresgiandeampleur,
notammenten centre -ville ou en quartier ancien, qué¢'on démolissait complétement
reconstruisaitie toutes piecegny intégrantdes équipements publics. Pour accompadgeer
actions de réhabilitation, q@ontmaintenant souvent le premier objectif kieterventiondans
les quartiers ancienda pratique dda procédureRHI a évolugusqu’a prendreen compte des
dossiers'RHI multisites" constitués de plusieurs petitsts ou mémed’'immeublesisolésqu'il
n'est paspossiblede sauveret dont la démolition estutile a la lutte globale menéeontre
l'insalubrité dansla ville étudiée.
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Les quartiers anciengn voie d'insalubrisation sont aussi desquartiers a valeur
architecturaleet urbaineet cettedimension doi€trerespectée dans les opérationsRid.

PRESENTATION, MODE D’EMPLOI

Définition juridigue de la RHI

Cette procédure résulte da combinaison de dispositions Iégislativessréglementaires
inclusesdans desextes denaturedifférente :le codedela SantéPublique(CSP)qui permet
de distinguer les typesd’insalubrité (L 26 aL 42,) et la loi Vivien du 10juillet 1970 qui
précisenotammenta procédure particulierd’expropriation lors quéa situationd’insalubrité
estconstatée .

La procédureRHI est composée d’outils juridiques, dont, oulkaeléclarationd’insalubrité,le
principal est I'expropriationgtd’outils financiers (subvention de I'Etat).

- sur le plan financier :subventions attribuées pdEtat a la collectivité locale
compétente,ou a son aménageur, ane partie du déficit foncier del'opération liée,
notammentau colt de démolitions désmeublesnsalubresrréemédiables.

- surle planjuridique :lgprocédure d’expropriatiordes immeubles déclarés insalubres
oudesterrains sur lesquelsont utilisés auxXins d’habitationdes installationsmpropresa cet
usage ainsi que desimmeubles salubresqui sont indispensablea la démolition des
immeublesinsalubres, constitueine procéduresimplifiée d’expropriationdérogatoireaux
reglesrelatives a’expropriationpour causel'utilité publique.

- surle plan des procéduresaménagement l'article R 315-2 ducode del'urbanisme
exonerejorsde divisionsfoncieresa personne publique responsableldenénagemente la
zone ddanécessité déotir.

Les étudespréalables

Afin de mener dans de bonnes conditions ces opérations délqsesnstituentes RHI et
de déciderdu lancement de celles-d¢g connaissance préalable des caractéristighgsiques,
sociales, économiques des sitiéiaterventionpossible, est nécessaire.

Ces études préalables reposent surdiagnosticde I'existant, la formulation précise des
problemes rencontréd;énoncé des stratégies a mettre eeuvre pourles résoudre et
débouchensur un périmétre opérationnel.

Elles peuventétre réalisées pda collectivité locale,les organismes HLMen leur qualité
d'établissemenpublic ou tout autre prestatairea mission confiée celui-ci peut aller des
étudegpréalables da réalisation complétde'opération.

C'esta ce stade que sont définiss partenariata mettre erplaceet mis enplaceun comité de
pilotage.

La reconnaissancimstitutionnelle du dysfonctionnement socief,urbainconstatéestmise en
oeuvredans le cadre dela déclaration d’insalubrité,
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Les enquétes pré-opérationnelles

Ces enquétes portent sur plusieurs volets, social, forptigsiqueet technique ,économique.

Si les études préalablesont nécessairepour décider d’engageruneRHI, les enquétes
pré-opérationnellesconditionnentla mise en oeuvre etle bon déroulement de laRHI.

Une bonne articulationentre ces deuxXtapes estloncindispensable.Elle ad’autantplus
de chancesde bien seéaliserque I'équiped’enquéteursest laméme du débuta la fin de
I'opération.

Un chef deprojet peutcoordonnet’'ensembledes enquétes.

Au-dela des voletsl'étude, lesenquétes pré-opérationnelles permettents@ssurerde la
compatibilité du projetavec son environnement, de son appréhensbmacceptation pates
habitants, du respect desglesadministrativesetjuridiques et de I'équilibre financier dela
future opération.

- L’enquéte socialeest nécessaire elle permettra d’avoiune connaissance d&a
situation précise des occupants quilsient propriétaires occupants, locataires ou aupas,
prévoir leur relogement.On rappelleraque tous les occupants bénéficient droit au
relogement, quels que soient leur titkeccupationcomme cela egirécisédanslafiche n® 1.
L’enquéte sociale approfondie peut utilement étre faite dés cette ppase préparerle
programme de relogement. Elle comporte, oldreomposition dda famille et ses revenus,
une connaissance de son mode de vie, de ses réseaux sociaux (scolarité deslenfants,
travail...) pour adapter amieux la solution de relogement a slessoinset a ses aptitudes.

- L’enquéte fonciere: le colt du foncier peut étréa cause principale de dérivees
bilans prévisionnels. Maitrisece coltest donc une des conditions de réussite des opérations
deRHI

- comme dans toute enquétefonciére, un état des parcellet une recherchedes
propriétaireset autres ayantdroit est effectuée.

- 'estimation domanialeestréaliséegpour chaqueparcelleet chaquemmeuble,maiselle

obéit a des régles particulieres. Pour les propriétaires (bailleurs), elédt sair la base

du terrain nu, déductiofaite du coldtdela démolition des constructiorgue laparcelle
supportgl’estimationesteffectuéeapred’arrété d’insalubrité) Cettemesure ne concerne
pasles propriétaires occupants pour lesquitstimationdes Domainepeutprendreen
comptela valeurd’'usagede I'immeuble.

Les commerces sont expropriésla valeur deréférencede droit commun dubail
commerciallorsqu’ils sontinstallés avanta prise del'arrétéd’insalubrité.

Onrappellera qu’il n'y a pas d’'indemnité d’éviction des fonds de commerce insalubres
exploitésa des finsd’habitation

- L’enquéte physique et technique celle-ci permetde définir le programmeet le

projet futur du quartier.Lesaspects urbainst patrimoniaux doivengétre pris en compte, de
nombreuxqguartiers anciens véetustes présentant trés souwantérétarchitecturakt urbain.
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La DUP et I'expropriation

- La déclarationd'utilité publique (DUP) obéit a un régime particulier, dérogatoire ddroit

commun.

L’arrété préfectoral vaut déclaration d’utilité publique, et en méme temps, déclarela

cessibilité des immeublesdE&molir et enpermetla prise de possession moyennaaiement
ou consignation d’indemnité provisionnell€e mémearrété préfectoral mentionres offres
de relogement faites aux occupaetamentionnele bénéficiairede I'expropriation.ll fixe,

egalementla date dela prise de possessiofetteDUP est prononcésansenquétepublique
sur la seule base de l'arrété d'insalubrité en ce qui concerne les immeublemsalubres
irrémédiableset les autresimmeubles strictement indispensables leur démolition. Le

transfertde propriétéet la fixation définitive des indemnités suiverté procédurede droit

commundes expropriations.

La définition d’un projet global

Parallelement aux phases dela procédure précédemment décritele projet de
réeaménagement(démolition,réaménagemert relogement) est élaboré.

Pour les besoins de l'opération de réaménageménpeut étre souhaitable de démolir des
batiments qui ne sont pas classés insalubreguone sont pas indispensabletaalémolition
des immeubles insalubres, aimgie d’acquérirdes terraingion batis. Dansce cas, il faudra
faire une DUP classiqueavec enquét@ublique, pour aménagement ldezone (modification
apportéepar la loi Aménagement de 1983our préserverles droits des tiers, propriétaires
d'immeublesnoninsalubres).

Si lesbesoins duéaménagementu secteur néejustifient pas,des terraingibérés pourront
étre laissés libres de constructiorerréservefonciere». En effet, lorsqu’il y a expropriation,
celle-ci doit avoir pour but soit la construction de logements, notamment sociaux, soit tout
objet d’intérét collectifrelevantd’une opérationd’urbanismenotammentla créationd’une
réservefonciere.

Dans cette opération les immeubles insalubres remédiables pourront étre réhabilités.
financementset les opérateurs seromecherchés lorgle cette phase aveda mise enplace
éventuelled’'une OPAH ou urprogramme d’acquisition amélioratigrarun organisme HLM,
ouunprogramme social thématique (PST)tRNAH.

Le relogement des occupantsioit étreexpressémergtudié dange projet ;il estrappeléqu’il
estala charge dda collectivité bénéficiairadela DUP et qui engagd’expropriation.

Les occupants degmmeublesvouésa la démolition serontrelogés,soit defagon définitive,
soit defacon provisoireen attendantia reconstructiomqui aura lieusurles terrainslibérés.A
cetitre, une aidefinanciére pourr&treinscrite aubilan de I'opération dé&rHlI.

Le relogement suplaceou a proximité estla regleet il faut éviter le relogementdansdes
zones périphériques, souvent traumatisant.

Le programme de reconstruction sepeecisé : il intégrerales services,voiries, réseaux
nécessaires au baguipementechniqueet socialdela zone.

Le montage du dossieradministratif, juridique et financier
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- Le dossier financier. Le dossier financier est présenté sous forme d'un bilan
prévisionnelde dépensesrecettesiontle déficit est subventionné 0 %,80 %ou 100 % par
'Etat. Le taux de 70% estla régle.ll peut étre majoré jusqu’a 80% lorsquela communea
une importantepopulation « d'origineextérieure »et peut atteindrel00 % si la zoneinsalubre

est qualifieede bidonville.
Le restedes dépenses estlaacharge dda commune. Une analyse financiére de ses capacités

est donc &etitre trés importante.
Il s’agit,en fait, d’'une subvention adéficit foncier de I'opération puisquke bilan prend en
compte différentpostes, emlépensest enrecettes (reconstructiomon comprise).

Sontinclusdans leslépenses :

. 'appropriation des solgui comportele colt d’acquisition des immeubles ¢ompris
les évictions commerciales)Seulsles immeubles déclarés insalubres irrémédiables
peuvent étrgris encompte financierement

. la libération des sols quintegre la démolition desimmeubles, ledéblaiemente
nivellement duterrairt le confortementes mitoyendg cas échéant

. les travaux de réseaux divegsalifiés de «tertiaires » oles VRD nécessaires &

sortiede l'insalubrité dda zone

. le poste d’aide au relogement qui contient l'aide@ecte au relogement du type
démeénagemengt 'accompagnemergocialqui pourraitétrenécessaire

. lesfrais financiers, les frais d’étude oules fraisgénérauxsi la commune réalisen
régiel’opération (ou correspondaata rémunération déaménageursi la RHI estfaite
enconcession).

sontinclues dans les recettes :

. pourla reconstruction de logemergsciaux,l’estimation des charges fonciérasecle
plafond de référencpour le PLA calculéselon lesbarémesiu PLA avantla réforme
du PLA fiscal

. lareventedes terrains, s’ily alieu a la collectivité publique (au prix du terrain nu
estimé parles Domaines oua reventedes parties privéeau prix de libération des
terrains (sauf exception) pouune utilisation communale autre qui@ voirie) et la
revente aux privés aepo(tde libérationdes terrains.

- La présentation du dossier s’effectue aupres dea Commission interministérielle
chargée des dossiers de RHI
Les opérations deRHI sont gérées au plan interministériel deplisigine : les crédits
concernanta RHI ne sont pas déconcentrés mweau desdépartements commies autres
créditsd’aide a la pierre.

*Le dossier peuétreprésenté soit globalement (opératietrétudes), soieén 2 phases.

* Le dossierest constituépar la communeou par 'aménageuauquel la communea
confié'opération.
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Il comporte unrapport de présentation qui expliquela globalité de I'opération|a
situedansle contextecommunalet expose le projet urbain.

* Cerapporta un voletaménagemergt un volet social.
Le volet aménagement comportera :
les périmeétres parcellaires de I'état desux avec uneindication des
immeublessalubresinsalubresrrémédiablegt remédiables,
. le plan duprojet d’'urbanisme sule secteur,
. le plan degéseauxAPS),
le programme détaillé dia reconstructioret les plansd’architectesi le contextele
justifie (secteusauvegardé, quartiers anciens présentarintémét architectural ou
urbain...).

Le voletsocial comportera :

. 'enquéte socialedes familles : composition, revenus, nivesacial (la
population des secteurs insalubrest, en généraltrés fragileet la plus grande
attention doitétre porté@lansle choix du relogemeradapté),

Jeplan derelogemenprécisetou échéancier.

* Le bilan financier devraomprendreplusieurs justificatifs :
. estimation dwservicedes Domaines ou actes dentepourle foncier,
. devis previsionnels poulestravaux : démolition, VRD,
frais derelogementransitoire, accompagnemestcial).
devis prévisionnels poutes actions liées au relogement (frais de
déménagement,
. la demande de subventidela collectivité locale.

Le dossier est transmisu Préfetqui 'adresseavec sorrapportauMinistére chargédu
Logement(Direction générale deurbanismedel’habitat et dela construction), laquelle le
rapportedevantla commissionnterministerielledeRHI ).
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Annexe n‘8

HABITAT INSALUBRE
Note de jurisprudence

La présente note estlative a une étude jurisprudentielle portant $es immeubles
impropresa I'’habitation pour des questions d’hygiéne, de sécurité ou de salubrité.
En matiere de police sanitairée maireet le préfet sonttous deux compétents biewue ce
dernier soit investi d’'un pouvoir de police spécialematiere d’insalubrité des logemenis,
police spéciale duyoréfet n'annihilantpasla police générale dumaire, autorité administrative
dedroit commun en matiérd’hygienepublique.
L’habitat insalubre estégi par les dispositions du Code diaa Santé Publique (articlds 26 et
suivantset L 36 et suivants du CSP), ces dispositions |égislatives ne sont pdbeire
actuelle, les seules mesures existantes pour lutentre les logements insalubresles
reglementsanitairesiépartementausontégalement d’'ungrandeutilité danscette lutte.

| POLICE SANITAIRE : GENERALITES

Cette police apour but desauvegarder la santé et la salubrité. Ele&gmetdonc delutter contreles
maladies, infections, I'insalubrité des logements...
Ce sont principalement les mairesles préfets qui exercent cgsouvoirs depolice. En conséquenci,y a
concours de compétences entre la police généraipaihe et la police spéciale dpréfet.

A) Pouvoirs du mairgpolicegénérale).

La police spéciale du préfen’annule pas la police générale dumaire; celui-ci reste I'autorité
administrative de droit commun en matiére de police de I'hygiéne publique. |l appartiemaaa defaire
respecterles réglements sanitaire€CE 10/3/54, Vve Picard ),il y a la un monopole, le préfet néera
d’injonctions a des particuliers en vue deir appliquéle dit reglement qu’en cas d’urgence ou d’épidéraieE
25/11/94,Min de l'intérieur c/ Grégoire).

Le maire est investi des pouvoirs généraux de polite/eille donc afaire disparaitre toutetes causes
d'insalubrité (CE 18/6/80,Dame Buquet), pour celail est en droit de prescrire des travaux préyas le
reglementsanitaire( CE 21/2/47, Varlet etBarsi ) ou d’autres desors quelestravaux prescrits soriés seuls
susceptibles de faire cesser I'insalub(it€E 19/5/54, Lagréze).

Le mairedisposeégalement d’un pouvoir réglementa{r€E 28/4/61 Cne de Cormeilles en Parisiy, il
peut ainsi apres avis duwonseil municipal ( CE 7/3/47, Harang ) compléter les dispositions dreglement
sanitaire départementdla consultation du conseil municipal est une condition substantialt&faut, I'arrété
communalsera nul

En cas d’'urgence ou de nécessifisolue, le mair@eutintervenir dans des matiéres réservéegprafet
en vertu de son pouvoir dgolice spéciale de la salubrité publiqQ€E 20/5/49, Textiles végétaux).

Responsabilité
Le tribunal administratif dansun jugement endate du9/4/75 Liotard a conclu & une responsabilité déa
commune en raisod’'une inaction dibureau d’hygiene.

B) Pouvoir du préfet (policapéciale).

Outre lefait qu'il établissaitles reglements sanitaires départementaux (avarndi de 1986),le préfet
dispose de pouvoirs de police sanitaire spéciaux. Certains domaingsnt réservés. telles immeubleset les
flots insalubres érticle L 26 et suivantd, 36 et suivants d@CSP).
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En cas de dangegrave ou imminent, lepréfet peutprendre ala place du maire toutesles mesures
nécessairepour protéger la salubrité publiqu€ependant, il convient apréalablede mettre en demeure
maire. En cas d’inaction, le préfet se substituatanc aumaire (droit commun dé& police générale).
Cependantyn arrét du Conseil d’Etat edate du25/11/94, Min de l'intérieur ¢/ Grégoire a admis que cene
substitution du préfet amaire pouvaitintervenir valablementn I'absence d’'unenise en demeure préalable,
étant donnd’urgence. Cet arrét concernait farmeture d’une boucherie pour cause de produits comportant des
souches épidémiques de listériose.

Lamiseen demeure était nécessaire sous peineutliéé desmesuregrises( CE 20/2/57 SaidBen Hadj Ali ).
Surla base de I'articleL17 du CSP, lepréfet peutprescrire les travauxnécessairea faire cesser lelanger
concernédeslors que ceux-ci n'entrainent pas une charge excegsive les propriétaires( CE 6/10/82, Mlle
Seydoux).

C) Sanctions

Le Code de I&Banté Publique prévoit dans ses artidle45 et suivantslessanctionsaux infractionsaux
mesures sanitaires du CSP.
L'article L 48 prévoit que lesanctionssontconstatées par les officiers et agentslalpolice judiciaire oules
inspecteurs de salubrité commissionnés parPtéfet et assermentés, toute personfasant obstacle a
'accomplissement des fonctions des inspecteurs de salupubfique encourt une peine de trois mois
d’emprisonnement et une amende de 25.0Q0FEL 48-3), en cas de récidive 'amenderagportée a 50.000Kart
L 48).

I REGLEMENT SANITAIRE DEPARTEMENTAL

A) Procédure d’élaboration

Le réglement était pris par arrété préfectoral sur proposition du directeur départemental de I'action
sociale, aprés avis du conseil départemedtaygiene.Les modifications du reglement dent égalementpar
arrété.
Le conseil supérieur d’hygiéne a proposg reglemensanitaire type, qui selon lajurisprudenceE 28/2/94,
Desboist ) est dépourvu de toute valeur normative,nést qu'un modéle.ll ne peut en aucun cadimiter
I'étendue degpouvoirs dont dispose Ipréfet pourédicter des dispositions en vue d’assurer la protectioade
santépublique.

De méme, les dispositions da circulaire ministérielle en date d¥/8/78, invitantle préfeta soumettre
I'approbation du ministre lesouvelles dispositionsnsérées dans ureglementsanitaire départemental, sont
entachées d'illégalité car elles empietent g compétences octroyées au prépar l'article LI CSP ( CE
8/11/89, Sourine). Or le préfet est le seuksponsable da réglementation sanitaire dans le département.

B) Champ d’application

En l'absence des décrets en Cong#itat pris pour I'application de Il'articleL1l nouveau du CSP
(article 67 de Idoi du 6 janvier1986 amodifié I'article L1 du CSP ; en vertu doouvel articledes décrets pris
en Conseild’Etat fixeront lesregles généraled’hygiéne et de santénotammenten matiére de prévention des
maladies transmissibles, de salubrité des habitatioles réglements sanitaires départementaux devaient cesser
de s’appliquerau profitlesdécrets ; oactuellementin seul de ces décretsété pris, relatif a laéglementation
des bruits de voisinage)es réglements départementaux continuent de s’appliquer. C'est ce qu'a digcidé
jurisprudence dans un arrét d5/11/90 ( Crim 15/11/90Plancke).
La réponse du ministre délégué a la samdéegalementdans ce sens« ...lereglement sanitaire départemental
prévu par I'ancien article L 1 CSP est doncemplacépar lesregles générales d’hygiéne au fur eta mesure de la
parution desdécrets erConseil d’Etatprévus par le nouvel articlé. 1 CSP. »
En conséquence, en I'absence de décretenseil d’Etat, le réglement sanitaire départemental contidae
s'appliquer.

La cour d'appel de Paris danan arrét en date d26/3/96, Assama considéré qude réglementsanitaire
départementak pose les normes d’habitabilitdéuxquelles doitttre soumis unlogementpour pouvoir étre loué ;

La documentation Frangaise : Expertise concernant les édifices mena ant ruine et les immeubles et Ulots insalubres / Nancy Bouché.



que, les criteres d’habitabilité qu’il pose doivent étre pris encomptepour déterminer si I’hébergement d’'une
personneest conforme a la dignité humaine e caséchéanten cas demanquemené ces normes, le bailleur

peut étre condamné sur lase dd’'article 225-14du code pénal, quncrimine le fait de soumettre une personne,

en abusantde sa vulnérabilité ou de sa situation de dépendance, a des conditions de travail ou d’hébergement
incompatibles avec la dignité humaine.

C) Mise en oeuvre

C’est le maire qui est chargé daire respecter les dispositions deglementdans sa commung CE
27/7/90, Cne d'Azillé c/Andorra ) et(CE 18/6/80, DameBuquet ). Il prend des arrétés acet effpgurobliger
les contrevenants &especter leslispositions du réglementl peut méme, le cas échéant, prendre touéss
mesuresnécessaires faire cessefes causesl'insalubrité ervertu de segouvoirs de police (I'articlel 2212-2
du CGCT -voir ci-dessus 8l A etB ).

Pour faire cesser une cause d'insalubritémaire peut prescrire I'exécution de travaux déterminés
expressément prévugans lereglement sanitaireCE 19/5/54, Legrand).

Si un particulier subit urpréjudice direct duait de l'inapplication d’'unréglementsanitaire,il est en
droit de s’en plaindre et de saisir feaire afin qu’il adresse une injonction au contrevenant, en vudage
respecter le reglement. Cependant, enddagienceou d’'épidémie, lgréfetpeutadresser de telles injonctiods
des particuliers. L'urgence est nécessaieg ces injonctionssont uneprérogative dumaire ( CE 18/3/96
d’Hausen).

Responsabilité

L’inaction du maire est une source de responsabilité des lors qu’elle constitgfaute lourde. Quandes
injonctions ont été faitemaisqu’elles sont restéesanffet, le Conseild’Etat neretientpas la responsabilité de
la commune,mais semble ouvrir lavoie de lamise en cause de I'Eta{CE 20/12/63 Dame et DlleMorvan-
Clavena).

D) Sanctionpour non respect d'ur@glement sanitaire

Les infractions aux arrétéportantréglements sanitairgseuvent entrainedes amendeallant de 80a
160F. Cespeines seront portées6d0F en cas deécidive. Sansexclure I'application éventuelle de textes
édictantdes peines plugravesnotamment |[&CSP( Titre VIII du RSD type).

E) Recours en annulation contre tgglement sanitaire

L’annulation des prescriptions d’uréglementsanitaire, quiseraientcontraires au code dé&a santé
publique owa un reglement nationapeut étre demandégevant la juridictioradministrative(CE 21/5/09, Gay).
Cerecourgloit étre intentélans les deux moiiscompter de la publication deglement.

F) Locaux d’habitation et assimil@émns leréglementsanitaire

Le réglementsanitairetype traite dans satitre Il des locaux d’habitation et assimilés.
Il définit les conditions d’occupationd’entretien, d’utilisation des habitations, de leurs équipements et de leurs

dépendances.
Des dispositions spécifiques aux logements garnidadlsont été inséréedansle reglement.

Le réglementsanitaire s’applique Baménagement et a I'équipement degementsanciens.

[l POLICE SANITAIRE RELATIVE AUX IMMEUBLES INSALUBRES

A) Critéres d’insalubrité
L'immeuble doit &tre impropra& I'habitationen raisonde I'hygiene de la salubrité oudela sécurité(CE
8/6/91,Planque ou CE 6/5/96, Kaddour ).

Lescritéres d'insalubritéetnotamment leuméthode d’estimatioont été précisés dansscirculairesdu
23/8/1971 etdu 11/7/198FRep min 14116,J0 AN 30/10/89).
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La circulaire interministérielle du 27/08/71 recommandant I'adoption de divers critiresalubrité ne
présentepas un caractére réglementaire, elle n'’a qu'un caractére indicatif et ne limitelgmpouvoirs
d’appréciation du préfetCE 28/3/80, Belloc).

Le Conseil d’Etat a estimé qua vétusté des batiments, le mauvétat dugros oeuvre et de leharpente
était desfacteurs d'insalubritéetenusa juste titreparle conseildépartemental d’hygiéneCE 3/3/76,Min de la
santé publiqgue ¢/ Dame Bidegain).

En revanchela Cour Administratived’Appel de Nangy a estim@ue: «ni la vétustédes installations
électriqueset des cours intérieures, ni I'absence d’éléments de confort, tels que cabinets d’aisance intérieurs,
chauffage central osalle debain, ne suffisent & permettre de qualifier 'immeuble d’'insalubre sens dd. 42 »

(CAA Nancy 22/4/93,Dame Lefevre ). L'administration doit démontrer I'insalubrit&lle nepeut se contenter
d’appréciationssommairesfaisant état de la« nature générale de la constructiogt matériaux ».Ces seules
constatations neaurait en’absence d’inconvénient graveour I’habitation justifier la qualification d’immeuble
insalubre( CAA Nancy 22/4/93, Dame Lefevre ). En I'espéce, les requérantes contestaient l'insalubrité de
l'immeuble et appuyaient leurs dirgsar un constat d’huissier concluant au bon état de 'immediigieux eta
I'absenced’inconvénient grave podthabitation.

B) Les logements et les immeubles insalubres - procédure desticles L 26 et s du CSP

L’autorité compétente en matiére d'immeubles insalubres est le (i€t 12/7/49 d'Halluin ) ; il doit
étre saisiparun rapportmotivé du directeur départemental deffairessanitaires et sociales. Cettermalité est
substantielle, lgurisprudenceconsidére qu'a défaut l'arrété préfectoral d'insalubrité pgs en vertud’'une
procédure irréguliere et qu'il conviedbnc dd’annuler( CAA Lyon 23/2/90, Soubeyrand ).

Si le préfet doitaviser,par lettre recommandée, amoins huit jours & l'avance, les propriétaires,
usufruitiers,occupants... de la réunion du conseil départemental d’hygiéne, afin que ceux-ci puissent produire
dans cedélai leurs observationsi n’est nullement obligatoire quées membresdu conseil départemental
d’hygiéne visitent les lieux préalablement & l'arrété préfectoraléclarant I'insalubrité ou prononcant
l'interdiction d’habiter (CE 19/3/82, Laborde)

Il semble établi que depuis Becret du24/5/38, la possibilité de@rononcer une interdictiod’habiter
appartienne au préfet en exclusivitee 27/2/47, Varlet). Cependant, pann arrét du Conseil d’Etat en datk
26/7/47,Gelly, il semblerait que lenairepuisse intervenir dans la procédure puisquadére avaitprononcéune
interdiction d’habiter ( fermeture d’'un hételjusqu’a I'accomplissements des travaux prescrits, or le Conseil
d’Etat n’a pasvraiment invalidé une telle décision.

Mais lajurisprudence dans sansemble opte néanmoipsur uneexclusivité du pouvoir du préfet en matiére
d’interdictiond’habiter.

Le préfet estlié par les prescriptions de la commission départementale d’hygieéne ou, a [Raris,
commission des logementasalubres;il ne peut prescrire des travaux non prévpar la commission( CE
22/3/85,Syndicat des copropriétaires du 16-18 rualu chevalier de la Barre ).

Responsabilité

La violation desdispositions dd’article 26 du code de la sanfubliquene saurait entrainer la responsabilié
la commungouisqu’il n’'incombepasau maire mais au préfet de faire respecter celldsadt 20/12/63,Dame et
Demoiselle Morvan-Clavena ).

C) Immeubles et ilots insalubres - procédure des articles. 36 et sdu CSP

a) Procéduredes articles L 36 etsuivants du CSP

Le conseil municipalpeut par délibération provoquela déclaration d’insalubrité d’'unmmeuble ou
d'unilot. Il n'a pas I'obligation, d’aprédajurisprudence, de notifiesa délibérationaux différents propriétaires
(CE 11/3/83, Vandershelden). Le préfet saisit alors le conseil départemental d’hygiersui délibére sur
l'insalubrité dechacun des immeubles et préclee mesuresa prendre.ll lui incombe également deotifier aux
intéresséda délibération du CDH.
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b) Procédure des articles 42etsuivants du CSP

Contrairement aux articlds26 etL.36 et s ducodede la santé publiquelarticle L 42 neprévoit pasque
les intéressés soiergntendugpar le conseil d’hygiene( CE 7/4/76 EpouxBourgeois ),ni qu'il y ait un rapport
du Directeur desaffaires sanitairestsociales devant le conseil départementhlygiene(CE 15/2/89,Husum ).

Les mesuresprisespar le préfeta I'intérieur du périmétre d’insalubrité sont totalement indépendantes
desprocédures de déclaratiatinsalubritéprovoquéegpar les communeg CE 28/3/80,Belloc).
Le préfet n'est pasenu de sdimiter, pour la détermination du périmétre d’insalubrité, dimites fixées par la
délibérationmunicipale ; ilpeut incluredansun arrété de déclaratiatiinsalubrité desmmeubles ndigurant pas
dansla délibération deonseil municipal CE 8/10/75, EpouxPoldeur).

En vertu de l'articleL 42 du CSP« le préfet peut déclarer I'insalubritédes locaux et installations
utilisés aux fins d’habitationmais impropresa cet objet »,des locaux aisageexclusivementcommercial ne
peuventpas étre inclus dans pg&rimetre prévu a l'article 42 (CE 9/10/96, Poupart).

c) L 'expropriation

Lesactes de police sanitaideiventétre prisdans I'intérétpublic et envuede lutter contrd'insalubrité,
etnon pas pour d’autremisons.Notammentdes mesures d’expropriation ne doivent pas ptises dansin but
conservatoire afin d'évitedesspéculations ultérieurespus peine daullité desditesmesureq CE 13/12/68,
Min affaires sociales ¢/ DaméVilcent).

Le préfetpeut, dédors qu'unimmeuble fait I'objetd’'uneinterdiction d’habiter ou d’'une déclaration
d’insalubrité, ous'il s’agit de terrains suesquelssont utilisés a defins d’habitation des locaux ou installations
impropres a cet usageour degaisons d’hygiéne, de salubrité ou de sécurité, déclarer par arrété préfectoral une
expropriation d'utilité publiquéCE 11/7/86, association des copropriétairedu terrain des peupliers ).

Un immeuble déclaré insalubre eertu des dispositions déarticle L 38 peut fairel'objet d'une
expropriation. C’est la procédure prévparla Loi du 10/7/70( Vivien) quis’applique.Le préfetpeutprescrire
a l'intérieur du périmetrequ’il a déterminé I'expropriation des immeubles insalubnesiségalement des non
insalubresdées lors quex leur expropriation est indispensable a tEmolition des immeubles insalubresyu
lorsqu’elle est motivée par I'aménagement de la zone délimitée par [etimétre. » ( CE 8/10/75, Epoux
Poldeur ).

d) L ’interdiction d’habiter

Il aétéjugé que laconstatation de l'insalubrité irrémédiadblen immeuble,due notamment la vétusté
delacharpente et de la couvertuansiqu’a des fissures, justifiait le prononcé d'une interdiction d’hab{&E
3/3/76, Ministre de la Santé ¢/ dame Bidegain).

Le préfet doit prononcer I'interdiction d’habitpour unimmeubledes lorsque l'insalubrité irrémédiable
estconstatéealorsméme queet immeubleserait inoccupélepuis denombreuses annéé8E 29/1/65, Ministre
dela Santé c/Delage).

Dans le cas d’'uimmeubleen bon état général, pourvu de I'eau et de I'électricité et desiseuls
éléments d’insalubrité étaient fait queleseaux usées s'écoulaiepar un caniveayusqu'a I'égoutet le mauvais
état du chéneau sur rue, le pronortténe interdiction d’habitern’est pasjustifié, destravaux visanta faire
cesserl'insalubrité n'auraientpas été de naturd@ affecter '’économie del'immeuble ; «qu'ainsi, cetimmeuble
n'était pas totalement et définitivement improprétabitation » (TA Lille 8/7/75, sieur Sion).

La Cour de cassation reconnaitix tribunauxle droit de vérifier siles immeubles faisant I'objet d’'une
interdiction d’habiter, constituent bien un danger pouségurité des habitants et des vois(n&rim 17/4/75,
Courtier). La Cour de Cassatioradmet donc un contrble par le juge répressif da légalité des arrétés
préfectoraux individuels rendus en matiére d’insalubrité.

Meublés

Les dispositions du code d& santé publique, notamment l'article42 sont applicables aux hételmeublés
utiliséspour I'habitation ( CE 1/7/91, Ministre de la solidarité...).
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Annexe n°9

TEXTES

Code de la Santé Publique

TITRE I
MESURES SANITAIRES GENERALES

Caarrmre IV
Selubrité des immeubles.

Arficle L. 26

Lorsqu'un immeuble, bdti ou non, attenant ou non i la voie
publique, constitue soit par lui-méme, soit par les conditions
dans lesquelles il est occupé, un danger pour la santé des
occupants ou des voisins, le préfet, saisi par un rapport motivé
du directeur départemental de la santé ou de son représentant,
le directeur du service municipal chargé de 'hygiéne de I'habi-
tation concluant i I'insalubrité de tout ou partie de I'habitation,
est tenu dans le mois d'inviter le conseil départemental d’hygiéne
ou la commission des logements insalubres de Paris & donner
son avis dans le délai de deux mois:

1° Sur la réalité et les causes de l'insalubrité ;

2° Sur les mesures propres 4 y remédier.

Article L. 27.

Le rapport du directeur départemental de la santé ou de son
représentant, contresigné par le préfet, est déposé au secréta-
riat général de la préfecture, & la disposition des intéressés.
Dans le département de la Seine, ce rapport est déposé au
bureau d'hygiéne de I'habitation relevant de la préfecture de
la Seine.

Les propriétaires, usufruitiers, usagers et occupants sont avisés,
au moins huit jours d'avance, A la diligence du préfet et par
lettre recommandée, de la réunion du conseil départemental
d’hygiéne ou de la commission compétente en tenant lieu et
ils produisent, dans ce délai, leurs observations.

Ils doivent, s'ils en font la demande, &tre entendus par le
conseil départemental d’hygiéne ou la commission en tenant lieu,
en personne ou par mandataire, et ils sont appelés aux visites
et constatations des lieux.

En cas d'avis contraire aux conculsions du rapport du direc-
teur départemental de la santé ou de son représentant, cet avis
est transmis au ministre chargé de la santé publique, qui saisit
le conseil supérieur d’'hygiéne publique de France.

Article L. 28.

(Loi n* 70812 du 10 juillet 1970, art. 1*) « Si l'avis du
conseil départemental d'bygidne ou de la commission qui en
tient lieu ou, éventuellement, celui du conseil supérieur d'hygidne
publique de France, conclut & la réalité de l'insalubrité et 2
I'impossibilité d'y remédier, le préfet est tenu, dans le délai
d'un mois, par arrété:

< De prononcer l'interdiction définitive d’'habiter en précisant,
sur l'avis du conseil départemental d'hygiéne ou de la com-
mission qui en tient lieu ou, éventuellement, sur celui du conseil
supérieur dhygiéne publique de France, si cette interdiction est
immédiate ou applicable au départ des occupants;

« De prescrire toutes mesures appropriées pour mettre les
locaux situés dans l'immeuble hors d'état d'étre habitables au
fur et & mesure de leur évacuation et du relogement décent des
occupants.

« Il peut, le cas échéant, ordonner la démolition de I'immeuble.

« L'arrété du préfet précise le délai d'exécution de ces
mesures. »

Dans le cas ol il aurait été conclu & la possibilité de remé.
dier A l'insalubrité, le préfet est tenu, dans le délai d'un mois,
de prescrire par arrété les mesures appropriées indiquées ainsi
que leur délai d'exécution, par I'avis du conseil départemental
d’hygiéne ou de la commission qui en tient lieu ou, éventuel-
lement, par celui du conseil supéricur d’hygiéne. Le préfet
pourra prononcer l'interdiction temporaire d'habiter. Cette inter-
diction d’habiter prendra fin dés la constatation de l'exécution
de ces mesures par le maire ou l'autorité sanitaire

Article L. 29.
(Supprimé.)
Article L. 30.
(Lot n* 706812 duw 10 jusllet 1870, art. 2.) Si, & l'expiration

du délai imparti par le préfet pour le départ des occupants,
les locaux ne sont pas libérés et & défaut pour le propriétaire

ou l'usufruitier d'avoir, en exécution de I'arrété pré(ectol'-al.
engagé une action aux fins d'expulsion des occupfnts de l'ux}-
meuble, le préfet est recevable i exercer cette action aux frais
du propriétaire ou de Y'usufruitier. _

Ctlur qui, de mauvaise foi, n'aura pas fait dro_it, dans le d.élm
d'un mois, & linterdiction d’habiter est passible des peines
prévues au dernier alinéa de l'article L. 45.

Si les mesures prescrites 4 l'article L. 28 n'ont pas été exé-
cutées dans le délai imparti, le maire ou, & défaut, le préfet
saisit le juge des référés qui autorise I'exécution d'office des
travaux aux frais du propriétaire.

Article L. 31.

(Loi n°® 70612 du 10 juillet 1970, art. 3.) La créance de la
collectivité publique résultant, en application de I'article L. 30,
des frais d’expulsion ou de I'exécution des travaux est recouvrée
comme en matidre de contributions directes. Les réclamations
seront présentées et jugées comme en matidre de contributions
directes.

Article L. 32

Lorsque, par suite de l'application des articles du’ Plfésgnt
chapitre, il y aura lieu % résiliation des baux, cette res}lxatxen
n’emportera, en faveur des locataires, aucun dommage-intérét.

CHAPITRE V

Selubrité des agglomérations.

Section I. — EVACUATION DES EAUX UskEs

Section 1. — DES ILOTS INSALUBRES

Article L. 36.

Les communes peuvent, en vue de faciliter leur assainisse-
ment ou leur aménagement, provoquer la déclaration d'insalu-
brité d'un immeuble, d'un groupe d'immeubles, d'un f{lot ou
d'un groupe d'llots.

Article L. 37.

L'insalubrité signalée par un avis du bureau d'hygiéne ou
du conseil départemental d’hygiéne et, le cas échéant, par le
comité de patronage des habitations A loyer modéré, est dénon-
cée par une délibération du conseil municipal appuyée sur un
plan parcellaire des immeubles, avec l'indication des noms des
propriétaires, tels qu'ils figurent 3 la matrice des réles, ainsi
que, le cas échéant, sur un projet d'aménagement.
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Article L. 38.

Si le préfet prend en considération la délibération du conseil
municipal, i] saisit d'urgence de cette délibération le conseil
départemental d'hygiéne et l'invite A délibérer dans le délai
qu'il lui impartit, sur l'insalubrité des immeubles. Le conseil
départemental choisit dans son sein des rapporteurs qui, aprés
avoir entendu les intéressés ou les avoir diment appelés A
produire leurs observations, présentent leurs conclusions. (Loi
n® 70612 du 10 juillet 1970, art. 5.) < Le conseil départemental
d’hygiéne en délibére et déclare, pour chaque immeuble, s'il
est salubre, totalement insalubre ou partiellement insalubre.
Dans le cas d’insalubrité et lorsqu’il est possible d'y remédier,
il établit la liste des travaux nécessaires & cet effet. Lorsqu'il
est impossible d’y remédier, le préfet prescrit les megures appro-
priées pour mettre les locaux hors d’état d'étre habités. » La
méme délibération désigne les commercants ou industriels et
tous les autres occupants dont les conditions d’exploitation ou
g'qttzzupation créent, de leur fait, une cause spéciale d'insalu-
rité.

Le préfet pourra, le cas échéant, adjoindre au conseil dépar-
temental, 3 titre de rapporteurs ayant voix consultative, des
personnes particuliérement qualifiées.

Article L. 39.

Le préfet notifie, par lettre recommandée, un extrait de la

délibération du conseil départemental & chaque intéressé; a
partir de cette notification dans tout immeuble déclaré tota-
lement insalubre, le propriétaire ou le locataire principal ne
devra ni renouveler un bail, ni relouer des locaux vacants. I} en
sera de méme pour les locaux insalubres dans un immeuble
déclaré partiellement insalubre.
) Dans un délai de dix jours A& dater de cette notification, tout
intéressé pourra former un recours auprés du ministre de la
santé publique et de la population, leque! statuera d’'urgence
aprés un avis du conseil supérieur d’hygiéne publique de France,
qui interviendra dans un délai maximum de deux mois.

Article L. 40.

_ La délibération du conseil départemental, modifiée le cas
échéant, conformément A la décision du ministre de la santé
publique et de la population, sera alors approuvée par un
arrété préfectoral dont un extrait sera notifié, par lettre recom-
mandée, aux intéressés qui auront formé le recours prévu a
I'article précédent.

(Loi n° 70612 du 10 juillet 1970, art. 6.) ¢ Si les travaux et
mesures mentionnés A I'article L. 38 n'ont pas été exécutés dans
le délai imparti par l'arrété, le maire ou, A défaut, le préfet
saisit le juge des référés qui autorise l'exécution d'office des
travaux aux frais des propriétaires. »

Article L. 41.

(Loi n* 70612 du 10 juillet 1970, art. 7.) La créance de la
collectivité publique résultant de l'exécution des travaux prévus
au dernier alinéa de l'article L. 40 est recouvrée comme en
matidre de contributions directes.

Les réclamations seront présentées et jugées comme en matiére
de contributions directes.

Article L. 42

(Lo n* 70612 du 10 juidlet 1970, art. 8.) Le préfet peut
déclarer l'insalubrité des locaux et installations utilisés aux
fing d’habitation, mais impropres A cet objet pour des raisons
d'hygiéne, de salubrité ou de sécurité et situés & !'intérieur
d'un périmétre qu'il définit.

L'arrété du préfet est pris aprés avis du conseil départe-
mertal d'hygidne auquel le maire ou, le cas échéant, le pré-
sidept du groupement de communes ayant compétence en matiére
de logement est invité A présenter ses observations, et aprés
délibération du conseil municipal ou, le cas échéant, de l'organe
délibérant du groupement de communes ayant compétence en
matidre de logement. Cet arrété vaut interdiction d'habiter, au
sens des articles L. 28 et L. 30 pour les immeubles qu'il
désigne.

Ceét arrété est publié au Recueil des actes administratifs du
gtplmement et affiché A la mairie du lieu de situation des

ens.

Il est notifié aux propriétaires et usufruitiers intéressés.

Article L. 43.

(Loi n* 70812 du 10 juillet 1970, art. 9.) Toute personne qui
aura mis i disposition, 4 titre gratuit ou onéreux, aux fins
d'habitation, des caves, sous-sols, combles et piéces dépourvues
d'ouverture sur l'extérieur et qui n'aura pas déféré dans le
délai d'un mois & la mise en demeure du préfet de mettre fin
& cette situation sera passible des peines édictées au dernier
alinéa de I'article L. 45.

Article L. 43-1.

(Lot n* 70-812 du 10 judllet 1970, art. 10.) Le préfet peut,
aprés avis du conseil départemental d’hygiéne et du maire, faire
injonetion 4 toute personne mettant i disposition des locaux
ou installations qui, méme en l'absence de déclaration d'insalu-
brité, présentent un danger pour la santé ou la sécurité de leurs
occupants en raison de leur densité d'occupation ou de l'utili
sation qui en est €aite, d'avoir a rendre !'utilisation de ces locaux
ou installations conformes aux prescriptions de son arrété.
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Annexe n °10

LOI N° 70-612 DU 10 JUILLET 1970

tendont & faciliter la suppression
de I'habitat insalubre (1).

(Journal officiel du 12 juillet 1970.)

L’Assemblée nationale et le Sénat ont adopté,

. I;e Président de la République promulgue la loi dont la teneur
uit :

Trax I*
Di .. relati 3 Pinsalubrité.
Article 1.
(Modifie article L. 28 du code de la santé publigue.)

Article 2.
(Modifie l'article L. 30 du code de la santé publique.)

Article 3.
(Modifie larticle L. 31 du code de la santé publique.)

Article 4.

(Swppr_ime les intitulés des paragraphes 1°7 et 2 de la section 2
du chapitre V du titre I'* du livre I*" du code de la santé
publique.)

Article 5.

(Modifie larticle L. 38 du code de la santé publique.)
e
Article 6.

(Compleéte larticle L. 40 du code de la santé publique.)

Article 7.
(Ajoute un article L. 41 au code de la santé publique.)

Article 8.
(Modifie l'article L. 42 du code de la santé publique.)

Article 9.
(Ajoute un article L. 43 au code de la santé publique.)

Article 10,
(Ajoute un article L. 43-1 au code de la santé publique.)

Article 11,
(Modifie l'article L. 45 du code de la santé publique.)

Article 12.
(Ajoute un article L. 483 au code de la santé publique.)

Loi VIVIEN

Trmre 11
Dispositions relatives & U'expropriation.
Article 13.

Peut étre poursu';vie au profit de I'Etat, d'une collectivité
locale ou d'un établissement public, dans les conditions prévues
par le présent titre, l'expropriation :

'Des immgubles ayant fait l'objet de l'interdiction d’habiter
visée A.l’arude L. 28 ou de la déclaration d'insalubrité prévue
aux articles L. 38 et L. 42 du code de la santé publique ;

Des terrains sur lesquels sont utilisés aux fins d’habitation
des locaux ou installations impropres 4 cet objet pour des rai-
sons d’hygiéne, de sécurité ou de salubrité, ainsi que des terrains
contigus ou voisins lorsque leur utilisation est indispensable a
la réalisation des opérations en vue desquelles la déclaration
d'utilité publique est prononcée.

L'expropriation doit avoir pour but soit la construction de loge-
ments, soit tout objet d’intérét collectif relevant d'une opération
d'urbanisme, notamment la création d'une réserve fonciére en
application des articles 11 et suivants de la loi d’orientation
fonciére n°® 67-1253 du 30 décembre 1867.

Article 14.

Par dérogation aux dispositions de l'ordonnance n* 58997 du
23 octobre 1858, portant réforme des régles relatives A l'expro-
priation pour cause d'utilité publique, le préfet, par arrété:

Déclare d'utilité publique l'expropriation des immeubles, par-
ties d’immeubles, installations et terrains, aprés avoir, sauf dans
le cas prévu i larticle 20 ci-dessous, constaté qu’'ils ont fait
I'objet soit de linterdiction d’habiter prévue 3 larticle L. 28,
so0it de la déclaration d'insalubrité visée aux articles L. 38 et
L. 42 du code de la santé publique ; ou qu'il s'agit de terrains
sur lesquels sont utilisés aux fins d’habitation des locaux ou
installations impropres A cet objet pour des raisons d'hygiéne,
de salubrité ou de sécurité :

Indique la collectivité publique ou l'établissement public au
profit de qui est poursuivie I'expropriation ;

Mentionne les offres de relogement faites obligatoirement aux
occupants y compris les propriétaires, qu'il s’agisse d'un relo
gement durable ou d'un relogement d'attente avant l'offre d'un
relogement définitif ;

Déclare cessibles lesdits immeubles bitis, parties d’'immeubles
bitis, installations et terrains visés dans l'arrété;

Fixe le montant de l'indemnité provisionnelle allouée aw
propriétaires ainsi qu'aux titulaires de baux commerciaux, cett¢
indemnité ne pouvant étre inférieure a I'évaluation des domaines

Fixe la date 3 laquelle il pourra étre pris possession apré
paiement ou, en cas d'obstacle au paiement, aprés consignatiol
de l'indemnité provisionnelle. Cette date doit étre postérieun
d'au moins deux mois i la publication de l'arrété déclarati
d'utilité publique, ce délai étant toutefois réduit 4 un mois s
ledit arrété comporte interdiction d’habiter au sens des article
L. 28 et L. 30 du code de la santé publique ;

Fixe le montant de lindemnité provisionnelle de déménage
ment pour le cas ou celuici ne serait pas assuré par les soins d
I'administration et, le cas échéant, le montant de 'indemnité d
privation de jouissance.

L'arrété prévu au présent article est publié au recueil de
actes administratifs du département et affiché 3 la mairie d
lieu de situation des biens. 1l est notifié aux propriétaires ¢
usufruitiers intéressés.
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Article 15.

Les terrains expropriés en application de l'article 14 peu-
vent étre affectés, A titre précaire, i la construction de loge-
ments provisoires et de leurs annexes sans que la durée d'utili-
sation de ceux-<i puisse excéder huit ans & compter de l'ordon.
nance d'expropriation.

Article 16.

Dans le délai de deux mois i compter de la publication
de l'arrété visé i l'article 14, délai réduit 3 un mois si ledit
arrété comporte interdiction dhabiter au sens des articles
L 28 et L. 30 du code de la santé publique, chaque pro-
priétaire peut s'engager vis-A-vis de l'expropriant a procéder
lui-méme A la suppression des bAtiments et installations visés
dans cet arrété, & la remise en état des sols et au relogement
des occupants, soit & sa propre diligence, soit en application
de l'article 27 de la loi de finances rectificative “pour 1967
n* 67-1172 du 22 décembre 1967, complétée par l'article 22 de
ia présente ioi.

L'acceptation de cet engagement par le préfet suspend ['effet
de l'arrété pris en vertu de l'article 14 ci-dessus.

Cet engagement, qui doit étre exécuté dans un délai de douze
mois, peut éventuellement &tre prorogé d'une durée équiva-
lente par le préfet, sur demande justifiée des propriétaires.

Si l'engagement n’a pas été exécuté dans les délais prescrits,
I'arrété préfectoral devient exécutoire de plein droit.

Article 17.

Dans le mois qui suit la prise de possession, le préfet est
tenu de poursuivre la procédure d’expropriation dans les condi-
tions prévues par 'ordonnance n® 58-997 du 23 octobre 1958.

Article 18.

L'indemnité d'expropriation est calculée conformément aux
dispositions de l'article 21 de I'ordonnance n°® 58-997 du 23 octo-
bre 1958.

Toutefois, la valeur des biens est appréciée, compte tenu
du caractére impropre & I'habitation des locaux et installations
expropriés, & la valeur du terrain nu, déduction faite des frais
entrainés par leur démolition.

En outre, l'indemnité est réduite lorsque les propriétaires
ou les locataires des terrains expropriés et des constructions
et installations qu'ils supportent ont tiré un revenu de !'utili-
sation pour !'habitation de terrains, locaux ou 1mstallations fai-
sant l'objet d'une interdiction d’habiter résultant des arti-
cles L. 28, L. 38, L. 42 ou L. 43 du code de la santé publique,
et cela 3 due concurrence du revenu per¢u depuis cette inter
diction.

Dans le cas o) il s'agit de locaux visés & l'article L. 43 du
code de la santé publique ou de terrains supportant des instal-
lations n'ayant pas le caractére d'immeubles & usage d’habita-
tion, 12 réduction prévue A l'alinéa précédent est étendue au
revenu percu au cours des cinq années précédant la date d'in-
terdiction d’habiter.

Dans les hypothéses visées aux alinéas 3 et 4 du présent
article est exclue toute indemnité accessoire ou de remploi.

Les dispositions de l'alinéa 2 ci-dessus ne sont pas applicables
aux locaux ou installations occupés par leur propriétaire a la
date du 1* juin 1970.

Aucune indemnisation A titre principal ou accessoire ne peut
8tre accordée en dédommagement de la suppression d'un com-
merce portant sur l'utilisation comme habitation de terrains ou
de locaux impropres i cet usage.

Lorsque les locaux ont fait l'objet d'un arrété du préfet
pris en application de l'article L. 43-1 du code de la santé
publique, l'indemnisation ne peut prendre en considération le
revenu tiré d'une utilisation non conforme aux dispositions de
cet arrété.

Article 19.

Le refus, par les occupants des locaux ou installations
visés 3 l'arrété prévu & I'article 14, du relogement qui leur
est offert par l'expropriant, dans les conditions prévues 2
I'article 23 de 1'ordonnance n® 58897 du 23 octobre 1958, per-
met leur expulsion sans indemnité par arrété préfectoral, méme
dans le cas de la suspension prévue a l'article 16.

Article 20.

A titre exceptionnel, peuvent également étre expropriés,
suivant la procédure prévue aux articles 14 2 19 de la présente
loi, les immeubles bltis ou non qui ne sont ni insalubres,
ni impropres i I'habitation, rewiv-svvowsimsitndedukiinidnio r

lorsque leur expropriation est indispensable & la démolition des
immeubles insalubres, - - -

Toutefois, les dispositions des alinéas 2 et suivants de l'arti-
cle 18 de la présente lol ne sont pas applicables au calcul de
I'indemnité due aux propriétaires.

Article 21,

Lorsque des constructions provisoires ou des équipements
annexes ne peuvent étre réalisés pour permettre le relo-
gement temporaire des intéressés sur des terrains expropriés

en vertu du présent titre, les terrains nus nécessaires A cet effet
peuvent étre réquisitionnés par le préfet aprés avis du maire
de la commune, ou du président du groupement de communes
ayant compétence en matiére de logement, intéressé par la
réquisition au profit de I'Etat, d’une collectivité locale, d'un
établissement public ou d'une société d'économie mixte. En
aucun cas, des propriétés attenantes aux habitations et closes
par des murs, ou par des cldtures équivalentes, selon les usages
du pays, ne peuvent faire 'objet d'une réquisition. Les régles
prévues aux articles 2 (alinéa 1°') et suivants de l'ordonnarce
n° 61-108 du 1** février 1961 autorisant la réquisition temporgre
des terrains necessaires i l'installation provisoire de logements
destinés aux personnes évacuées de locaux impropres & 'habi-
tation situés dans des agglomérations de Francais musulmans,
sont applicables.

L'avis du maire ou du président du groupement de communes
prévu au précédent alinéa est réputé exprimé s'il n'a pas été émis
dans le mois du jour ol il a été sollicité.

Trrez I
Dispositions diverses.
Article 22.

Il est inséré aprés le troisidme alinéa de l'article 27 de la
loi n*® 67-1172 du 22 décembre 1867 un alinéa ainsi rédigé :

« Le paiement de la contribution instituée par le présent
article au profit de I'organisme d'H. L. M. de la société d’économie
mixte ou de la collectivité publique ayant assuré le relogement
est garanti par une hypothéque légale sur I'immeuble. Cette
hypothéque peut &tre inscrite par l'organisme, la société ou la
collectivité publique ayant assuré le relogement, dés la notifi-
cation au propriétaire du relogement de 'occupant et du montant
de la contribution. »

Article 23.

L. — Le premier alinéa du 4° de l'article 10 de la loi
n® 48-1360 du 1* septembre 1948 modifiée portant modification
et codification de la législation relative aux rapports des
bailleurs et locataires ou occupants de locaux d’habitation ou
4 usage professionnel et instituant les allocations de logement,
est remplacé par les dispositions suivantes:

¢« 4° Qui occupent des locaux visés a l'article L. 43 du code
de la santé publique, ou des locaux ayant fait l'objet soit d'une
interdiction d'habiter prononcée en application de 1'article L. 28

ou L. 42 du code de la santé publique, soit d'un arrété de péril
prescrivant, en vertu des articles 303 et 304 du code de
l'urbanisme et de l'habitation, la réparation ou la démolition
de 'immeuble menacant ruine dans lequel les locaux sont situés. »

II. — 1 est ajouté & 'article 10 de la loi susvisée du 1* septem-
bre 1948 modifiée, un 11°* ainsi congu :

¢« 11° Qui, aprés s'étre vu offrir un logement définitif corres-
pom‘!ant A leurs besoins et n'excédant pas les normes H. L. M.,
continuent d'occuper des locaux appartenant aux organismes
d'H. L. M. et destinés A assurer le relogement provisoire des
occupants des locaux ou installations visés au premier alinés
de l'article 13 de la loi n* 70-612 du 10 juillet 1870. »
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Article 24.

En ce qui concerne les opérations relatives aux terrains
sur lesquels sont utilisés aux fins d’habitation des locaux
ou installations impropres a cet objet pour des raisons d'hygiéne,
de sécurité ou de salubrité et communément appelés « bidon-
villes », hormis les cas ou l'arrété de prise de possession du
terrain est pris par le préfet sur demande du maire ou du
représentant de toute collectivité intéressée, I'Etat supporte seul
la charge financiére de l'acquisition.

En ce qui concerne les autres opérations, un décret pris en
conseil des munistres fixera les modalités de financement, et
notamment la répartition de la charge des opérations fonciéres
entre I'Etat et les autres collectivités publiques intéressées.

Article 25.

Les effets des déclarations d’insalubrité prises en appli-
cation des articles L. 38 et L. 42 du code de la santé publique
avant la promulgation de la présente loi sont réglés confor-
mément & la loi ancienne. Il en est de méme des déclarations
d'utilité publique prises en application de la loi n* 64-1229
du 14 décembre 1964 tendant & faciliter aux fins de reconstruction
ou d'aménagement I'expropriation des terrains sur lesquels sont
édifiés des locaux d'habitation insalubres et irrécupérables,
communément appelés « bidonvilles >, avant la promulgation de
la présente loi.

Article 26.

Pour les départements d’outre-mer, un décret fixera, compte
tenu des adaptations nécessaires, la date i laquelle les dispo-
sitions de la présente loi entreront en vigueur. Jusqu'a cette
date, les dispositions de la loi n° 64-1229 du 14 décembre 1964,
modifiée par la loi n° 66-507 du 12 juillet 1966, y demeurent
donc applicables.

Article 27.

Sous réserve des dispositions de larticle 26 ci-dessus, la loi
n* §4-.1229 du 14 décembre 1964, modifiée par la loi n* 66-507 du
12 juiliet 19686, est abrogée.

La présente loi sera exécutée comme loj de I'Etat.
Fait & Paris, le 10 juillet 1970,

GEORGES POMPIDOU.
Par le Président de la République :
Le Premier ministre,
JACQUES CHABAN-DELMAS.

Le garde des sceaur, ministre de la justice,
RENE PLEVEN.
Le ministre de lintérieur,
RAYMOND MARCELLIN.
Le ministre de I'économie et des finances,
VALERY GISCARD D'ESTAING,

Le ministre(délégurj ouprés du Premier ministre,
chargé des départements et territoires d’outre-mer,
HENRY REY.

Le ministre de I'équipement et du logement,
ALBIN CHALANDON.

Le ministre de la santé publique et de la sécurité sociale,
ROBERT BOULIN.
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Annexe n°l1
LE DROIT AU RELOGEMENT

Note juridique

Définition

Le droit au relogement est une mesure de protection des occupants visant & leur
offrir un logement de substitution pour le cas ou ils auraient a quitter le leur, soit du fait
de rapports entre bailleurs et locataires , soit du fait de 1’état des locaux, soit du fait
d’opérations publiques .Les mesures de protection varient selon les situations et , selon
les cas, elles sont applicables a tous les occupants ou a certaines catégories d’entre eux
et incombent a des personnes privées ou des personnes publiques .

Le droit au relogement est prévu par divers textes précisant ,chacun , des conditions
particuliéres

D’une mani¢re générale, ce droit passe par I’offre de deux logements répondant a
des conditions d’hygiéne, d’adéquation avec les besoins personnels, familiaux et
professionnels des occupants et situés dans un périmétre proche de 1’ancien logement ;
le refus des occupants éteint leur droit ( cf art 13 bis de la loi de 1948 )

La présente fiche traite principalement du droit au relogement des occupants des
locaux d’habitation et en cas de travaux ( les fiches relatives aux lois bailleurs
locataires de 1948 et de 1989 traitant des autres aspects )

1. Objectifs des dispositifs

Les diverses législations prévoyant le relogement des occupants tendent a assurer un
« droit au logement »aux victimes d’une éviction et visent a assurer leur relogement,
définitif ou temporaire , dans des situations limitativement énumérées Les personnes
fragiles du fait de leur 4ge sont souvent plus précisément protégées .

Le droit au relogement a pour objectif de concilier la légitime protection des
occupants privés de leur logement , généralement pour des raisons indépendantes de leur
volonté , avec les nécessités des travaux publics, de I’aménagement ou la jouissance
normale de la propriété privée .

Les politiques de revalorisation des quartiers anciens entrainent les initiatives de
propriétaires ou d’investisseurs privés et celles - ci ne doivent pas étre engagées au
mépris des droits des occupants , personnes souvent fragiles dans ces quartiers : les
collectivités publiques doivent y veiller .

2. Présentation - mode d’emploi

2.1 Le droit au relogement dans les lois relatives aux locations de locaux a usage
d’habitation
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Le préfet du département est informé de la mesure d’expulsion, par le greffe ou par
I’huissier chargé de I’exécution de la mesure d’expulsion, afin que la demande de relogement
de I'occupant dans le cadre du plan départemental d’action pour le logement soit prise en
compte

2.5. Le droit au relogement en matiére de permis de démolir

Le code de I’urbanisme prévoit la possibilité de refuser un permis de démolir dans le
but de préserver le patrimoine immobilier bati, ou de subordonner sa délivrance au
relogement, par le titulaire du permis, des locataires, preneurs ou occupant de bonne foi, avant
le début des travaux. Pour les immeubles comportant un ou plusieurs logements soumis 2 la
loi de 1948, la demande de permis de démolir doit étre accompagnée d’une copie du projet ou
de la convention de relogement des locataires ou occupants de bonne foi, ainsi que d’une
notice indiquant le nombre de locataires ou occupants a reloger.

4. Commentaire d’actualité

La situation des occupants concernés par le droit au relogement différent selon les
législations a I’origine de leur protection ; or, celles-ci sont plus ou moins protectrices, ce qui,
en cas d’application simultanée de plusieurs législations, n’est pas sans poser des difficultés:
ceci concerne notamment la définition des occupants protégés . Aucune raison ne justifie que
des occupants, fragiles et logés dans des conditions diverses , ne bénéficient pas des mémes
garanties dans des cas similaires entrainant I’éviction de leur lieu d’habitation, mais
qualifiées différemment sur le plan juridique .

La loi VIVIEN relative a la RHI est la plus protectrice car elle se référe au terme
" d’occupant " sans distinction de bonne ou de mauvaise foi , ou de titre d’occupation : sont
concemneées par la mesure de relogement toutes les personnes habitant le local visé par la
démolition . Les autres législations en définissant de maniére plus précise le terme d’occupant
sont plus restrictives . Le CCH subordonne cette qualité a la bonne foi de la personne; sont
donc semble -t- il exclues les personnes n’étant pas présentes dans les lieux en vertu d’un
contrat écrit ou verbal de location ou de sous-location, tels les hébergés a titre gratuit, les
occupants d’hdtels meublés... Le code de I'urbanisme quant a4 lui , énumére de fagon
exhaustive les personnes pouvant prétendre a un relogement : les propriétaires occupants, les
locataires, les occupants de bonne foi maintenus dans les lieux et les preneurs de baux
professionnels, commerciaux, artisanaux, industriels ou ruraux ; les autres occupants tels que
les hébergés a titre gratuit, les occupants d’hétels meublés... par exemple, sont exclus du
droit au relogement méme si une jurisprudence récente tend a élargir leurs droits .

Problémes non réglés
¢ les immeubles menagant ruine

Alors qu’un arrété de péril , simple ou imminent , peut justifier I’évacuation des
occupants pour des raisons de sécurité et entraine I’extinction du droit au maintien dans les
lieux , aucun droit au relogement n’est attaché a cette procédure ; cependant en cas de péril
imminent ou de démolition, au titre de l'urgence et de la nécessité, le maire peut
réquisitionner des locaux en vertu de ses pouvoirs de police .

107

La documentation Frangaise : Expertise concernant les édifices mena ant ruine et les immeubles et Ulots insalubres / Nancy Bouché.



e les immeubles déclarés insalubres et interdits a I'habitation (hors RHI)

La situation est la méme que pour les immeubles menagant ruine :pas de droit a relogement et
perte du droit au maintien dans les lieux

L’article L 521 du CCH prévoit que les propriétaires d’immeubles déclarés
insalubres ou en état de péril , dont un ou plusieurs occupants de bonne foi sont relogés par un
organisme HLLM, une société d’économie mixte ou par une collectivité publique, sont tenus de
verser une contribution a 1’organisme, société ou collectivité qui a assuré ce relogement. La
contribution d’un montant de 15% du prix de revient du local de relogement, n’est due qu’en
cas d’aliénation volontaire totale ou partielle desdits immeubles ou de reconstruction. Aucune
contribution n’est due si I’aliénation est faite au profit d’une collectivité, d’un organisme
HLM, d’une SEM ou un établissement public chargé d’une opération de restauration ou de
rénovation. Le paiement est garanti par une hypotheque légale sur I’immeuble.

Cette disposition résulte d'une rédaction de 1967 (LFR du 22\12) et visait les
locataires et occupants de bonne foi de la loi de 1948 ; fort intéressante elle trouve trés peu a
s’appliquer en pratique aujourdhui.

5. Textes de référence

¢ Lois bailleur-locataire :
Loi du 1 septembre 1948 relative aux rapports des bailleurs et locataires ou
occupants de locaux d’habitation ou a usage professionnel :
art 11 et 12, reprise pour travaux ou démolition
art 13, réintégration apres travaux
art 13 bis, caractéristiques du logement offert
art 18 et suivants, reprise pour habiter
Loi du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs, plus particuliérement
I’article 15111 relatif au relogement des locataires ageés.

¢ Habitat insalubre :

Loi du 10 juillet 1970 tendant a facilité la suppression de I’habitat insalubre, plus
particuliérement I’article 14 relatif aux offres obligatoires de relogement

Le Code de la santé publique ( CSP), articles 26 et suivants et 36 et suivants relatifs a
la salubrité des immeubles et des ilots

e Le code de I’'urbanisme

art L 213-10 relatif a la protection des occupants dans le cadre des DPU

art L 313-7, offre de relogement par le propriétaire exécutant des travaux dans le
cadre d’une procédure de conservation ou mise en valeur des secteurs sauvegardés

art L 314-1 a L 314-9 relatifs a la protection des occupants

art L 430-5 relogement dans le cadre du permis de démolir

art A 430-2 relogement dans le cadre du permis de démolir de locaux régis par la loi
de1948

e Le code de I’expropriation
art L 14-1 aL 14-3 et R 14-1 a R 14-10 relatifs au relogement des expropriés
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* Le code de la construction et de I’habitation ( CCH )

art L 442-4 -1 et suivant, nouveaux articles issus de la loi du 29/7/98 relative a la
lutte contre les exclusions, articles relatifs a la possibilité pour un bailleur loi de 1989 de
faire une offre de relogement & son locataire si ce dernier ne rempli pas son obligation
d’usage paisible des locaux loués.

art L 521-1 et R521-1 a R 521-7, contribution des propriétaires d’immeubles
insalubres au frais de relogement des occupants par les collectivité, SEM ou offices
d’HLM

art L 613-1 a L 613-5 relatifs aux sursis a exécution des décisions de justice
s’appliquent en matiére d’expulsion

art L 641-1 et suivants et R641-1 et suivants, relatifs au logement d’office (la
réquisition)

art L642-1 et suivants, nouveaux articles issus de la loi du 29/7/98 relative a la lutte
contre les exclusions, articles relatifs aux réquisitions avec attributaire de locaux sur
lesquels des personnes morales ont des droits réels

e art] 2212 -2 du code général des collectivités territoriales

o [’expulsion :
Loi du 9/7/91, réformant les procédures d’exécution (articles 61 a 65), modifiée par
la loi relative a la lutte contre les exclusions du 29/7/98
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Annexe n°l12

LE RELOGEMENT

Note de jurisprudence

Le relogement est une mesure de protection des occupants prévue par divers textes,
notamment par la législation sur le permis de démolir, ’expropriation, les diverses lois
régissant la location de locaux a usage d’habitation ; le code de 'urbanisme prévoit ce
relogement dans le cadre des opérations d’aménagement. Quand il y a un risque d’éviction de
Ioccupant le législateur a parfois prévu une obligation de relogement, mais pas
systématiquement (ne sont pas concernés par exemple les législations sur les immeubles
menagant ruine et les immeubles insalubres ou I’éviction des occupants est cependant prévue).

I) L’OBLIGATION DE RELOGEMENT

A) Les lois relatives aux location de locaux a usage d’habitation

La loi de 1948 prévoit un droit au maintien dans les lieux qui cesse d’étre opposable au bailleur en cas
de reprise pour habiter du local donné a bail (art 18 et s), la loi prévoit alors I’obligation pour le bailleur de faire
au locataire ou & I'occupant une offre de local « en bon état d’habitation, remplissant des conditions d’hygiene
normales ou au moins équivalentes a celles du local objet de la reprise et correspondant a ses besoins
personnels ou familiaux et, le cas échéant, professionnels, et a ses possibilités ». Les lois suivantes ( 1982,1986
et 1989) sont moins favorables a I’occupant puisque seul le locataire dgé a faibles ressources bénéficie d’un tel
droit.

La loi de 1948 prévoit, dans le cadre de la reprise pour démolir ou pour effectuer des travaux ayant pour
objet d’augmenter la surface habitable (articles 11 et 12), la non opposabilité du droit au maintien dans les lieux.
Les personnes évincées dans ces conditions peuvent bénéficier si elles ne sont pas relogées d’un droit a
réintégration dans un des locaux situés dans les immeubles ayant fait 'objet des travaux (article 13). Si les
personnes évincées est relogées, le local mis & leur disposition doit « étre en bon étar d’habitation, remplir les
conditions d’hygiéne normales et correspondre a leurs besoins personnels ou familiaux et, le cas échéant,
professionnels, et a leurs possibilités. 1l doit en outre étre situé :

Dans le méme arrondissement ou les arrondissements limitrophes ou les communes limitrophes de
{’arrondissement ou se trouvent le local, objet de la reprise, si celui-ci est situé dans une commune divisée en
arrondissements ;

Dans le méme canton ou dans les cantons limitrophes de ce canton inclus dans la méme commune ou dans les
communes limitrophes de ce canton si la commune est divisée en cantons ;

Dans les autres cas sur le territoire de la méme commune ou d'une commune limitrophe, sans pouvoir étre
éloigné de plus de 5 kilometres » (article 13 bis).

La loi de 1989 prévoit la possibilité de ne pas renouveler le bail pour motif 1égitime et sérieux, la
démoiition de I’immeuble constitue un motif et dés lors que la location n’est pas soumise aux dispositions de la
loi de 1948, le bailleur n’a pas I’obligation de faire une offre de relogement ; cette obligation ne subsiste qu'au
profit du locataire 4g¢ de plus de 70 ans et ayant des ressources inférieures a une fois et demie le montant annuel
du SMIC (TGI Vincennes 24/6/93, SNC HIRAN).

Cette faveur pour le locataire agé cesse dés lors que le bailleur, personne physique, est lui méme agé de
plus de 60 ans et a des ressources inférieures a une fois et demie le montant annuel du SMIC ; cette disposition
est d’ordre public, le juge n’a donc pas a rechercher si le bailleur «peur légitimement invoquer le bénéfice de
celte dérogation, spécialement parce qu'il serait propriétaire d'un autre local équivalent» (Civ 8/7/87,
Hubert).

L’age du bailleur et du locataire s’apprécie a la date d’effet du congé (CA Toulouse 31/10/95, Senac).
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Lorsque le bailleur rempli les conditions permettant de déroger au droit au relogement, il peut reprendre
le logement pour I’habiter lui méme ou pour y loger un de ses descendants, sans faire d’offre au locataire (méme
agé de plus de 70 ans et ayant de faibles ressources) d’un local équivalent (Civ 24/2/88, Epx Talamon).

L'age du bénéficiaire de la reprise est sans incidence sur I’exception au droit au relogement du locataire agé, seul
I'age du bailleur est pris en compte (Civ 16/12/87, Epx Sirabian).

B) La protection des occupants dans le code de 'urbanisme (art L 314-1 et suivants)

Ces articles prévoient la protection des occupants dans le cadre des opérations d’aménagement réalisées
par la personne publique (par exemple la rénovation urbaine, la restauration immobiliére ou les ZAC),
notamment le relogement des occupants de locaux a usage d’habitation, professionnels ou mixte ; au moins deux
offres de logements doivent leur étre faites ; ils bénéficient également d’un droit de priorité pour I'attribution ou
’acquisition d’un local dans les immeubles compris dans I'opération. Les commergants, artisans et industriels
ont un droit de priorité pour Iattribution de locaux de méme nature compris dans |’opération lorsque ’activité
considérée est compatible avec les dispositions du POS.

La Cour de Cassation a reconnu un droit au relogement a un locataire d’un local exproprié, qui exergait
la profession d’artiste, mais qui ne bénéficiait pas du statut de commergant et qui n’était pas affilié a la caisse de
sécurité sociale des artistes ; cependant, il pouvait se prévaloir en tant que locataire d’un droit au relogement et
pas seulement d’un droit de priorité pour I’attribution de locaux de méme nature (Cass 25/3//92, OPAC Paris).

Dans le cadre d’un immeuble ayant fait 1’objet d’une procédure d’expropriation, les locataires mais
également les occupants de chambres meublées d’hétel ont droit au relogement, dés lors qu’ils sont titulaires d’un
droit locatif, en vertu d’un contrat passé avec I’hotelier, « les conditions de droit au relogement ... doivent étre
examinées a la date de cession amiable de I'immeuble... ou de l'ordonnance d'expropriation rendue a défaur
d'accord amiable », a défaut d’apporter la preuve de sa qualité d’occupant de chambre meublée d’hétel titulaire
d’un droit locatif, ’occupant n’aura aucun droit a relogement (CA Paris 17/9/96, Ramdane).

C)) Le droit au relogement en matiére de permis de démolir

Il ressort de I’article L 430-5 du code de I'urbanisme que «... le permis de démolir peut étre refuse si,
dans un intérét social, il est nécessaire de sauvegarder le patrimoine immobilier bdti. Il peut étre accordé sous
réserve pour le titulaire du permis de démolir d'assurer avant le commencement des travaux le
relogement,...,des locataires, preneurs ou occupants de bonne foi... », 'occupation de bonne foi est une
condition substantielle de ce droit a relogement, un occupant qui n’aurait pas cette qualité d’occupant de bonne
foi ne pourrait prétendre au bénéfice de ce droit (CE 9/11/92, Tigroudja), en I’espéce 1’occupant, sous locataire
ne justifiant d’aucun droit d’occuper les lieux et se trouvant sous le coup d’une ordonnance d’expulsion ne
pouvait prétendre au bénéfice de ce droit.

S’agissant des permis de démolir concernant un batiment comportant un ou plusieurs logement soumis &
la loi de 1948 modifiée, I’article A 430-2 du code de I'urbanisme prévoit que la demande du dit permis doit étre
« accompagnée d'une copie du projet ou de la convention de relogement des locataires ou occupants ainsi que
d'une notice indigquant le nombre de locataires ou occupants a reloger... », or d’aprés la loi de 1948, seuls les
locataires ou occupants de bonne foi sont susceptibles de bénéficier du droit au relogement, sont de bonne foi les
titulaires d’un titre d’occupation régulier (CAA Nantes 17/5/95, Bouvais), en I’espéce 1’occupant ne remplissait
pas ces conditions.

D) L’expropriation

Si le code de I'expropriation prévoit le relogement des propriétaires, s’agissant des locataires et
occupants des locaux, il ne le prévoit que par incidente (art L 14-3); la jurisprudence reconnait cependant ce
droit au relogement .

En cas d’expropriation, I’occupant de bonne foi de I'immeuble expropri€ a droit au relogement, ce droit
a été reconnu au bénéficiaire d’un commodat qui était encore en application au jour de 1'ordonnance d’expulsion
(TGI Paris 4/11/69, Ville de Paris). En revanche si les occupants se sont instaliés dans les lieux apres
I’ordonnance d’expropriation ils ne peuvent prétendre ni a indemnisation, ni au relogement (TGJ Seine 25/5/65,
Ville de Paris et 26/11/64, Ville de Paris).
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Le juge de I’expropriation est compétent pour statuer sur l’indemnité et sur 1'offre de relogement,
s’agissant de la qualité du logement, c’est le Tribunal de Grande Instance qui a compétence pour connaitre de ce
contentieux (Paris 14/11/64, Letteron).

La vacance ou I’occupation d’un local a des répercutions sur le montant de I'indemnité d’expropriation.
Quand le propriétaire occupant est relogé par 1I'Administration expropriante. il sera procédé & un abattement sur
la valeur libre du bien pour le calcul de I’indemnité (Paris 19/3/87, Ville de Paris), dans une autre affaire, aprés
le relogement des occupants par I’ Administration, I'indemnisation du local exproprié a été calculé comme si ce
dernier était occupé (Paris 13/6/80, Ville d’Aubervilliers

II) L’OFFRE D’UN LOGEMENT « EQUIVALENT»

Les logements proposés a ’occupant doivent satisfaire au normes d’habitabilité, correspondre a ses
besoins familiaux, professionnels et a ses possibilités, les locaux doivent étre situés dans la zone géographique
définie a I’article 13 bis de la loi de 1948 ( c’est a dire dans le méme arrondissement que le local repris ou un
arrondissement limitrophe, méme canton ou canton limitrophe inclus dans la méme commune ou sur le territoire
de la méme commune ou une commune limitrophe qui ne serait pas éloignée de plus de 5 km). Un bailleur qui
propose des logements de remplacement dans de telles conditions a respecté son obligation de relogement, méme
si le locataire a refusé ses offres (CA Toulouse 31/10/95, Senac).

Dans le cadre de I’expropriation, 1’administration peut substituer I’offre d’un local de reclassement situé
dans la méme agglomération au paiement d’une indemnité au commergant, artisan ou industriel évincé,
cependant ce local doit remplir certaines conditions relatives & 1’équivalence, ces derniéres ont été développées
par la jurisprudence, notamment sa situation géographique, sa surface, ses équipements... (TGI Seine 28/3/66,
OPHLM département de la Seine).

L’expropriant se libére valablement de son obligation de relogement en faisant une offre de local
répondant aux besoins de I’occupant du local exproprié et n’excédant pas les normes HLM, cette référence aux
normes HLM est un minimum, on ne peut pas reloger dans des locaux sans confort méme si de ce fait le loyer du
nouveau local sera plus élevé (Paris 21/3/86, Dame Cadet), en I’espéce ’ancien logement était dans un
immeuble ancien et sans confort, donc a faible loyer. Dans un arrét du 14/5/70, Epx Moge, la cour d’appel de
Paris invalidé un offre de logement car le loyer était plus élevé que celui du local exproprié et le local offert
n’était pas encore individualisé, la cour ne pouvait donc pas vérifier s’il correspondait aux besoins des
expropri€s, en |'espéce la commune s’était proposée de payer la différence de loyer entre le logement offert et un
logement HLM. Le supplément de loyer que devront éventuellement payer les occupants d’un local exproprié ne
constitue pas un préjudice qui découle directement de 1’expropriation (Cass 27/2/91, Debbiche).

Si la référence aux normes HLLM vaut pour les locaux a usage d’habitation, lorsque 1’expropriation concerne un
local servant a la fois de domicile et de lieux de travail, le local doit correspondre aux besoins de la profession et
ne pas se contenter de correspondre aux normes HLM (CA Nimes 6/7/65, M le maire de la ville d’Alés), en
I’espéce il s’agissait d’un officier ministériel , I'offre d’un logement dans un immeuble HLM a été estimée non
satisfactoire par la cour car notamment « i/ est inhabituel, donc défavorable au point de vue des rapports avec la
clientéle, qu'une étude d’avoué soit installée dans des logement situés dans un immeuble HLM ».

L’offre de logement doit prendre en compte 1’état de santé du locataire évincé (Paris 8/7/77, Naimsky),
en D’espéce le locataire souffrait d’une affection cardiaque, le local offert ne pouvait donc convenir et
’expropriant devait lui faire une nouvelle offre.

111 ) LES NON BENEFICIAIRES DU DROIT AU RELOGEMENT

L’occupation d’un logement en tant qu’accessoire d’un contrat de travail n’octroie pas a I’occupant un
droit au relogement (TGI Paris 14/5/70, Assistance Publique) et (Paris 16/1/90, Ville de Paris), cependant le
TGI de Nanterre, dans un jugement en date du 25/6/69, Etablissement public aménagement de la région de la
défense, a estimé qu’une concierge ne devait pas €tre assimilée a une occupante sans titre et « dans ces
conditions ,son éviction, du seul fait de I'expropriation, lui cause un préjudice certain ».

De méme le bénéficiaire d’une réquisition n’a pas droit de prétendre a un droit au relogement ou a un
maintien dans les lieux (TGI Paris 25/11/70, Ville de Paris).
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Annexe n°l3
Note relative aux

NORMES MINIMALES ET SANITAIRES D’HABITABILITE DANS
LE PARC PRIVE ANCIEN

Le régime juridique et la définition technique des normes minimales d’habitabilité et
des normes sanitaires est un véritable maquis administratif : certaines normes s’appliquent aux
constructions neuves seulement, mais celles qui interessent le bati existant s’appliquent, selon
le cas :

- aux rapports locatifs entre bailleurs et locataires (logement construits avant 1948,
décrets de 1968 et 1987)

- a ’occupation (réglements sanitaires départementaux, pour partie)

- aux conditions d’octroi des allocations logement du tiers-payant et des dérogations.

(code de la sécurité sociale -art L831-13)

- au régime fiscal des revenus locatifs issu de la « loi Besson » - decret du 3 septembre

- enfin aux travaux de réhabilitation (RSD, arrété du 10/1/1979, pour les logements
locatifs privés conventionnés, décrets de 1968 et de 1987)

Aucun de ces régimes n’est identique et des différences, parfois significatives existent
entre eux : si cela se comprend selon que le local est considéré comme habitable (sans
travaux) ou fait ’objet de travaux aidés par I’Etat, cela est moins justifié lorsque ces normes
s’appliquent a la seule possibilité d’habiter decemment, aux rapports bailleurs- locataires, ou
aux aides publiques a la solvabilisation des occupants des logements anciens.

Pour s’en tenir aux locaux décents pour ’habitation, et aux logements locatifs, on
relévera les points suivants :

- sont interdits a 1’habitation les seules caves, combles, locaux non éclairés (art L 43 du
CSP)... mais pas des « logements » de 6m2 ou a 1,80m sous plafond...

- peuvent étre interdits a I’habitation les locaux déclarés insalubres irrémédiables ou
menagant ruine : leur location ou relocation est interdite et la division par lots pour
I’habitation est interdite (art 9 de la loi de 1975) - ainsi que la division par lots des immeubles
comportant une majorité de logements relevant de la catégorie IV de la loi de 1948.

- les RSD prévoient des régles minimales de propreté et d’entretien des locaux
d’habitation existants, de leurs équipements et de leurs abords : absence d’humidité, éclairage
naturel, régles d’entretien, d’hygiéne et de sécurité concernant I’évacuation des eaux, les
ouvrages d’assainissement, les conduits de fumée et de ventilation... Le respect de ces régles
permet les injonctions de travaux d’entretien et de réparation des batiments et équipements
existants, mais n’oblige pas a en créer s’ils n’existent pas.

En dehors de ces points de base, on peut, aujourd’hui, habiter ou louer (et 4 peu
prés a n’importe quel prix) n’importe quel local, de n’importe quelle surface et pour
n’importe quel nombre de personnes... et le locataire est fort démuni vis & vis de son
propriétaire bailleur.
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En effet :

- L’article 6a de la loi bailleur-locataire de 1989, dispose que le bail ne peut mettre a
la charge du locataire les travaux de mise aux normes d’habitabilité définies par le décret de
1987. Mais si le logement loué (construit avant 1948) n’est pas aux normes, Iarticle 25 révisé
en 1994 de la loi de 1986 prévoit seulement que le locataire peut demander au propriétaire
d’engager les travaux, dans le délai maximal d’un an suivant la date d’effet de son bail initial
(sans que la nature du bail puisse étre requalifiée). Le juge peut étre appelé, le cas échéant, a
fixer la nature des travaux a faire et le montant du loyer. Passé ce délai, le locataire est forclos.
Ne lui reste que la possibilité d’engager lui méme les travaux de mise aux normes
d’habitabilité du décret de 1968 en respectant les formes de la loi sur 1’Amélioration de
I’Habitat de 1987.

- au titre du code civil le bailleur est tenu d’entretenir en bon état le logement loué et
d’y entreprendre les réparations nécessaires, autres que locatives (articles 1719 et 1720 du
code civil).
Pour faire valoir ses droits le locataire est tenu de prendre Dinitiative dans les cas vis és ci-
dessus, or on sait que les populations démunies sont incapables de faire valoir leurs droits sans
aides extérieures.
Seuls continuent 4 échapper a cette quasi-totale liberté des conditions locatives les logements
de la catégorie IV de la loi de 1948 (taudis) qui ne peuvent étre libérés .

- le régime extremement « libéral » des conditions d’octroi des allocations logement en
application du code de la sécurité sociale (L 831-13, R 831-13 et suivants, D 542-14 et
suivants), fait que sont solvabilisés des logements qui ne devraient pas étre considérés comme
des logements décents. Les textes n’exigent, en effet, que la présence d’un point d’eau
potable, I’évacuation des eaux usées, un w-c, méme commun, la possibilité d’un chauffage
(mais non une installation...) ; 2 ce minimum de salubrité s’ajoutent des superficies minimales
destinées a empécher la suroccupation.

Il peut étre dérogé a tout ceci et, en pratique, les CAF, dans le souci louable d’aider les
ménages, le font,assez généralement,méme si les pratiques locales sont assez diverses, en
matiére de suroccupation notamment. La généralisation du tiers-payant, bien que celui-ci ne
puisse pas €tre octroyé au bailleur en cas de dérogation aux normes de salubrité rappelées ci-
dessus, a facilité grandement la solvabilisation officielle de logements qui peuvent étre
considérés comme des taudis ! (tous les loyers repérés sont calés sur I’AL du locataire + 200 a
500 FF selon les cas). Certes, les dérogations sont limitées 4 un an avec un mécanisme
permettant au Préfet soit d’inciter le propri€taire a faire des travaux, soit de reloger les
ménages, mais il semble bien que ces dispositions soient restées lettre morte ..., les
propriétaires n’ayant aucune obligation de faire.

Enfin, I’article L 831-7 du code de la sécurité sociale prévoit la possibilité de controle
par les CAF et les DDASS des logements en question... mais ces organismes estiment
manquer de bases légales pour sévir et tenir compte de I’état réel du logement( sauf en cas
d’insalubrité déclarée). En effet, les normes de salubrité sont déja minimales, mais 1’état réel
du logement n’est pas visé.

- le régime fiscal des revenus locatifs «loi Besson» peut participer au méme
phénoméne : car les normes, déja minimales, de I'allocation-logement sont encore plus
souples : quelle en est la raison ?
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Annexe n°l4

ETAT COMPARATIF

NMH APPLICABLES AU BATI EXISTANT ET AUX LOGEMENTS CONSTRUITS AVANT 48,

NORMES AYANT DES EFFETS DE DROIT INDEPENDAMMENT

DE L’INITIATIVE D’ENGAGER DES TRAVAUX

intérieure d’eau
potable provenant de
distribution
publique, source ou
puits potable.

1 évacuation
réglementaire des
eaux usées.

Si W-C communs, 1
pour 10occupants
max , pas distants de
plus de 30m et d'un
étage.

L 43 CSP:
interdiction des
caves, combles et
piéces sans
ouvertures sur
’extérieur.

NORMES RSD (normes Décret de 1968 Décret de 1987 Allocations
d’entretien des (loi AH 1967) (loi 1986) logement et régime
constructions fiscal (loyer loi
existantes) Besson)
Régles générales 1chauffage suffisant | Néant Néant Pour ouvrir droit aux
d’habitabilité linstallation allocations, le

logement doit

avoir :1poste d’eau
potable

1 moyen évacuation
eaux usées

W-C particulier ou
collectif

1 possibilité d’avoir
un moyen de
chauffage.
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Composition et
dimension

Pas de composition
du logement définie.

(si aménagements
ou travaux)

Superficie : une des
piéces principales :
9m?2.

Autres piéces au
minimum 7m?.
Logement d’une
piéce ou piéce
isolée : 9m?

Hauteur minimale
sous plafond 2,20m

Logement : 1 piéce
principale et une
autre pour la cuisine

(usage non exclusif).

Superficie : piéces
principales : 9m?
Autres piéces : Tm2
Piéce isolée]1 Om?2.

Hauteur minimale
sous plafond des
piéces

principales :2,50Si
logement prend I’air
sur deux fagades :
2,30m, les poutres
pouvant descendre a
2,20m.
Exceptionnellement
si une vue trés
dégagée : 2m.

Logement : 1 piéce
d’habitation et
cuisine ou coin
cuisine(aménagée
pour recevoir un
appareil de cuisson -
gaz ou électrique -
ou posséde un
conduit d’évacuation
de fumée) 1 salle
d’eau et cabinet
d’aisance.

Superficie : si
cuisine séparée la
piéce d’habitation
fait 9m?, sinon la
piéce d’habitation
comprenant le coin
cuisine fait 12m?2.
Surface habitable
minimum 14m? et
33m3 par habitant
pour les quatre
premiers, au dela
10m? et 23m3 par
habitant
supplémentaire (R
111-2 CCH, pour
calcul superficie
prise en compte
seulement au dessus
d’1,80m.

Hauteur minimale
sous plafond 2m ( en
principe 2,20m).

Pas de composition
du logement définie.

Superficie :
minimum 9m? pour
une personne, 16m?
pour deux et 9m? par
personne
supplémentaire, pour
les allocations
logement.

Pour le régime
fiscal, surface
habitable de 9m?
pour une personne
seule et 7m? par
personne
supplémentaire.

Pas de hauteur
minimale sous
plafond.

Ouverture,
éclairement naturel
et ventilation

Piéces principales et
chambres isolées :
ouvertures a I’air
libre et une section
ouvrante permettant
une aération
suffisante.

Piéces de service
quand ventilées

Piéces principales,
cuisine et chambres
isolées : ouverture a
1’air libre, section
ouvrante :min 1/10
de leur superficie.

Rien de prévu pour
piéces de service.

Piéces d’habitation
ouverture donnant a
I’extérieur
permettant une
aération et un
éclairement
suffisants.

Piéces de service,
ouverture sur
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séparément, soit ont
un ouvrant sur
Pextérieur et donc
un orifice
d’évacuation d’air
vicié , sinon doivent
étre munies d'une
amenée d’air frais,
quand elles sont
ventilées par un
dispositif commun
au logement, doit
étre conforme a
réglementation en
vigueur(Arr22/10/6).
Les débits de
ventilations sont
prévus en fonction
des piéces.

Eclairement naturel
doit étre suffisant
pour permettre une
activité normales
dans les piéces
principales et les
chambres isolées.

I’extérieur ou a
défaut systéme
d’évacuation
débouchant &
’extérieur.

Alimentation en
eau

1 installation
intérieure
d’alimentation en
eau potable
provenant de la
distribution
publique, source ou
puits reconnu
potable

Piéce & usage de
cuisine comporte un
évier avec siphon et
évacuation a
’extérieur sur lequel
est installée 1’eau
potable (chaude et
froide) avec débit
suffisant par
branchement au
réseau public s’il
existe.

Installations
intérieures assurent
la permanence de la
distribution avec
pression et débit
suffisant. Sur évier
de la cuisine eau
potable chaude et
froide.

1 poste d’eau
potable.

Evacuation des
eaux

Evacuation des eaux
de pluie et usées doit
pouvoir étre assuré
en permanence, le
RDS prévoit les
conditions de cette
évacuation et
prescrit ’occlusion
des orifices de
vidange des postes
d’eau, la protection
contre le reflux des
eaux usées,
notamment, par le
biais de joints
étanches sur les
canalisations, et
prévoit les ouvrages

Canalisations d’eau,
appareils et
réservoirs établis de
maniére a éviter
pollution du réseau
de distribution,
notamment, par les
eaux usées. Evier,
W-C, appareil
sanitaire sont reliés
aux canalisations
d’égout si possible et
installés en
conformité avec
réglementation.

Cuisine ou coin
cuisine comprend un
évier avec siphon
raccordé a une chute
d’eaux usées.

Des moyens
d’évacuation des
eaux usées.
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d’assainissement.

murs, plafonds et
boiserie maintenus
en bon état
d’entretien et de
propreté, sols

douche et lavabo
alimentés en eaux
courante chaude et
froide, protection du
sol et murs est

intérieure, est une
piéce séparée avec
baignoire ou douche
et un lavabo munis
de siphon et

Gaz et électricité Les modifications | Logement ou Alimentations en Néant
afin de remplacer ou | chambre isolée électricité et
de renforcer les pourvu d’un éventuellement en
circuits branchement gaz, conformes a la
d’alimentation électrique, a réglementation.
électrique doivent ’intérieur celui-ci
étre conformes aux | est conforme aux
normes NF C 14-100 | besoins normaux de
et C 15-100. "utilisateur d’un
local d’habitation.
Installations de gaz | Piéce a usage de Si le gaz est utilisé,
ou leur cuisine est aménagée | en plus, une
modifications pour recevoir un ventilation de la
doivent étre appareil de cuisson 2 | piéce conforme a la
conformes 2 la gaz ou électrique. réglementation.
réglementation (Arr | Canalisations et
2/8/77). ventilation des Installations
piéces comportant le | répondant aux
gaz est assurée en besoin normaux de
conformité avec la | I’utilisateur et
réglementation. assurer leur sécurité.
Si installations
nouvelles doivent
répondre aux
dispositions
| précitées.
Salle d’eau Doit étre ventilée, 1 salle d’eau avec Salle d’eau est Néant

étanches. assurée. alimentés en eau
chaude et froide.
Si un logement d’une | Sols étanches et
ou deux piéces et parois autour de la
cuisine, possibilit¢ | douche et baignoire
qu'il n’y ait que le | protégées contre les
lavabo alimenté en | infiltrations.
eau courante chaude
et froide.
Néant La chambre isolée Néant
comporte un lavabo
avec eau courante,
W-C 1 piéce isolée ou 1 W-C intérieur a Intérieur au W-C particulier dans
commune a la salle | effet d’eau, maisil | logement, une piéce |maisons
d’eau. est possible qu’il soit | séparée ou commune | individuelles.
QOutre les situé sur la parcelle | a la salle d’eau. W-C particulier ou
dispositions pour un immeuble Pas de W-C commun situ€ a
précédantes (cf. salle | individuel. commun. I'étage ou au demi-
d’eau), les cabinets Le W-C privatif étage dans les
d’aisance disposent | peut étre a I’étage ou immeubles collectifs.
d’eau en permanence | 2 un demi-pallier de W-C collectif a
pour le nettoyage des | distance pour les I'étage ou demi-
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cuvettes.

Quand un W-C a
usage commun ( 1
pour 10 occupants
maximum, pas
distant de plus d’un
étage, ni de plus de
30m) , un poste
d’eau a I’intérieur
avec évacuation
indépendante.

Interdiction d’utiliser
un appareil brilant,
méme sans flamme,
un combustible
liquide, gazeux ou
solide.

Ne doivent pas
communiquer avec
cuisine ou piéce ou
se prennent les
repas, si un local de
une ou deux piéces
principale cela peut
étre le cas sauf pour
la cuisine.

Is doivent étre
raccordés & I’égout
0u a un systéme
d’assainissement
autre qu’une fosse
fixe.

Sont munis d’une
cuvette siphonnée et
d’une chasse d’eau.
RDS prévoit
caractéristique des
cuvettes et les
dispositifs de
désagrégation et
d’évacuation.

appartement d’une
ou deux piéces plus
cuisine des
immeubles collectifs.
Chambre isolée
comporte ’'usage
d’un W-C collectif a
I’étage ou a un demi-
pallier de distance
pour au maximum 5
chambres.

Néant

Néant

Néant

Néant

Il est séparé de la
cuisine et de la piéce
ou sont pris les
repas.

Pourvu d’une cuvette
a ’anglaise et d’une
chasse d’eau ou d’un
simple effet d’eau si
équipé d’une fosse
étanche

€tage pour une

chambre isolée.

Néant

Néant

Néant

Chauffage

Les gaz de
combustion des
installations de
chauffage, de cuisine
et de production
d’eau chaude
(conformes a la
réglementation)
doivent étre évacués
vers ’extérieur dans

(Art 12 ).Possibilité
de chauffage doit
exister, donc a
défaut de chauffage
central, le logement
doit étre pourvu d’un
dispositif au choix :
conduit de cheminée,
conduit d’évacuation
des gaz briilés

Néant
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les conditions
prévues par RSD et
la réglementation en
vigueur.

Outre I’évacuation,
une amenée d’air
frais ayant une
section libre doit étre
prévue pour la
ventilation. Certains
dispositifs de
ventilation, tels que
ventilateur de
fenétre..., sont
interdits dans piéces
ou un appareil a
combustion est
raccordé a un
conduit de fumée.

(appareil a gaz),
ventouses pour
appareil a gaz en
circuit étanche,
prises €lectriques
permettant un débit
d’une puissance
suffisante au
chauffage d’une
piéce.

Logement de trois
piéces principales et
+ . au moins deux
dispositifs, Cinq
piéces principales et
plus : au moins trois,
sauf si les piéces
peuvent étre
simultanément
chauffées.

Chambre isolée : un
dispositif.

Cuisine et salle
d’eau s’il y en a sont
ventilées dans
conditions
réglementaires.

Etanchéité et état
de ’immeuble

Murs ainsi que sol
doivent assurer une
protection contre
I’humidité ,
notamment contre
remontées d’eaux
telluriques, diverses
canalisations doivent
étre étanches, sols
des sanitaires
également.

Sols des rez-de-
chaussée sont
étanches a I’humidité
du sol. Murs, seuils
et plafonds sont
étanches aux eaux de
pluie et
ruissellement.

Sols, murs et
plafonds ne
présentent ni
infiltrations, ni
remontées d’eau.
Ouvrants sont
étanches.
Immeuble sans
défaut grave
d’entretien, gros

ceuvre en bon état.

Couverture, ses
raccords et
accessoires sont
étanches.

Néant
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Annexe n°15

Note de jurisprudence

PROBLEMES DE NOTIFICATION A PROPRIETAIRES INCONNUS

Encas de péril gu’ils’agisse d'urpéril imminent (menace d’un effondrement dams
avenirproche ) ou nonmminent le maire prend un arrété de périqui seraadresséau(x)
propriétaire(sde(s) immeuble(s) enause.{oir annexen’4)

Cet arrété de périfloit étre notifié da totalité des propriétairest ayants droitsla notification
estfaite par un agentassermenté ole commissairaele police'absencede notification vicie,

enprincipe, laprocédure.

La situation juridique esta mémeen cas d’insalubrité :le Préfet doit assurera
notification des arrétés la totalité des propriétairest ayants droits
En cas d'absence du propriétaire, d’ignorance de son adresse, ou méme d®mnpn
notamment dans le cadre dindivisions ou d’abandons, l'administrgtiest avoir des
difficultés anotifier l'arrété.

Dans lesdeux casles juges ont eu a se prononcer, ainsique dans desmatieres
connexes.

Pour étrevalable cettenotificationdoit étre faite au propriétaire et non a ti@rs n’ayant aucunqualité
pourrecevoir cettenotification au nom dpropriétaire(CE 9/5/62, Cnede la Saulce), en I'espéce, en I'absence
du propriétaire, parti en convalescence higification avait été faite a unassistante sociale da Caisse de
mutualitédontdépendait le propriétaire, a charge pour ellddeemettrel’acte ; cependant, le ConsailEtat a
reconnulavalidité de la procédure malgré I'absence de notification de I'arrété dés lors que I'adminisérédion
diligencepour natifier.

Le Conseil estimeque si malgrélesrecherches effectuégar le maire, lesotificationsn’ont pas aboutipour
certains copropriétaires, gette circonstance n’a pasgn raison de l'impossibilité matérielle ainsi rencontrée,
entaché d’irrégularité la procédure de péril (E 4/7/80, Ville de Rouen).

Dans une affaire similaire, la procédure a été reconnuelable malgré I'absence de notificatiod deux
copropriétaires car I'administraticavait fait toutediligencepour lesretrouver(CE 12/3/75, Préfetde police) :
en I'espéceles adresses dedeux propriétaires étaient inconnues de I'administration, celkvait entrepris des
recherches en mairie aupres dd’administration des Contributions directeanssuccesglle avaitégalement
convoquéau commissariat dpolice les deux intéressés, pais glissés soufa porte desappartementslont ils
étaient propriétairesnaisceux-ci ne s’étaient pagésentés.

Dansun arrét du20/11/91, Cne desVans, le Conseild’Etat a reconnula validité de la procédure malgré
'absence de notification #un des co-indivisaires|la mairie n’ayant pas trouvé, malgré ses recherchess
nouvelle adresse, celle-ayant été&rouvéeaprésla saisine du tribunal administratif, le co-indivisamaloncété
mis en cause devant febunal.

Enrevanche si 'administrationn’a pasfait diligence, 'absence deotification ou par exemple I'erreur
surl'identité du propriétaire entraink nullité de I'arrét¢(CAA Lyon 3/11/94, Cnede La Ciotat) : en I'espece
'immeuble avait été cédé et la cessi@vait été enregistréau bureau debypothéques, le tribunal estiméqu’en
notifiant al'ancien propriétaire lacommune n’avaitpasaccompli les diligences nécessaingsur trouver les
véritables propriétaires.

L'absence denotification peutdonc, dedors que I'administratioré fait diligence, nepas entrainerla
nullité dela procédure ; cependanette exceptiom’est pas prévue patestextes et découle deajurisprudence,
en conséquence une instance &shaquefois nécessaire pour poursuivre teprocédure cates propriétaires
s’engouffrent dans cette bréche pour contelstealidité de I'arrété... or efa matiéreil y a souventurgence.
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En matiére d’expropriation, l'article R 12-5 subordonnéexécutionde I'ordonnance a I'encontides
intéressésa la notification préalablepar I'expropriant, maissi le propriétaireest inconnu, cettenotification
personnelleestremplacéepar un affichage de I'ordonnance dans le cadre de « I'expropriat@rtreinconnu ».

Si il n'y a qu'un propriétaire inconnu ou s’ils sont plusieues sans liens de droit entreux,
I'administration s’efforce d’identifier les dits propriétaires, eti malgré cesrecherches I'identificatiorreste
impossibleou s’avére trop longuda notification individuelle préalabl@eut étre remplacée par I'affichage de
I'ordonnance da mairie du lieu desravaux(A HOMONT, L expropriation contre inconnu :JCP 1969.ed G,

[, 2219) ; si aprés I'ordonnance le propriétaire est toujours incofiatjcle 82 du décret du 14 octobre 1955
prévoit qu’ « ...il est fait mention, apied dudocument a publierdesparties dontl'identification au sensde ces
dispositions(articles 5 et 6 du décret du 4/1/56)apu étre établie », I'établissementle la mention, d'aprésa
circulaire du 24/7/63, n’a pas un caractére impératif.

Si lesdivers propriétaires inconnus ont entre eux un lierdd#t, c’est le cas des indivisaires, faut distinguer
entre le cas oils sont tous inconnuet le cas ou seuls quelques uns le sodande premier cas apresecherches
'administrationprocédera & I'affichagela mairie, dans lesecond cates indivisairesconnus seront avertgar
notification individuelle (droit commun de I'expropriation) et lesutre par affichage a la mairie du lieu des
travaux.

La notification peut, selon’article 651 du nouveaweode de procédureivile (NCPC),étre faitepar voie de
signification, alorsméme que ldoi auraitprévu une autre forme, cet artid@torisepareillement la notification
du dépét du dossier emairie faitepar acte d’huissie(Cass 20/1/88, SCIChavaux). L'article 659 duNCPC
prévoit le cas ou le domicile est inconnlorsque le destinataire de I'actéani domicile, ni résidence, ni lieu de
travail connus, I'huissier de justice dresse un procés verbal ou il releg¢e précision lesdiligencesqu'il a
accompliespour le rechercher; lgour méme, ou lgour ouvrable suivant, 'huissier envoie par lettre
recommandée avec accusé de réceptida,derniére adresse connue une copie du Pecuelle est jointe une
copie del'acte & signifier, il avise le jour mémepar lettresimple, le destinataire de 'accomplissementcéée
formalité. Cetteprocédure estgalementvalablepour les significationfaitesa personnes moralasayantplus
d’établissementonnu, I'adressel’envoi est alord’adresse du siege figurant registre du commercet des
sociétés.

La notification peut également étre faite &rocureur de la République didbunal dans le ressoduquel
est situé le dernier domicile conn(Paris 12/7/69, Waskiewicz) : en I'espéce l'adresse parisienne de
I'expropriée était connue puisqu’elle y avarecu certainesettresdurant laphasejudiciaire de I'expropriation ;
cependanpar la suite I'expropriant a envoyé la notification du mémoire et la convocat®rant lgjuge de
I'expropriation de Versailles, a I'ancienne adresse (Parisienne) de I'exprépliésuite duretour dedettres de
notification (en raison de l'adresse incorrecte), I'expropriafdifsignifié par huissier leditesnotifications au
Procureur dda République de Versailles et non de Paris, lieurélgidence de I'exproprié, en conséquenee
jugement a été déclaré npburdéfaut de notification.

En matiéred’emplacement réservédans le cadre des plad&ccupation disol, lesintéressés somis en
demeure ddaire valoir leurs droitspar publicité collective a l'initiative de la collectivité ou dservice public
bénéficiaire (articld 123-9 ducode de l'urbanisme) : I'arrété rendant public le POS est affiché un mois en
mairie ou au siege de l'établissement public de coopération intercommunale compétent et aux mairies des
communes membres concernées, mention en est égaltaitertansdeux journaux régionaux ou locaux diffusés
dans le départemergairticle R 123-10 dicode de I'urbanisme).

Lorsquedans une commune, démmeublesparties d'immeublesnstallationset terrainssansoccupants
sont manifestement en état d’abandon,le maire constatepar procesverbal provisoire I'abandon manifeste
d'une parcelle, ce PV détermine la nature des travaux nécesgaivedaire cesser cet état. Le PYait I'objet
pendant trois moisl’'un affichage enmairie et surles lieux concernésainsi que d’'une insertionrdans deux
journaux régionaux ou locaux diffusés dans le départemenB\¢test enoutre notifié aux propriétairesaux
titulaires de droits réels d@but autreintéresséx si I'un despropriétaires, titulaires de droits réels owautres
intéressés’a pu étreidentifié ou si son domicil@’est plusconnu, la notification le concernant est valablement
faite ala mairie » (article L2243-2 dicodegénéraldes collectivité territoriales).

Cetaffichage en mairie servant de notificatianxpropriétaires nondentifiés ou dont I'adresselemeure
inconnuede I'administration, malgrées recherches effectuéegourrait étre transposaux arrétés dgéril et aux
arrétés d'insalubrité, afin d’éviter unmralysieou tout au moinsun alourdissementle laprocédure emaison de
'impossibilité de trouver les propriétaires et des proces qui sigaent.
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Annexen’16

Note de jurisprudence

RESPONSABILITEPENALEET CIVILE

Dans le cadre des immeuble®nacantuine ou insalubre, outriesactions prévues a@lodede la Santé
Publique (insalubrité) et aGode dela Construction et de I'Habitation (IMR), des actiopsuvent étrententées
surle fondement dedispositions du Codeénalet du Code Civil. Lgprésente note jurisprudentielle présedés
voies d’actiorpossibles apénalet au civil afin de lutter contre l'insalubritét lesimmeublesnenacantuine.

l) PENAL

Bien qu'aucurtexte ducode pénal ngise expertementinsalubrité oulesimmeublesmenagantuine,
du fait que les immeubles concernésprésentent udangemourleurs occupants ou pour désrs, voireméme
occasionnent dedommages, leslispositions ducodepénal sontapplicables pour sanctionner les responsables
des infractions relatives a I'atteinte a la personne sadignité :

. Homicide involontaire art221-6Code Pénal (houveau)NouveauCodePénal, lois de1l992, 1993,
entréeen vigueur 1 mars 1994 ), cet article prévoit que«le fait de causer,par maladresse, imprudence,
inattention, négligence ou manquement a une obligation de sécurité ou de prudence imposée paulasoi
reglements, la mortl'autrui constitue un homicide involontaiguni de... En casde manquement délibé@une
obligation de sécurité ou de prudendmposéegpar la loi ou les reglements, I@einesencourues..».

La jurisprudence a retenu la responsabilité de I'exploi@dnh hotel quin'a pas exécuté legavaux
recommandés par leommission municipale de sécurité, destinés, en cas d’incendie, a éwéeoncentration
trop forte des fumée®ans unarrétde lachambrecriminelledu 20/9/93,la Cour de Cassatioastimeque : «le
prévenu, aquiincombaient ces travaux,legavaitpas exécutést quecettenégligence fautivea concouruala
production dudommage», en I'espéce, quatre clients décédés et plusietmgiqués par lesumées.Le prévenu
a donc été reconnu coupable diélit d’homicide involontaire et de la contravention de blessures involontaires.
La négligence, I'imprudence ou le manquement a un réglement est nécessaire.

L'art 221-7 CP prévoit laresponsabilité desrsonnes morales pouaette infraction dankes casouelle
a été commisepour leurcomptepar leursorganesou représentantirt 121-2CP),laresponsabilité déEtat ne
peutétre engagée.

. Mise en danger d’autrui art 223-1CP : «Le fait d’exposerdirectementautrui a un risqueimmédiat
de mort ou de blessures deature aentrainerune mutilation ou une infirmité permanente par \lmlation
manifestementlélibérée d'une obligation particuliere de sécurité ou de prudence imposée par la loi ou le
réglement egpuni... ».

Il est nécessairpour quel’infraction soit constituée qu'ily ait «violation manifestementiélibérée
d’'une obligation particuliere desécurité ou de prudence imposée par lai ou le reglement. »Le dommage,
I'exposition au risque doit découler de ce manquement, de cette violation.

L'art 223-2 CP prévoit’application de I'articleaux personnes moraletanslescas ou l'infractiona été
commisepourleur comptepar leurs organes ou représentants (A&1-2 CP) Ja responsabilitée I'Etat ne peut
étre engagée.

. Conditions de travail et d’hébergement contraires aladignité de lapersonneart 225-14NP : «Le

fait de soumettre une personne, abusantde sa vulnérabilité ou de sa situation de dépendance des
conditions de travail oud’hébergement incompatibles avec la dignité humaingusi.. ».
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La jurisprudencea condamné le bailleur quilaué un local de20m2 a trois personnedpnt unefemme
enceinteet un enfant. L’atteintea la dignité humaine résultait de I'exiguité des locaux, du mespect des
normes du RDS et de lmise en péril dela santé des occupants dait de I'humidité etdes conditions de
chauffage.La vulnérabilité dela victime découle desa qualité d'étranger esituationirréguliere et de cdait
contrainte d’accepter I'offre du baille(CA Paris 26/6/96, Assam) ;les normes d’habitabilité du réglement
sanitaire départementdbiventétre remplies pour que legementpuisse étre loué, les critéres d’habitabilgeént
prisen comptepourdéterminer si I’hébergement est conforme ou non au respeletdignité humaine.  (
confimationpar la chbre/cri@.Casgev 98)

Le fait de commettre cette infraction a I'égard de plusigpessonnes est une circonstance aggravante2parls).

L'article 225-16prévoit la responsabilité des personmasralespour ces infractions darlescas ou elle
a étécommisepourleur comptepar leurs organes ou représentaigt 121-2CP), laresponsabilité déEtat ne
peut étre engagée.

II) CIVIL

Article 1386 ducodecivil : « Le propriétaire d’un batiment est responsable du dommagesépar sa
ruine, lorsqu 'elle est arrivée par une suite du défaut d’entretien ouparvioe de sa construction. ».

Article 1382 du codeivil: « Tout fait de quelconque de 'homme, qui cause a autrui un dommage,
obligeceluipar la faute duquel estarrivé, a réparer. ».

L'art 1386 C Civ vise la responsabilité des propriétaires du fait des dommages qaudéguine de
leurs batiments due & utéfaut d’entretien ou a un vice deonstruction. Sinous sommeslansle domaine
d’application de 1386, celexclutl’application des dispositions générales de responsabilitiaitides chosede
l'art 1384al 1 C Civ. On nepeutcumuler I'applicatiordesdeux articles(Civ2° 30/11/88)

Dans le cadre déarticle 1386, la victimen'est pas tenue de prouver la faute qwopriétaire pour
engager sa responsabilité, c’est une responsabilipfedtedroit. La victime devra seulement prouver qleeruine
découled’un défaut d’entretien od’un vice deconstruction( Civ 1° 22/11/83).

L'absence de faute ne peut eamucun casétre une cause d'exonération de la responsabiité
propriétaire, seule la preuve quedemmage est d@une cause étrangére, qui ne phutétre imputéepourra
I'exonérerde sa responsabilitéCiv 1° 3/3/64).

L'article 1386 ne vise pas les cas d'incendieur les dommages causés aux immeubles voisins seule
une action sur le fondement de I'articl@82du codecivil serait recevabléeq 10/2/25).
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Annexe n °17

Note de jurisprudence

Les Meublés

Cettenoteest relativea une étudgurisprudentielleportantsurles locauxlouésa usage
d’habitation, maidouésgarnis demeublesneublantsLes locaux louéen meublééchappent
aux dispositions des diverséasis relativesa la location dedocaux a usaged’habitation, ils
sont régis selona date de construction de I'immeuble ddeguelils sont situést la qualité
de professionnel ou non du bailleur, pas dispositions déa loi de 1948, par celles du code
civil ou par celles dea loi de 1949.

[) DEFINITION

Meublés.
Le caractere meublé d’'une location découle de deux élématitse part de lavolonté desparties et

d’autrepart de laprésence de meublgspartenant au bailleatans le local.
Lajurisprudence exige, en effet, que la qualification de location en meublé découlecdelimunantentiondes

partieset de la présence daeublesneublants. Ces dernier doivent éaequantité suffisantpour permettre de
« vivre convenablementsdans le logement CA Paris 6° ch 8/3/94,Perez) ; la jurisprudencea également
refuséla qualificationde meublé & umappartementecontenanigue quelquemeublessansvaleur ( Cass Soc
24/5/66, Kacpereck ).De mémeun seulmeublene suffit pas a conférer le caractére de meublé alogation,

surtout en I'absence d’'accord dearties sur lecaractére meublé de la ditecation ( CA Paris 28/3/94,Veuve

Bouille).

Cependant, ce caractére meublé ne peut découler de la seule volonté des (p&rieBaris 6/5/88, SCI

Armenia).

Il a été admisqu’il peut y avoirlocation en meubléalors méme qu'il y a deux contratsun pour
I'appartementet un pourles meubles defors que: «lesdeux contrats onété étroitement liés I'una 'autre et
gue, dans la commune intentiafes parties, ils ont été destinés a neconstituer qu'une seuleet unique
conventionde locationen meublé... $Cass So®b/5/65,Gatinais).

Lorsquela location initiale portait sudocal meublé, le fait que Idailleur tolére I'introduction dans le
local de meubles du locataire, ne démontidlementune intention de changer le contiaitial. Déslorsque les
meubles mis a disposition par le bailleur demeuraient dans les lieux et étaient utilisédquantdére( Cass Soc

24/4/58,Demoiselle Viossange ).
Le silence du bailleur, la simple attitugmssivede celui-ci, en I'absence deut autres circonstances, n'implique

pas lamodification dela nature du bail ou I'acceptatiotiun changement de destination desux (Assemblée
pléniére 3/5/56,Epoux Petit).

Enrevanche, I€ait d'autoriser ou de contraindre fgeneur a garnies locaux de ses meubles&k les
utiliser commeune location classique en I'absence de tout service de chambre autre que lafourniture d'eau et
d'électricité » entrainera une disqualification @wntrat ; celui-cine seraplus relatif a unelocation en meublé
maisa unelocationdelocal a usage d’habitation, en conséquencesara ledroit commun du louage diwcauxa
usaged’habitation quis’appliquera et nomplus les dispositions spécifiques aux meublégdrib Inst Paris
20/5/94, Nait). (Cependant en I'espece ,enraistmla vétusté dd'immeuble etde sa datele construction,

c’estla loi du 1 septembre 1948 quioit s’appliquer.)

Le caractere de meublé’une location déterminerala législation applicable. Tout contentieux
concernant une location eneublé estlela compétence du tribunal d’instance.
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II) LA LEGISLATION APPLICABLE

La Iégislation applicable alogementdécoule, d'ungpart, ducaractéraneublé ou non de la locatioet,
d’autre part, ddaqualité de professionnel ou non du bailleur. En ce qui conclamgements construits aprés
1948et meublés, c’est le codeivil qui s'applique.

A) I'exclusiondes lois de 1982, 1986, 1989 pdes logements construigvant 1948

La loi du 22 juin 1982Joi Quilliot était applicable aux locations eneubléconsenties par ddsueurs
non professionnels, a I'exclusion des chambres faisariie de leurlogement.

La loi du 23 décembre 1986, ditei Méhaignerie, dans son article éxclue sansdistinction deson

champs d’application toutes les locatiomgublées.
Lajurisprudence conclue dorgu’'un « localsuffisamment meubléstexclu du champs’application de laloi du

23 décembrel986 » ( CA Toulouse 2/11/90, Deda).

De mémela loi du 6 juillet 1989exclutde son champs d’applicatidéeslocations meublées.
Voir en ceseng( CA Amiens 28/1/93,Rassan).

Cependant, lehapitre V dela loi de 1986 ayant pouobjet lamodification de laloi du 1° septembre
1948, son champd’applicationdoit étre,concernanice chapitrecelui dela loi de 1948.Ce chapitre V (article
25 et suivants de l@i) a pourobjet defaire sortirdu champs d’application delta de 1948 ledocaux vacants (
a l'exclusion des locaux classés ecatégorielV) déslors qu’ils satisfaisaient aux normes de confett
d’habitabilité prévus par les décrefSettederniére disposition a été abroggar laloi 21 juillet 1994et I'article
25 nouveau de li soumet tous lebcauxvacants (sauf catégorie V) aux dispositions de droit comfininde
1989)et sansretour possible a i de 1948. En conséquence sgémblait doncétabli que ledocaux meublés
vacants (a I'exclusion des locaux de catégorie 1V) ne sosbuaimis aux dispositions de la loi de 1948, ni a celles
delaloi de 19860u 1989, mais a celles adwde civil.

Lajurisprudence s’egtrononcée sur la questiqrCA Paris, 2°ch B, 30/9/1988Boussard) :cetarrét
stipule quepour échapper aux dispositions de 1948, conformémeldrticle 25 de laloi de 1986, ledocaux
doivent étre vacantet satisfaire aunormesninimales de conforét d’habitabilité prévues par le décret d687.
En I'espéce, la cour @onclu al'application des dispositions de lai de 1948 aumotif que : « ..les lieux loués.
meublésou non, ne répondent pas aeeonditions exigéegour étrerégis par ledroit commun ou la loi di23
décembre 1986 et que le contrat initial étant irrégulier comme conclen méconnaissance de Iarticl8
quinquiesdela loi de 1948, le bailainsi consenti irrégulierement nEouvait que rester soumis aux dispositions
du titre | de cette derniére loi ».

Dans un arrét edate du29/5/89, Konate,la Cour d’'Appel deParis a refusé apreneurd’une location
enmeubléle bénéfice de I'article 25 diloi de 1986 au motif que « leslocationsen meublésont) exclues du
champ d’application de cette loi ».

La jurisprudence a enfin précisé dles locations de locaux meublés sont régies [zeloi de 1948, dés
lors que 'immeuble a été construit athevéavant le 1septembre 1948CA Paris 7/4/93, Nilsson Cormilleau
) : «considérant que .l’exclusion des locaux meublésopérée par ledois de 1986 et 1989 neplace pas la
location deces locaux dans ledroit commundu code civil lorsqu’il s’agit d’'un immeuble construit eachevé
antérieurement &948.... Considérant que la location litigieuse est régie pas dispositions protectricesle la
loi de 1948...». Le bail en questiora été reclassé et C, aprés expertise. Cette jurisprudence tend donc
confirmer queles locaux meublés construits avah®48restentrégis parla loi de 1948;si le logementmeublé
estaux normes d’habitabilité (décret de GBpeutfaire I'objetd’un bail dérogatoire.

Les locations en meublés consentigar des bailleurs non professionnedentrégies, selord’état des
locaux( cf. catégorielV dela loi de 1948t leur date de construction pouleslocaux non vacants, sojtar les
dispositions déda loi de 1948, soipar le codecivil.

Les locationsen meublés consentigzar desloueurs professionnels sorles, régies soit par la loi du 2 avril
1949soit par le code civil et en pratiquear le seulcode civil, la loi de 1949n’ayant plus decontenu( ni
maintiendansleslieux ni contrdle deprix).
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Bailleursnon professionnels

Le bailleur non professionnedst au sens dd'article 43 dela loi de 1948, celui quiloue a titre
exceptionnel un local meubléajurisprudenceestimeque celui «qui n'avait procédé qu’'a une seule location en
meublén’était pas un loueuprofessionnel emeublé » ( Cass So@/11/63,Vuatrin).

1) Meubléset loi de 1948
- Champ d’application

Commeil a été précisé ci-dessus,|ta du 1° septembrd948continuea s’appliquer poutes locaux
meublésconstruits avant 1948, a moins quebi@lleur n'aitconclu un baildérogatoirepour leslocaux vacants et
misauxnormesd’habitabilité.

La loi s’applique auxocauxmeublés en raison a fais de |la date de construction dEnmeuble, dela
natureet de la date dubail ( bail en cours conclisousl’empire de laloi de 1948 X Trib Inst Paris 24/1/95,

Seghair).

Un retour auxdispositions de ldoi de 194&eut étre demandé par lpreneurdéslors que lelocal loué ne
respectegpas les normes minimales de confort et d’habitabilité requises pouc@ifermeauxbauxdérogatoires
( Cass Civ 323/2/94, Atfaoui).

- Le droit au maintiendansles lieuxdeslocataires de meublégarticle 45de laloi de1948)

L'article 45 de laloi de 1948accorde au locatairesous -locataireet occupant dédonnefoi d'un
logemenimeublé urdroit au maintien dans ldgux, qui estillimitédansle temps.
La bonne foiest une conditiomdispensable, a défaut le locataire du logement meublé se verra refudegitce
parlejuge (Cass Soc 17/7/5Xuan).
Ont étéestimés denauvaise foi et n@ouvantdoncbénéficier du droit aumaintien dandeslieux, leslocataires
qui n'ont payéni les loyers ni leghargesmémeapresun commandement de payer adressélpapropriétaires (

Trib Inst 24/1/95, Seghair)

Si l'alinéa 1° de l'article 45prévoit un droit au maintierdansles lieux, les alinéassuivantsprévoient
deux exceptions ce droit: lalocation du domicile du propriétaire et Ilcation provisoire pour circonstances
exceptionnelles.

Lajurisprudenceconsidere que ces exceptions au droit au maintien dans les lieconséituent pasin
droit de reprise ausens desarticles 18, 19 et 20En conséquenceles formalités exigéegar ces articles
concemant notamment le congé ne gmgexigéesLe bailleur se contentera d’indiquetairementlesmotifs du
congé lorsqu'il le délivrerg Cass Soc 18/2/54, deroglode ).

Le droit au maintien dantes lieux est maintenu au profit dlocataired’un local meublé, alorsnéme
gu'ala suited’'un arrété préfectoral Iglit local auraitété classé emdtel meublé et que lebailleur seraitdonc
devenuun bailleur professionnel. Les conditions & nature d’uncontrat de bail ne pouvantse changer
unilatéralement, l®ueur nepeut se prévaloir de ce changement de statut pour refaseaintien danges lieux,
la locationreste régie par lbi de 1948 etle locataire conserve deaits( Cass Soc 6/4/65, Vve Ferrat

L’'une des situations, daresquelles ce droit amaintiendansles lieux est inopposable abailleur ou au
locataireprincipal, est la location ou la sous-location dlonal constituant le domicile de I'intéressé convient
de précisetoutefois que lajurisprudence ne reconrnaitte exception auroit aumaintiendansles lieux ques'il
s’agit delatotalité del’habitation( Cass Soc 12/7/58]lle Robin- Masse).

Lajurisprudencea donné une définition du locataire principal,s'agit « nonseulemente celui qui est
encours debail mais encorede celuiqui posséde, par le fait de la loi, wiroit au maintiendans leslieux » (

CassSoc 12/3/51, VanEnst ).
Uneautre des situatiordans lesquelles ce droit du locataire de meublés est inopposalibeeurest la

location provisoire en raison de circonstances exceptionnéllass Soc 24/1/62,Dupuy ) en I'espéce, le
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propriétaire était parti momentanément I'étranger et d’'une lettre dankquelle le locataire préciséu'’il
recherchait unéocation meublée pour trois mois.

Le bénéfice de cette disposition n'est pas subordonnée au failedoeal soit le domicile du bailleur
(Trib Civ Gap 7/122/49,Pinatel- Arnaud).

Il appartiendra au bailleur de prouver dadocation n’a été consentie qu’a titre provisoire et pour des
raisons exceptionnelldsCass Socl8/2/54, deTreglode)
Celapeutdécouler d'une convention d’occupation précaire des lors que I'occupant connégséitarité desa
situation. notamment dtait que le propriétaire, qui habitait a I'étrangeésidaitdans le localors de ses séjours
en Francg(CA Paris 12/11/85, Kah).

Le juge a unpouvoir souverain d’'appréciation quant a feature exceptionnelle de ces circonstances
(Cass So@4/7/52, Union desAuberges dela Jeunesse.

Cependant cette disposition est inopposable a ceunt le domicile a étélétruit par la guerre(al 4 in

fine de I'art 45). La destruction du domicile est nécessaire, simepleréquisition ne suffit pag Trib Civ Gap
7/122/49, Pingel- Arnaud ).

- La reprise dulogement(droit commundela loi de 1948)

Dans certainsas, le bailleur peut reprendrellical pourreconstruire sans se/oir opposer un maintien
dansleslieux de la part du locataire. Ces dispositions, prévues par les articles 11, 12, 13, et 1didield948,
s’appliquent aux locaux meublés aus.

Leslocataires évincés ont un droit de prioriéurlouer les locaux reconstruits ou édifier.

De méme, les articles 18, 19 et 20 delda prévoient un droit de reprise en faveur du propriétaire
francais ou ressortissadtun Etat membre de ILEE, quiveut habiterl'immeuble ou le faire habitepar un
membrede safamille. La loi par faveur pour le locataire prévoit que deoit de reprise serasubordonné soit au
relogementdu locataire (artl8),soit aufait que le bénéficiaire de la reprise ne dispose gas logement
correspondand ses besoins (art9), soitlorsque le propriétaire est un fonctionnaire, ouvrier ... lorsegiabit
d’'un logement mis a dispositiopar I'administration ou I'entreprise, un locataire évinggar I'article 19 de la
présentdoi... ( art 20).

Le droit de repriseavecl'octroi d’'un local de remplacement egtlable dées lors que le bailleest de
nationalité francaise ou ressortissant CEE et que le lomakspond aupossibilités des occupantsn I'espece
les deux occupants exercaient uretivité salariéeet avaient en outre droit aux allocations logement, en
conséquence ils pouvaient payer le nouveau 1ok Metz 15/10/82, Fernandez Alvarez ).

Il a été reconnu qus les bénéficiaires de la reprise étaient auparavent hébdayés des conditions
précaires,n’ayant aucun titrelocatif, ils n'avaientpasa proposer le ditocal aux locataires évincés( Cass Soc
23/10/70, Clauss ).

La cour a refusé le bienfondé du droit de reprise amotif que lebénéficiaire disposait d’'un local
correspondant a ses besoins, en I'espgitbgement de 52 pour deux etles moyensfinanciers de se loger
dans un appartement plus vast€A Paris 29/5/89, BoudinLestienne).

Elle a, au contraire, reconnu le bidandé de la reprise san®logementd’un appartementavec
ascenseur au bénéfice de deux bénéficiaires agés habitant antérieurement au 37'uétdgeneuble sans
ascenseu( Cass 5/11/70, Madias).

Si 'appartement reprigvétait pas effectivement occupé par le bénéficiaire, le bailleur encdars
déchéance de satmoit. Cependant, seul lecataireévincéa un droit a agi{ Cass Soc 8/10/70Jacquemot).

De mémesi la reprise n'a pas pour but de satisfaire untérét Iégitime mais seulement de nuiraé
'occupant de I'appartement, le juge est en droit de refuser le bénéfickoitude reprise au bailleur. Cependant
le locatairedoit démontrer I'intention de nuiré CA Paris 29/5/89, BoudinLestienne).

Si le droit au bail est au non de plusieurs colocataires, le calwitétre adress@ chacun d’euxJusqu’a
ce que cela sofait I'exercice effectif delareprise sera paralygéCass 5/11/70, Madias).

Concernant le congé donrgéun locataire,il doit pour étre valable comporter une mention droit du

locataire au maintien daries lieux. Si cetteinformation du locataire sur ses droits n'étpéts faite, lecongé ainsi
délivré encourrait une nullitpourvice de forme Paris 9/7/92, Boccadoro).
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- le calcul du loyerdeslocations ermeublé
Le montant des loyers est fiygar décret esubit une majoratioannuelle.

Le bailleur, que se soit le propriétaire ou le locataire dansddredes sous-locationgpeut majorerle
montantdu loyerlégal du prix delocationdes meublessansqu’il ne dépasse Imontantdu loyer principal (art
43). Donc au maximum utocal en meublé pourravoirun loyer de deuxois celui dulocal nu.

Cette regle détermine le loyer d’'un logement normalement meublé. Les juges ont donc la faculté de
réviser cettemajoration du loyer eu égard a la quantté I'état du mobilier Si le local n’était pasnormalement
meublé, le prix de ldocation des meubles serditférieur autaux prévupar la loi ( Cass Civ 6/12/77,Epx
Maupetit).

En raison dela vétusté des meublegarnissantle local, la Cour a limité la majoration duloyer a 80% du
maximum autoris@arla loi (Cass 3/7/63Roubiolle).

Si le logementest garni de meubles de grande valeur, le bailjgaut dépasser ldimite de majoration
prévuepar laloi pour calculer le montant darix de location desneubleq Paris 29/2/56, Bourdeu).

- La sous-location

Le prét a titre gratuit des locaux loués a une tierce personne équivaut a une sous-locatiguar Or,
dérogation aux dispositions du codeil, la loi de 1948 prohibesaufaccord du bailleur ou clause contraire du
bail, les sous-locations ou les cessions dail par le preneur. En conséquence,teinprét constitue unéaute
suffisamment gravpour entrainer la résiliation du bail CA Paris 25/4/94,SClI Parinan ).

Toute sous-locatiogtantsubordonnésoit & une clause du contrat, soit a I'accord du bailléer fait
que les locauxientété sous-loués au \vetau su dibailleur ne constitugju’unesimpletolérance et en aucun cas
une autorisation. L'acceptation tacite du baillelait donc résulted’un acte positifet non d’une attitugmssive
(Cass 30/11/77, Guigu).

Le loyer d’'unesouslocation partielle emeubléne peut-étre supérieur au montant du loyer princital.
seraéventuellement majoré doprix des fournitures et prestations particulieres fournies. Cependdati@yer
principal estexcessif, ldocataire principal n@eutexigerdu sous-locataire lgaiementd’un loyer illicite. Si tel
étaitle cas il encourrait des sanctiofibrib Paix Valence 6/12/50).

2) Le codecivil

- Le champ d’application

Des lors qu’un local contientsuffisammentde meubles pour yivre décemment, ipbeut étre qualifié
d'immeuble meublé et échappe ainsi a leéglementationdes baux d’habitationll sera alorsrégi par les

dispositions du code civil ou le cas échélmipbi de 1948 CA Agen 23/12/92 Corrocher).

Toutesles locations en meubléui ne sonpascomprises dans le champs d'applicationlaéoi du 1°
septembre 1948ont régiegarles dispositions du code ci\iICA Paris 8/3/94,Perrez).

Des locaux meublés précédemment régis patolade 1948, et sortis de sochamp d’application sont, en
conséquence soumis aux dispositionsdde civil.

- La duréedu bail

Si le code civil laisse, en principe, les partildsres de choisir la durée dbail conclu sous réserve de
prohibition desbauxperpétuels,les parties étant libres de prévoir le contenu du contrat, pesifocationsen
meublé,le code dans son articl&758prévoit une durée, ces locations sont cendagssa I'annéesi le bail est
fait atant paran ou au moiss'il estfait atantpar mois,voire au jour, saufen cas deonvention contraireSi rien
n'est stipulé le coderenvoieaux usagesleslieux pourconnaitre la durée du bail.
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Si a I'expiration du contrat de bail, le locataire reste dankes lieux, sans opposition de lpart du
bailleur, il y a tacitereconduction. Cettélerniére suppose en principm contrat de bail écrit, qua expiré et
repose sutaprésomption de volonté des partiesiv 14/6/84, Sociétélash International ).

Cependant, contrairemeatla loi de 1948,le code civil neprévoit pas de droit au maintien dafes
lieux auprofit du locatairell n'y a aucun droit au renouvellement @uofit du preneurdonc « dés lors que la
bailleresse dait connaitre a lalocataire qu’elle ne renouvelait pas le contrat conclu pour une dudéen an,
cette locataire estlevenue occupante sadsoit ni titre & la date d’expiration du bail » ( CA Paris 9/2/93,
Medelice).

Si le contrat a été conclpour unedurée ferme, celui-ccesserale plein droit a I'arrivée dutermesans
gu'il soit besoin d’envoyer un préavis,ikeh’y apas detacite reconductigeaufstipulation contraire).

En revanche le contrat de bail ne s’éteint pas le décés du preneur, il pasaeses héritiers. Denéme
un contrat conclu parl’'un des époux pouleur local d’habitation est réputé appartenir aux deilg,sonttous
deux titulaire du droit au bail CA Paris 4/6/91,Moreau ), article 1751du Codeivil.

- La fixation du loyer

En principe, sou$empire du code civil ladétermination du loyer résulte de la libre volontépaeses,
le codene stipulant pas de régles dalcul. Si plusieurs loissont intervenuepour réglementeles bauxa usage
d’habitation,lois des 22/6/8223/12/86et 6/7/89, elles ne concernent pas les locations en meublé, ces derniére
étantexclues du champ d’application deléa de 1989.

Si larévision du loyer n’a pastéprévue au contrat, il n’y a devision.

Lorsqu’il y a contestation sur lmontantdu loyer d’'unelocation encour d’exécution, et en l'abserdm
toute quittance, l'article 1716 du codmvil pose le principe selotequel ce sera lebailleur quisera cru,
cependant le locataire peut demander une expe@isarticle n'étant pas d'ordre public, en I'absence d'accord
des parties surle montant des loyers, le jpgat étre amené &xer le prix du loyer( Civ 3/10/68,Dlle Jorge), il
n'est padié pour cela par les dires d'uexpert. Cependant le juge peut padixer ce prix en dehors deggles
définiesparla loi ( CA Paris 4/6/91, Société Bourssac Saint-Fréres }n I'espéce,il y avait une absence de
consentement dedeux parties, or le contrat de bail est un contrat synallagmatique nécessitaatcord de
volonté.En conséquence, leontratdebail n'était pas formé, il n’yavaitdonc pas lieux a fixation d’'un loygrar
le juge.

La détermination dunontantdes loyerspeutétre faite par un tierssi celaaété prévu dange contrat,
sansqu’il soit besoin de respectées régles de I'arbitrage, lders étantun mandataire des parties et non
arbitre. La décision dtiers s'imposeraauxparties( CA Paris 5/4/91, Epx Peigner).

Ce tiers nepeut point étre désignéar le juge en cas d’absence d’accodés parties, a moingu’une clause du
contrat ne prévoit que fege pourradésigneratitre subsidiaire, un expert en cas de désaccord des parGes
2714176, Associationsportive du golf etdu country-club de Seraincourt ).

- lesdroits et obligationsdesparties

Si le bailleur al’'obligation de délivrerla choselouée en borétat,de I'entretenir etd’en assurer une
jouissance paisible au preneur, ce derqigt en échange user de ¢hoseen bon pére de famille et suivatg
destination quilui a été donnéeéansle bail . Si le preneurs’est engagé entretenirles meubles fournigar le
bailleur et éventuellemenrd remplacer ceux qui viendraientndanquerJe non respect deet engagementestde
nature a justifier lalissolution ducontrat(Cass 17/10/62 Vve Coffin ).

?Dans le cadre d’'une location enmeublé, le locataire est bien évidemment dispensé de I'application des
dispositions de l'articlel 752 ducodecivil, qui prévoit une obligation de garnir les liewavecdesmeubles Cette
dispositiona pour but de garantir le bailleur contre le npaiement dedoyers,en effet,il doit pouvoir se payer
des sommes dues en raisonadatratde bail parla vente des meubles.

Le locataire est également tenu de palgeprix du loyer et des différentes charges et droits prévus au
contrat.En I'espécela cour aestiméqu’enraisondu non paiementin mois apréde commandement adressé au
locataire,la résiliation dubail pouvait intervenir(Cass Civ4/5/94,Kazmierczak ).
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Concernant l'articlel731du codecivil, relatif a la présomption degception en bon état de réparations
locatives dela choselouée saufpreuve contraire, en I'absence d’état des lieux, et de I'obligatiomegétution
dansl'état initial, la jurisprudenceestime que ces réparations locativ@mt limitées aux immeubled;article
1731nes’applique pas aux meublagmrnissant le local louédans le cadre’une location en meubl&CA paris
4/11/57, Bardin).

- La sous-location

Sauf stipulation contraire du bailleur, lecataire est en droit de sous-louer le logemeatticle 1717
du code civil ).

Bien que le contrat de location et celui de sous location saenk contrats distincts, il existe entre eux
un certain nombre de liens. Ainsi, désrs que le contrat principal prenfin, la sous location doit ell@ussi
cesserUne sous-location ne pouvant, gincipe seprolonger au dela d& locationprincipale(Civ 10/10/79,
Bichara).

Le bailleur a, dans la limite dmontantdu sous-loyer, une actiogirectecontre le sous-locatairéCiv
19/2/97,Favre), article 1753 du Cod&€ivil.

Le locataire principal ayant sous-loséra responsable, vis-a-vis du bailleur, des manquemensodsi
locataire auxobligationsdécoulant du contrat de bdiCiv 13/6/69,SARL Perrette etCottigny).

- La vente dudogementioué
Lecontratde bail esbpposable #acquéreurd’un bienloué( civ 19/3/91,Masselin).

- L’expulsion

En fin de bail il peut-étre procédé le cas échéant aexpalsion ddocataire. Ce sorles dispositions de
laloi du9/7/1991 et du décret du 31/7/198%tant réformales procéduresiviles d’exécution.
qui trouvent &s’appliquer

(Articles 61 et s de l#oi de 1991 relatifs a I'expulsion et I'évacuatiodiun immeuble.)

C) Bailleursprofessionnels dont ldgtels meublés

- Le champ d’application de laloi de 1949

La loi de 1949 est unapplication aux loueurs professionnelsmpublés des dispositions ¢ loi de
1948 relatives au droit au maintien ddas lieux et au contréle des prix. Ldroit au maintien dans les liewxété
supprimé en 1961 et les prix sont libres depuis I'ordonnanc&d86, enconséquence la loi d&949a étévidée
de soncontenu,saseule utilité est ddaire échapper augispositions de ldoi de 1948 ledocations en meublés
consenties par des loueurs professionnels.

Les locations en meublgitués dans un immeubt®nstruit ou achevé antérieurementa promulgation
de laloi de 1948, et consenties par bailleur professionnel sont régies par les dispositions de la 149458
du 2/4/1949 modifiéepar I'ordonnance n° 58-1008 d@4/10/58.L’article 8 de la loi exclue de sorchamp
d’application les immeubles neufs.

Les différentes lois sur ldsaux d’habitation excluant de leahampd’application,sans distinction de la
qualité dubailleur, les locawmeublés,il faut supposer que les locaumeubléssitués dans desonstructions
récentes et loués par des bailleurs professionnels s&wistpar les dispositions du code civil.

Outre laqualité de meublé, la qualité de loueur professionnel est requise pour que Isddcagi par la
loi de 1949.
La définition du loueur professionnel de meublést donnée par I'ordonnance du 24 octobre 1988t un
professionnel le bailleur guioue habituellement plusieurs meublés, daelocation s’accompagneu non de
prestations secondaires.

Lajurisprudenceareconnu laqualitéde loueurprofessionnel au bailleuayant loué une soixantaine de
fois deslocaux meublés ne dépendant pasageoprehabitation (Cass Civ 6/12/77 Dame Reb).
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Si le bailleur acquiére la qualité d=illeur professionnel aprés tanclusion dwcontrat,il ne pourra pas
s’en prévaloir et mdifier unilatéralement le contrat antérieurement conclu, ce dernier continuera idéityzar
les dispositionsapplicables autocations en meublé non professionnell&3assSoc3/10/54,Anglade).

La qualité de loueur professionnel @ailleur s’apprécie dantes faits ( Paris 3/6/59, Poisson ) en
'espece, le preneur invoquait le fait que Il'autorisation d’exploitern’avait été délivrée aibailleur que
postérieurement a son entrée dd@slieux pour échapper au dispositions deloi de 1949, or Ieailleur louait
plusieurs appartement et avait dofecqualité deprofessionnel sangu’une autorisation quelconque rs®it
requise . Lacour a estimé quéa qualité de professionnel ne faisaiticundoute et que I@reneur n’a papu se
méprendre surla qualité delui-ci.

Le bailleur doitapporter lagpreuve de sa qualité de professionnel, le simple paiement de la patente et de
la taxe professionnelle ne suffisent pas dés lors que le local n’a pas été classé dacatiess en meublé et que
le bailleur n'a pas eu d’autorisatiolf CA Paris 13/5/80, Chupin).Sansdoute est-ce plus I'absence de preuves
matérielles de la qualité de loueur professionnel (par exemple la location de meublés)algence
d’autorisation qui fait échappdaprésente affaire a I'application del@ de 1949.

Le retrait par lepreneur des meubles du baillenlentraine pas novation du contrat : celui-ciperdpas
son caractére de meublé. De mémdgle que le bailleur professionnel ne fournisse aucune prestation secondaire
n'empéche pas le local loué d’étre soumis aux dispositions tt& the 1949 Paris 22/3/79, VveMarguinaud).
La cour d'appel de Paris a retedapplication de la loi de1949 a urhétel meublé inscrit ategistre des garnis
malgrél'absence de prestations annexes a la fourniturehdmbres ( CA Paris 3/5/85, Samassa).

Sont régies par ldi de 1949es locations consenties par des hételiers professionnelsexplbitent
dans 'immeuble urfond decommerce d’hételleriesansgu’il soit nécessaire de justified’'une autorisation de
l'autorité préfectorale de transformer d&saux réservés a I'habitation bourgeoise en hdtel meupl€A
Bordeaux 25/1/90, Toujouse).

- le droit au maintien dans les lieux

A l'origine la loi de 1949prévoyait comme ldoi de 1948 undroit au maintien danges lieux pourles
occupants de meublés. L'ordonnance de 58 a étendu ce droit jusqlfé aatil 1961.Donc depuis lel* avril
1961ce droit n'existeplus. Les occupants de locameublés loués par un bailleur professionnel ne peuvent donc
bénéficier d’'unquelconque maintien dans les lie(ixib Inst Saint Denis 1/12/61, Damas).

Mémesi I'occupation dedocaux estantérieure & I'ordonnance dE958, leslocataires ne peuvergasse
prévaloir du bénéfice du droit amaintiendans les lieuxll n’y a aucun droitacquis aumaintien dandes lieux
(CA Paris 20/10/81, Ben Kaabar).

- Le loyer

Les prix des locations en meublé consenties par des loueurs professiomtaisnt fixées par
I'ordonnance del945 relative auxprix. Cette ordonnance a été abrogée par I'ordonnance n° 86-HR4B:"
décembre 1986 relative a lderté desprix et de la concurrence. En conséquence le prix de ces locagins
libre depuis lel* décembrel986.

L’'amende civile prévue par la loi d&948n’est pas applicable aux loueurs professionrfeélsA Poitiers
11/2/57, VveBoutinet).

- dispositionsrelatives a I'expulsion

S’agissande I'expulsion d’unlocataireil convientd'appliquerles dispositions dda loi du 9/7/1991et
du décret diB1/7/1992 portantéforme des procédures civiles d’exécution.

(Articles61 et s dela loi de 1991 relatifs I'expulsion et I'évacuation d’'un immeuble od’'un lieu habité.)

Le bailleur sedoit derespectetta procédure d’expulsion prévue pkrloi. 1| ne peut en aucurtas,aprés
avoir demandé oralement au locataire de quisrlieux, changer la serrure pour empécloetui-ci de pénétrer
dans son logemensous peine deommettre unevoie de fait et de sevoir condamner non seulemeatla
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réintégration du locataire illégalement expulsé mais également au versement degksm@nintérétsTrib Inst
Boulogne- Billancourt 24/4/97, SyAlain ¢/ SIPRHEM ).

- protection du domicile

Lesoccupantdd’hbtels meublés sont protégés thaites intrusionslans leslocaux qu’ils louentpar le
bailleur en vertu des dispositions Harticle 226-4 du NCP relatif & laiolation du domicile.
En I'espéce, I'hbtelier s’était introduit dans thambrdouée avec unelé de I'hétel afin demettre dehors les
affaires de I'occupante. La cour a retequiil s’agissait la d’'une violation de domicil@nsi que d'unobstaclea
la jouissance normale du lockiué (CA Paris 19/11/52, Vanbork).

- mesures relatives Binsalubrité

Les dispositions dgode de lasanté publique et notamment saarticleL 42 sont applicables aux hétels
meublés utilisépourl’habitation( CE 1/7/91, Ministre dela solidarité ...).

Les dispositions deséglementssanitaires s’appliquenégalement(Crim 15/11/90). En I'espéceil
s'agissait du réglement sanitaire Bariset de I'application de la disposition faisaabligation aux logeurs et
responsables dgarnis etd’h6tels de recevoir les inspecteurs de salubrité.

En plus des dispositions du code et delles degeglements sanitaires, les préfaiat le pouvoir
d’édicter desmesures propres auogements et piéces isolées loués garnisvmublés,afind’en assurer la
salubrité. Cesnesurepeuventnotammentétre prescrites par ordonnanc®rdonnance du préfet de police du
29/12/72, BMOVille de Paris, 13/1/73 ;Mon TP 27/1/73).

A Parislesquestions de salubrité des logemdntses engarnis sembleelever non de lacompétence du préfet de
départementnais decelle du préfet de police.

Il LES LOGEMENTS FOYERS

Le droit applicable a ces logements gsrticulierement incertain, il semblerait que seient les
dispositions duCode Civil relatives aux contrats de louagarticles 1708 et suivantgjui s’appliquent aux
logements avec ddgcauxcollectifs, des accessoires et des prestations annexes.

Ces logements ont é&xclus par la loi du fuillet 1989 de sorchamp d’applicatior{ Paris 3/7/92, SA
d’HLM France Habitation ), il s’agissait en I'espece de foyers hotels.

Ceslogements sorggalemenexclus du champ d’application daloi de 194%elative aux locations en
meublé consenties par des bailleurs professionnels et de la |@Bd8puisque la fourniture de chambres qui
s’'accompagne de la fourniture,dans le cadrel’un habitat collectif, de moyens propres a assutes meilleures
conditions de vipersonnelle etollectives »ne constitue pagn contrat debail maisun contrat de résidend€€A
Versailles 31/1/86, Sonacotra).Dans un arrét dd.7/2/81, lacour de cassation dans méme espéce avait refusé
d’y voir un contrat de location, esbnséquence, la compétence du TGI ne saurait étre écaltdeméme qu’'une
clause du contrat de résidence donnait compétence a cette juridiction. Les dispositions du code civil relatives au
contrat de louagdoivent dondrouvera s’appliquer.

Les contrats conclus pamn loueur professionnel ne pouvait étre qualifié de contrat d’hotelleaiec les
prestations deservices ceactéristiques du contrat d’hétellerie n’étaient pas assurées, que certains des
occupants de ces locauxjustifiaieatoir acquis deléments de literie... lieux équipé&ne cuisine collective,
que la durée dd’occupation enétait d’'une ouplusieurs années.... xgu’il s'agissait donc erespéce d'un
contrat de louage d'immeubl(eCiv 26/6/96, Société léon d’or).

Ces logements foyers comprennent les résidences de personnes agéesfatetesde travailleurs

immigrants, celaxclu donclesrésidences sociales qednt régies par le décret du 23 décembre 19&bit des
occupantstbail type).
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Annexe n °18

FINANCEMENTS

Prime a 'amélioration de I'habitat (PAH) et subvention pour travaux de
sortie d’insalubrité (SSI).

| ) La prime al’amélioration de I'habitat (PAH)

Définition

Aide aux ménages a revenus modestes pour améliorer des logements dosbnils
propriétaireset qui constituenteur résidence principale.

Le régime est réservé aux ménages destressources ne dépassent pas%@es plafonds
applicables aux anciengréts aidés a l'accession a la propri€AP) et 100 % pour les
personnes handicapées.

Lestravauxdoivent porter sutes logements de plus de 20 aasétredestinés a améliorda
sécurité Ja salubritéet 'équipement du logement, a économi$énergie,a rendre accessible
eta adapterle logement aux personnes handicapées.

Description del’'aide

Il s’agit d’'une subvention dé€Etat qui est,en principe, de 20% maximum du codt des
travaux dans la limite d’un plafond de travaux subventionnabled0d®0 F/logement (porté
a 85000 F/logementenzonerurale d’interventiorprioritaire*®).

Le tauxestde 25% maximumlorsquele logementse trouve danane opération programmeée
d’amélioration de [I'habitat(OPAH) dans la limite du méme plafond de travaux
subventionnables.

Dans lecadre d’'une conventiod’OPAH de requalification d’'une copropriété, le plafond
de travaux est porté a 85 000 F/logemente taux de subvention epbrté a 25% maximum

si les bénéficiairesont un revenu compris entre 66t 100 % du plafond de ressources des
anciengréts aidés a I'accession a la propri¢fAP) et a 35 % maximumsi leur revenu est
inférieur a 60 % de ce plafond. Ce montant peut étre majoré de% lorsqu’une collectivité
localeparticipe au financement de I'opération pour un montant équivalent.

Le taux peut également étre porté a &pourles ménages donkes revenus n’excedent pas
50 % du plafond applicable aux anciens préidés a I'accessioala propriété(PAP), danda
limite d’un plafond de travaux subventionnables de 70 B@@&r logement.

Le taux estde 50 % maximum danda limite de 40 O0OF de travaux subventionnables par
logementpourla réalisation detravaux d’accessibilité aux personnes handicapées.

48 Ces zones ont été remplacées par les zones de revitalisation rurale, créées par le décret n°96-119 du 17 janvier
1996.
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Lesdécisions desubvention sorprises palesPréfets de département.

Basejuridique: décrat°79-977 du 20 novembr&979 (articleR.322-1aR.322-17 du code de
la constructioret de I'habitation)

[1) La subvention pour travaux desortie d’insalubrité (SSI)

Aide aux propriétaires, occupant depuis 2 ansranins unlogementinsalubre, pour effectuer
des travaux desortie d’insalubritéconcernant principalement stabilité et I'étanchéité du
bati, la remiseen état des sanitairext branchements, ainsi que l'isolation thermique.
L’insalubrité doit avoir été déclaré@ar un arrété préfectorafjui préciseles travaux a faire
dans urdélaidonné(art L 28etL 38du CSP)

Lesrevenus des bénéficiaires ne doivent pas excéder un plafond de ressources actuellement
égal a celui qui estpris en compte pour l'octroi des anciens préts aidés a l'accessitn
propriété(PAP).

Description del’'aide

Le taux de subvention estgal a 50% du codt dedravaux, dans ldimite d’'un montant de
dépensesubventionnableactuellement fixé 4 400 F parm?,
Le montant de lasubvention n@eutexcéder 35 006 par logement.

La SSlest imputée sur les crédits relatifs a la PAH

Elle concerneenviron 200 logements pan pour un montantnoyende prime de 30000
F/logement et,comptéenu de sesaractéristiques, intéresse surtout gessonnesigéesen
milieurural.

Possibilité de cumul dela PAH avecla SSI

Pour les personnesiont les ressources sont inférieures a 0du plafond des anciens préts
aidés a l'accessionla propriété (PAP)la PAH peutsecumuler aveda prime SSI.. Danse
casla subvention PAH est portée a 3 du colt des travaux dans limite d’'une dépense
subventionnable de 70 0®par logement(cf. arrété du 20 novembre 1979 modifie, article

et circulaire du 16 juin 1980).

Base juridique : Décret n°79-976du 20 novembre 1979 codifié (Art R.523-1a R.523-12
du CCH)
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Annexe n°19

SUBVENTIONDE L’ANAH POUR TRAVAUX
DE SORTIE D’INSALUBRITE

Définition :

Des modalités particuliéeres de subventisont prévues par 'ANAH pour les
propriétairedailleurs privés dankescas suivants relevant du traitement/'desalubrité :

- lorsque le préfet, en application des articlek 28 et L 38 du code de la santé publiqae
prescrit par arrété la réalisation de travaux appropriés airggile leurs délaisd’exécution
concernantun immeuble ou utogementdéclaré insalubre remédiable,

- dans le cas oulimmeuble est vacantet qu'il est reconnu insalubre pd& commission
d’améliorationdel’habitat (CAH) de’ANAH,

- dansle cas ou des travaud’élimination des risques duaux peintures au plomb sont
nécessaires.

Présentation - moded’emploi
1 - Insalubrité remédiable faisant I'objet d’'un arrété du préfet.

Les plafonds de dépenses subventionnables définisr les interventions classiques
peuvent étranajorésd’un montant au plus égal au co(t des travaux prescritdgqanéfet pour
remédiera l'insalubrité d’'un immeuble ow’'un logement. Ceux-ci doivent fail®bjet de devis
descriptifset estimatifs spécifiques.

La commission d’amélioration déhabitat (CAH) de 'ANAH peut fixerla majoration a un
niveau inférieur &ce codt et peutla subordonner au respect de conditions particulieres telles
que des engagements daeodération des loyers ou de maintien des populatiogses.La
CAH peutaccepter cette majoration dalescadre des programmes sociaux thématiqirs3T)
dansleszones oude marché locatif est tendu.

Le taux de subvention estlui applicable d'opérationde réhabilitation.

2 - Etat analoguea l'insalubrité remédiable, d'immeubles d’habitation vacants, lorsqu’ils
constituent un enjeu pour 'aménagement des centres urbains et des centrémurgs.

Un étatanalogue d'insalubrité remédiable dd'immeuble ou du logementpeut étre
reconnu parla CAH a partir dun examen similaire a celupratiqué pour la déclaration
d’insalubritéremédiable pate préfet, de mémeuepour lestravaux a prescrire pour sortir de
celle-ci. Cette procédure est destinée a pallilr difficulté pour les servicesd’hygiéne a
reconnaitrecomme insalubrefes immeubles inoccupédansle cadrede I'article 28 du Code
de la santépublique. Les conditions de majoration des dépenses subventionnables, décidées
par la CAH, sont identiques a cellegjui sont applicablesen cas d’arrété d’insalubrité
remédiablepris parle préfet .
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3 - Le travaux destinés a I'élimination des risques dus aux peintures au plomb, lorsque
cesrisques sontreconnus.

lls peuvent fairel'objet des subventions pour interventions spécialesaéactére social
del’ANAH (dites "ANAH social") quelles que soient lesssourceslu propriétaire.Le taux
de la subvention est de 70% du montant des travaux subventionnables plafonné a 40.000F
TTC. Cette subventiopeut se cumuleaveccelle qui estaccordée palANAH aux travaux
dansle cadred’une opération de réhabilitation classique.

Cettedisposition est également applicable aux travax&cutés paleslocataires de condition
modestavecl'assistance’un organisme agréé pole logementes personnedgéfavorisés.

Textes de référence :
- articlesL 28 et 38 duCodede la santé publique
- instructionANAH n° 94-07 du 17/11/94 (insalubrité par arrété du préfet)

- circulaire n° 97-04 du 18/12/97 de programmation des crédits ®NAH pour 1998
(insalubrittANAH desimmeubles vacants, peintures au plomb)
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Annexe n °20

AIDES DES CAFaL ’AMELIORATION DE L'HABITAT

Les CAF interviennent emmatiéred’aidea I'améliorationdel’habitat sous trois formes :

- les prets Iégawa 'améliorationdel’habitat ( "PAH Légal ")
- les prets sociaux #améliorationdel’habitat
- les aides d'investissement

Les prets légauxa I'amélioration de I'habitat ("PAH Légal")

Cesont des prets aourt termeet a tres faible tauxi’'un montantlimité

Ces pretssont prévus pafarticle L.542-9et I'article D.542-35 du code di& sécurité sociale
Peuventn bénéficier les allocataires gsontpropriétaires ,locatairesou occupantshdene
foi des locauxqu'ils habitent ;s’agissantd’'une prestationlégale ce prét n'est pas soumisa
conditions de ressouces.

Ces prets sontdestinés aux travauxi’'aménagemenbu de réparation comportanine
amélioration des conditiond’habitat ( éléments deconfort, desalubrité, de chauffage, de
division etd’aménagement degement, denise en état’habitabilitéde pieces inutilisées )

Le montantmaximum des prets eglafonné a7 000 F( chiffre non réevalué depuis 1974 )et
peut atteindre 80% du montant des travalxremboursemensg’effectueen 36 mensualités au
maximumetau taux del %

Les prets sociauxa I'amélioration de I'habitat

Les CAF peuvent attribuer sueurdotationd’actionsociale des prets sociauX’amélioration

de I'habitat, sous conditions deessouces visant a renforcler prét légal; les montants
peuvent etre revaloriséseftre7 000 et 14000F)

les aidesa l'investissement (circulaireCNAF du 16 fevrier 1998)

Les CAF peuvent soutenir financieremefd réalisation de logements sociaux ou des
réhabilitations de logements a vocation trés sociale : logendéngertion,logements adaptés.
Ces aides sont réservées a du logeneemion a de I’'hébergement a caractére transitoire ou
d’'urgence; elles nesont pas destinées a finanteréhabilitation lourde de logements locatifs
sociaux ou a boucler des montages financiers. Ces aides daimstrire dans un projet
individualisé d’insertion par le logement,et sont réservéesux populations concernées par
l'action sociale familiale.Les financements doiventtre mis en oeuvre dans un cadre
partenarial ou conventionnélogementssociauxou logements privés peuveetre concernés

; 'aide dela CAF ne peut etre un financement principaimaiscompleter ufinancemenPLA
ou ANAH. Des bailleurs privépeuventen bénéficier, associations voire propriétaidemsle
cadre de PSTa condition quele projet d'insertion par le logement soit effectif. Afin de
garantirla destination sociale de ces prets des conventaabjectifs et de moyens seront
passées précisatgs conditions de chaque opération pour chaque bénéficilsdogements
aidés.
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Annexen°21

Exempleslocaux de rentabilité de "logements honsormes"

Exemples a ROUBAIX*®

Acquisition par des bailleursndélicatsqui pratiquent des loyers élevégii permettent des
temps de retour sur investissement tres caawe mobilisatioéventuelle d€AL

Situation n° 1

Adresse : ****rue del’'Epeule,Cour Lepers a Roubaix

Logement mis en ventgendan® ans (95-97) au prix de 6000F sans travauxtsans succes
puis finalementicquis le 10 novembre 88 au prix de 22 Fopuisremis en locatiorenjuillet
97.

Louéen septembre 97 anefamille provenanti’'unecommuneextérieure atassind’habitat.
Loyer : 2 000F pour 54 M2 (2 chambres + Salle a Manger).

Allocation Logement : 1 810F.

Des travaux,assimilables a dibricolage sansaucunefinition (peinture, lineauplafond,
placards...).ont été réalisés par le propriétaivec desmatériaux de récupératio(palette,
porte dejardin, fenétragcupérées sur des chantiers).

- Aucune porte néerme.

- Chauffage électriqusans isolation

- Porteencontreplaqué

- Toiture, escalier, menuiseries mauvais état.

Le propriétaire évalue le montant des travauil a effectué a 20 000 F.

La somme des dépenses : 40 @O(acquisition +ravaux) :rentabilité a trés court terme (2
ans).

Refus obstiné du propriétaire a exécuter certaiagaux malgré la demande réitérée des
locataireset de la chargée de mission H&PAH "courées"

Le propriétaire est lui-méme locataird'une maison encour et il considereque son
propriétaire ndait pas les travaux nécessaires....

Situation n° 2

Adresse “rue Charlemagne - Roubaix.

Acquisition : 8 mars1996 au prix deLl20000F pour :salon,sallea manger, cuisine, débarras,
3 chambres ,wc, salle de bairthauffageélectrique,

Travaux normalement a réaliser : 6 menuiseries vétustes (certainpsuvent plus étre
ouvertes), ventilatiomauteet basse poute chauffe eau toiture (fuite c6té ruet cétécour)et
isolation thermique des combleslectricitéa vérifier.

Mise en location juillet 98
Loyer actuel :2 900F (retour surinvestissement dé¢ans)

* Exemples fournis par le PACT de ROUBAIX
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- Une aideménagéralans un T4 &Royat ,totalementvétustechargesd’électricitéde
1000f /moispour unloyer de 1950f;A.L en tiers payant del950f. Demande de relogement
pour non renouvellement du bail, 3 ans plus tard; un secours FSL avait été qoinayéntrer.

- Femme seulélevant urenfant,ressoucegrécaireshabitant un T3 a Clermont "aux
normes" mais sansisolation thermique ni phonique, ayant bénéficié deetours duFSL,;
demande relogement; loyer 2250f A.L en tiers payani864f

- couple habitant un TAumideet non isolé; loyer3000f/moisaClermont. A.Len
tiers payant del966f- deuxsecours déja octroyépour ce logementcher et insalubre;
relogementdemandé pour cett@ison.

- Femme seule élevant wmfantbénéficiant dd’API habite un logement insalubiil
+ piéce considéréecomme inhabitable pare service communatl’hygiene et de santé de
Clermont(1,40m dehauteur awentrede la mansardeet 0,80m sur les cotégjuisine avec
douchedans lapiéce.Fuitesd’eaupar le toit. Humidité et manque d’aératioayant provoqué
une injonction detravaux du SCH®t menaces de poursuites pénales; loy34f+ 100fde
charges; AL896f. A trouvé un nouveau logement ; transactions faites par une agence peu
"regardante” a honoraires élevésavec paiement de deux loyeldsrs du changement
provoquansursis du FSL.

- L'ADIL 63 a effectuéune courte étude comparative ddais demandés pates
agences immobilieres : sur 91 dossiers 48 demandent des honoraires supérieurs a 14% du
montant annuel du loyeret sur ces 48 agences 35 sorthdbguées'du FSL.
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Annexe n’22

Les limites des financements actueds sortied’insalubrité

Quelques exemples

d’estimation de codts de sortie d’'insalubrité et difficulté financiére des propriétaires
occupantsa Yy faire face.

Situation n° 1
Adresse : 37 rue d’Antoing - Roubaix

BudgetTravaux : 220 000 Frs so.200 Frs aun? de SH

- Remise en état desanitaire -Mise aux normes de I'électricité - Remplacement de
menuiserie

- Rejet direct - Isolation thermiqueEtanchéité degignons - Stabilité des planchers

Immeuble : Surface habitable : 100 m2
En 1992un dossier de SSI est monté : SSI : 35 000 Frs
PAH : 5000 Frs (PAH obtenuprécédemment poua
toiture)
AEAP :5 000 Frs (Agence deéeau)

Apport : 45 000 Frs
Reste a financer : 130 000 Frs

Touslesorganismedancaires consultémt refusélesdemandes de crédit (raisons invoquées
. investissement trofpurd au regard de la valeur d@nmeubleet manque de solvabilité du
propriétaire qui était pourtantl@poquesalarié.

Lestravauxn’ont donc pas pétre effectués #époqueet la SSI aétéannulée au bout d2ans.

Situation n° 2

Adresse : 10 Cour Goevare, rueltgpeule a Roubaix
BudgetTravaux : 160 000 Frs soit 2910 Frs mtide SH

- Réhabilitation compléte mais minimale :- Toiture- Réfection plancher- Escalier-
Isolation

' Exemples fournis par le Pact de Roubaix
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- Menuiserie- évacuation des eaux - Electricité- Sanitaires- Chauffage

Immeuble : Surface habitable : B®

Le logement.en état d’insalubrité, était occupétire gratuitparla fille du propriétaireet sa
famille. Cette famille &téprovisoirement relogée pde CAL-PACT.Un bail a réhabilitation
vient d’étre signé entrele CAL-PACT et le propriétaire, les travaux devant démarrer dés
obtention des financements.
Initialement la volonté dd'occupanteétait de se rendre propriétaire tienmeuble, ses parents
étantd’accordpour une cession gratuite. Bénéficiaires du RMEoccupants’avaientpasles
moyens de payedes frais denotaire, aussia solution dubail aréhabilitation 2&té proposéeet
acceptée.
Un propriétaire occupant dans cette situation de logenaemnait bénéficigpour réaliserles
travaux de:

PAH 35000F

SSI1 35000 F
restent a financer : 90 00 (somme inaccessiblen emprunt pour des propriétaires a faibles

ressources)

Situation" idéale" en cas d’insalubrité.

Pourune subvention globale de sorttinsalubritéet d’amélioration de confortse substituant
ala PAHeta la SSI, évaluée a 80% du montant tresvauxlimitée a un plafonds de travaux
de 2.500F aum? de SH cela aurait pu permettiesortie des opérations ci-dessus :

- pour la situation n°1,le montant dda subventiord’Etat aurait étéde 176.00(F et le restea
financer de 44.000 R.’opérationétait réalisable dés 1992.

- pour la situation n°2,le montant dda subvention dé’Etat seraitde 110.000 soit un reste a
charge de 50.000 F.

Ce dispositifpourrait étre utilisédansle cas ouune enquéte sociale concluraituie possible
maitrise du logement par leurs occupants. Ces opérations pourgtieniontées lorsquées
familles auraient acces a des préts etdwsqu’'unapport personnel est possible.

Dans lesautres cas, seula procédure du bail a réhabilitation ou emphytéotique serait utilisée.

Probleme de la limite des travaux pris en comptedans lecadre dela PAH.
Le Conseil Départemental d@labitat alimité les travaux subventionnables par PAH. Les
travaux degros oeuvre ne sont pas subventionnables horlesgravaux de couverture, de

rejointoiement de facadet de percement de mupour créations de portes ou fenétrdsa
repriseen sous oeuvrela création de chainageest donc pas subventionnable.
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