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- Accessions : 8 %
- Location : 80 %

- Fiscalité : 2 %

- Copropriété : 6 %
- Urbanisme : 2 %

- Voisinage : 2%

LES PROCEDURES DE LUTTE CONTRE L'HABITAT INDIGNE
ROLE DES SERVICES DE L'ETAT ET POLICE DU MAIRE

L’habitat insalubre est encore une réalité dans dembeoeuses villes de Frar
(500 000 logements qualifiés d’indigne).

En effet, en dépit d'une amélioration continue danfort dans les logements
nombre de logements inconfortables reste encove.ekelon I'INSEE|I s’élevait ¢
un million (4,3 % des résidences principales) etceonait 2,4 millions degvsonne
(3,5 % de la population) en 2002.

La notion d’habitat indigne recouvre I'ensemble ditggations d’habitatontraire a |
dignité humaine : logements et immeubles insalyblesaux ou le plombes
accessible, immeubles menacant, ruine, hotels réaguta@ngereyxhabitats précair
et dont la réhabilitation reléve des pouvoirs décpoadministrative exersepar le
maires et les préfets.

Force est de constater cependant que les procéalppésables en la matiere ne s
pas dénuées d’une certaine complexite.

La répartition des compétences et des respongabdittre les différents échelons
pouvoir de gestion territoriale ne facilite guees thoses. En outrks maire assun
les mémes responsabilités quelle que soit la @dlEa commune.

L’'ordonnance du 15/12 /2005 ratifiée par la loi ENLdu 13 juillet 2006ajustemer

pour objet :

- De préciser les responsabilités respectives desitgs de I'Etat et desollectivités
locales,

- De simplifier et d'harmoniser les divers régirdegolice administrative,

- De faciliter la réalisation des travaux,

- De favoriser le traitement d’'urgence des situstid'insalubrité.

La lutte contre I'habitat indigne inscrite dans les programmes priaires di
gouvernement (Plan National Santé Environnemer®lah de Cohésion Social
constitue une priorité au niveau national.
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lere partie: LE PREFET EXERCE UNE POLICE SPECIALE DE L' INSALUBRITE
el sinHEES m s EERE s Er s e e

|. DISTINCTION NON-DECENCE / INSALUBRITE

L'insalubrité est défime par la notion de danger pour la santé des ootsiEctuels ¢
éventuels ou pour les voisins (si le logement asant).

Elle implique une appréciation de fait qui assagie dégradation du bati ou des logernr
a des effets négatifs sur la santé.

La mesure de I'insalubrité s’apprécie nécessair¢@é&nccasion d’une visite des lieux.
Doivent étre pris en considération soit les désmgropres au baspit a certains éléme
des logements, soit la présence de substancesrdasge pour la santé comiagolomb o1
'amiante.

La notion de décences’apprécie par rapport a la conformité du logemantde
caractéristiques minimales de confort et d’équipgnet également de salubrité et
sécurité.

Les caractéristiques de la décence d'un logemeng@ndéfinis par décret en Cons
d’Etat (Décret du 30 janvier 2002).

Elles concernent principalement I'état du logemesgs éléments d'équipemente
logement doit étre pourvu d’équipements habituelsnettant un usage normal des i
respect de surfaces de volume des pieces.

La décence relevales relations contractuelles entre le bailleur etel locataire dans |
cadre du contrat de location. Les litiges relatifsa cette décence sont de la compétel
du tribunal d’instance et non de celle des autorit® publiques (Préfet ou maire).

En cas de logement non décent, le tribunal d'icst@eut prescrire au bailleur :

- Les travaux nécessaires pour mettre le logementosformité avec les normes
décence,

- Réduire le montant des loyers,

- Accorder des dommages intéréts.

Le Préfet ou les maires ne peuvent intervenir tBreent dans les rapports locatift
imposer la mise aux normes d'un logement avecdestidécence.

Le logement qui fait 'objet d'un arrété d’insalitér ou de péril ne peut étre corsié
comme un logement décent (cf. décret décence 2W02).

II. LA PROCEDURE DE DECLARATION D'INSALUBRITE _ (Art. L 1331-26 Code
de la Santé Publique)

1 Insalubrité domaine de compétence

Le préfet dispose de pouvoirs de police sanitaire spéciaaxlutte contre I'habitat
insalubre reléve de son domaine de compétence (art L 133%H).

La lutte contre les immeubles et les ilots insadabreléve de l'action des autor
administratives. Ce sont les polices des batimergeacant ruine et de salubrité de
habitations. Les textes du code de la santé ancensté actualisés et substantieller
modifiés par I'ordonnance du 15 décembre 2006.
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2 Insalubrité champ d'application :
La procédure peut concerner :

- Un ou plusieurs logements,

- Des immeubles batis ou non batis,

- Occupés ou vacants,

- Des immeubles en propriété ou en copropriété,

- Les parties privatives ou les seules parties conas d’un immeuble en copropriét

- Les locaux d'hébergement quels que soient letatuts {oyers, garnis, hote
meublés),

- Les immeubles ou les logements des propriéthmékeurs publics ou privés,

- Les immeubles des exploitants d'hétels meublés,

- Les locaux commerciaux ou artisanaux situés dassirdeeubles a usage par
d'habitation.

En revanche ne peuvent étredpés d'un arrétée d’insalubrité, les locaux a u
exclusivement commercial.

3 Le signalement d'une situation présumée d'insalufi é :

La saisine de la DDASS le directeur départemental de I'action sanitairecstiale
peut se saisir lui-méme, mais il peut étre saisi.p
 Le maire, le président de I'établissement public de coopératn
communale En cas de saisine par le maire la demande doit cdergde
plan parcellaire de 'immeuble avec I'indication glom des propriétair
tels quils figurent aufichier immobilier de la conservation (
hypothéques et non du cadastre.
e Plainte du locataire ou occupant (par LR AR ou remise en m
propres contre récépissé),
» Toute personne membre d’'une association,
» Travalilleurs sociaux,
* Représentant d'une colledtié peut signaler une situation présu
d’insalubrité.

La saisine de la DDASS emporte a son égard une adtion d’instruire et de rendi
un avis motivé sur la salubrité de chague immeuablecerné. Elle dispose cepenc
d’une liberté d’appréciation sur I'opportunité desker un rapportsi elle estime qu
la situation ne releve pas de l'insalubrité son refs doit étre motive .

4 | ’enquéte d’insalubrité :

L’appréciation de l'insalubrité releve de la congréte d’'un agent de la DDASS ou
service communal d’hygiene et santé (SCHS).

Dans les 208 communes qui en sont dotéeppartient au SCHS d’enquéter en lie
place de la DDASS. Le SCHS exerce au nom de I'HB&g missions en matit
d’hygiene et d’habitat et instruit les procéduréssalubrité.

Ces agents chargés de visiter les immeubles etateger aux enquétes d’insaluk
disposent d’'une nouvelle grille d’évaluation desneubles et des logements appro!
par le conseil supérieur de I'’hygiéne publique denEe.

Cette grille est unutil d’aide a I'estimation technique de l'insaluiérimais n’'a pas (
valeur juridique proprement dite.

O~
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Rapport d’enquéte
Un rapport est établi aprés visite des lieux (iamprévoit aucun délai) il comporte :

» La description précise des manifestations d’ingétiéb
» Les travaux proposes lorsqu’il est possible de thené I'insalubrité,
» Le constat éventuel du caractere irremédiableidgalubrité (v infra).

Le rapport peut étre complété par un releve dediiié s occupants et de leur t
d’occupation du logement.efte information a ce stade n'est pas obligatoiags utile
pour définir les besoins futurs d’hébergement ologement.

6__Convocation _de la CDERST : (Commission Départementale Compét
d'Environnement de Risques Sanitaires ou Technologiquassien Conse
Départemental d'Hygiene).

Au vu du rapport de |&DDASS ou du SCHS concluant a l'insalubrité, lefet
convoque la commission départementale qui doiéaair dans un délai de deux nr
afin de rendre son avis sur la réalité, les caused'imgalubrité, leur caracté
irrémédiable ou non, et les mesures propres a gammn

La commission ne peut pas se tenir avant I'écouténde délai d'un mois de
notification faite aux propriétairesu exploitants des lieux d’hébergement de la t
de la réunion et de la faculté qui leur est offeeegoroduire leurs observations.

Les propriétaires intéressés doivent manifestsoldnait d'étre entendus par écrit.

Pendant ce délai, ils peuventnsalter le rapport d’enquéte effectué par la DDA
le SCHS mis a leur disposition a la préfecture.

Avis de la CDERST

L’avis rendu par la commission revét le caractran avis conforme Le préfet es
tenu de prendre un arrété conforme a I'avis de laammission.

7 L'arrété d’insalubrité :

L’arrété préfectoral peut déclareju’'un logement un immeuble ou un enser
d'immeuble est insalubre de maniere remédiablerémidiable.

Insalubrité irrémédiable :
La définition de linsalubrité irrémédiablalepuis I'ordonnance du 15/12/2005
précisée afin de lever des hésitations dues awispjudence ambigué.

L’insalubrité d’'un batiment doit étre qualifiee d’i rrémédiable, lorsqu’il n’existe
aucun moyen technique d’'y remédier ou lorsquerlagatix néessaires a sa résorpt
seraient plus colteux que sa reconstruction.
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L’Arrété d’insal ubrité irrémédiable précise :

» La date a laquelle I'interdiction définitive d’hadi les lieux est applicable
délai maximum de prise d’'effet de I'interdictionhdbiter et partant le dé
du relogement est porté a un an au lieu de six rpaisl'ordonnance d
15/12/2006).

» Le cas échéant les mesures appropriées pour emp@&cuoes et 'usage d
locaux au fur et & mesure de leur évacuation.

 Si nécessaire la démolition de Ilimmeuble. Il stagi’'un pouvoi
d’appréciation propre du préfet (subordoen@ une autorisation f
ordonnance du juge statuant en la forme des rgférés

Insalubrité remédiable
Si la remise en état d'un batiment est technigunpossible et pour des cc
inférieurs & sa reconstruction.

L’arrété d’insalubrité remédiable contient :

* La liste des travaux prescrits de facon suffisamnpeécise pour permet
une sortie durable de I'insalubrité,

» leur délai d’exécution délai qui ne doit pas en principe excéder sixsnsaiu
circonstances de fait justifiant un délai plus long

* VL’installation des équipements nécessaires pourressa conformité d
logement aux caractéristigues du logement décéatétidu 30/01/2002),

* Le cas écheéant I'interdiction temporaire d’habiter.

Dans ce cas, l'arrété précise la date a laqueltedpriétaire doit avoir fait connait
au préefet si une offre précise de relogement oleliEhgement a été faite ¢
occupants.

Cette disposition a pour effet de permettre auxoréés publiques de prév
I'hébergement ou le relogement des occupants epstetile et d’éviter qu’ils n
restent dans les locaux sans droit ni titre.

La liste des travaux prescrits permettant de fe@sser les causes de I'insalubrit
distinguer d’'une rénovation compléte de I'immeuble)

8 Exécution des travaux

Par le propriétaireles propriétaires bailleurs et les propriétamesupants (ainsi q
les locataires) peuvent bénéficier de subventiamd’ ANAH pour I'exécution de
travaux de sortie de I'insalubrité.

Réalisation des travaux d’office :lorsque le propriétaire n’exécute pas les travau
prescrits pour mettre fin a I'insalubrité dansdéais qui lui sont impartis, ceux-ci
seront réalisés d’office, pour leur compte et addrais, apres mise en demeure dans
le délai d’'un mois par 'autorité administrative @réfet ou le maire agissant au nom
de I'Etat).

Les travaux d'office peuvent étre réalisés sansurscnécessaire au juge des réfi
Cette facilité généralisée par I'ordonnance, doé étilisée avec prudence. En ca
difficulté notamment lorsque 'occupant ou le préire s'oppose, leige des référ:
doit étre saisi.
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9 Recouvrement des frais engagés

Les frais engagés par l'autorité publique sont wgo®s comme en matiere
contributions directes par I'émission d’un titre krception.

Afin de garantir la collectivité publique contreinkolvabilité du propriétaire
I'autorité administrative procede a l'inscription d’'une hiypmue légale sur le bi
concerné au bénéfice de la collectivité publiquEanciére qui lui permettsoit de
récupérer sa créance lors de la vente du biendsgitovoquer la vente.

Tous les autres ayens de droit commun aux fins de recouvremenaaedance de
collectivité publique sur le propriétaire peuvergalement étre utilisés :aisie
attribution des loyers, saisie des rémunératiaaisiesvente, saisie immobiliersgisie
de véhicule...

10 Mainlevée de I'arrété d’insalubrité:

Lorsque les travaux prescrits ont été réaliséspeds vérification de leur exécut
par les agents de la DDASS ou du SCleSyréfet par arrété en constate la confor
prononce la mainlevée de l'arrété d’ihgamité et le cas échéant la mainlevée
I'interdiction d’habiter ou d’utiliser les lieux.

L’arrété de mainlevée d’insalubrité est notifié sld@s mémes conditions que l'ari
d’insalubrité. Il fait 'objet d’une publication afichier immobilier de laconservatio
des hypotheques a la diligence du propriétairesesdrais.

11 Urgence:

La procédure classique de lutte contre linsalébmie permettait pas d’agir
urgence lorsque cela parait indispensable.

1) Depuis l'ordonnance du 15/12/200%, préfet peut au cours de la procé
normale de traitement de l'insalubrité notifier umese en demeure pour travi
urgents si le rapport motivé du directeur départdaiedes affaires sanitaires
sociales ou du directeur du SCHS fait apparaitrdanger imminent pour la s&not
la sécurité des occupants.

Le préfet notifie la mise en demeure au propriétaie afin qu'il procéde auw
mesures indispensables dans un délai qu’il fixe.

Si les travaux n’ont pas été réalisés le préfet poede a leur exécution d’office.

Le maire ou le préfet peuvent intervenir conjoiné@tpour traiter en urgence |
dangers ponctuels (art L 1311-4 CSP).

2) En cas d’'urgence dans le domaine sanitairealiée danger ponctuel immineit,
préfet peut ordonner I'exécutiommédiate de mesures nécessaires pour mettre
danger telles que prévues par les regles sani{&®b).

L’ordonnance du 15 décembre 2005 a complété ceslifn en cas de carence di
personne a qui le préfet a fait injonction, le man tanique représentant de I'é
peut exécuter d’'office les mesures prescrites éhéage et aux frais de la perso
deéfaillante; la créance de la commune est recouvrée comme aiteren d
contributions directe
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lll. EFFETS DE LA PROCEDURE/ PROTECTION DES OCCUPANTS ( CCH
art L 521-1 et suivant)

1 Situations visées

Les dispositions protectrices du droit des occupacintenues dans le @ode |
construction et de I'habitation, (art. L.521-1 &21-3-2) concernent :

- les locaux interdits a I'habitation (art L.1332-@u CSP).

- les locaux dangereux pour les occupants en raisdtiisation qui en e:
faite (art. L. 1331-24 du CSP).

- les locaux mis a disposition dans des conditiomanifestes
surpeuplement (art. L 1331-23).

- les hétels meublés (locaux d’hébergement soumigéglgs de sécurité ¢
établissements recevant du public CCH L 123-3).

2 Occupants protégés sont protégeés les titulaires d'un droit d'uségesufruit), le:
locataires, les sous locataires, les occupantsodaeebfoi, les résidents des foyer
autres établissement d’hébergement dés lors gogdenent constitue leuésidence
principale.

A contrario ne sont pas protégés les occupantsalwaise foi : ce sont les occuparlr
sans droit ni titre. La preuve de la mauvaise &s dccupants doit étre rapportée p

le propriétaire par tout moyen notamment par lalpetion d’'une décision de justice
a I'encontre de ceux-ci ou d’'une action judiciarecours (squatters).

=

3 Prorogation de la durée du bail:

L’ordonnance du 15 décembre 2005 apporte deuxgioési :

» L’interdiction d’habiter qui résulte de I'arrétéinsalubrité n’autorise pas
bailleur & expulser des occupants a qui aucufre de relogement n'a ¢
faite.

= Les mesures de police "arrété de péril ou d'ingékibou prescriptions ¢
sécurité" n’entrainent pas de plein droit la résibn du bail.

Suspension des loyers

Depuis la loi SRU l'arrété d’insalubrité ou de péinsi que les mises en demeoie
injonctions visées ci-dessus entrainent la cessatio paiement du loyerll (s'agi
d'une cessation de paiement du loyer, qui ne p@irearéclamé rétroactivement |
fois les travaux effectués).

Les charges locatives, contrepartie de servicedusetiés a l'usage du bien Ic
continuent d’étre dues.

4 Hébergement et relogement

Le propriétaire,l'exploitant de locaux d'hébergement ou la persoquiea mis

disposition des locaux impropres a I'hnabitatiai’obligation d'assurer I'hébergem
ou le relogement des occupants et d’en suppodedrdes, ds lors que la décision
assortie d’'une interdiction temporaire ou défirgtid’habiter ou lorsque le logem
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est inhabitable pendant la durée des travaux (8&l-1 CCH).
L’obligation d’hébergement s'impose en cas :

» d’interdiction temporaire d’habiter,

e d’évacuation imposée par suite de péril imminent,

» de travaux nécessaires pour remedier a lI'insakilott au péril y compris
cas de mesure d’urgence.

L'obligation de relogement est satisfaite par lasentation a 'occupant de I'of
d’'un hébergement décent correspondant a ses betarses possibilités.

L’obligation de relogement s'impose en cas :

» - d'interdiction définitive d’habiter
e - d’évacuation a caractere déefinitif (péril)

L'obligation de relogement est satisfaite par lasentation a 'occupant de I'of
d’'un logement décent correspondant a ses besoinsest possibilités.

En cas de défaillance du propriétaire 'autoritéhadstrative compétente pour ass!
cette obligation est soit le maire, soit le préfet.

Le maire prend les dispositions nécessaires retadivdébergement et au relogen
des occupants lorsqu’il est 'autorité compétemtaratiere de police soit en paie
en sécurité des établissements d’hébergement ghatelublés). & préfet e
compétent en matiere d’insalubrité sauf exceptions.

5 Le recouvrement des frais

L'indemnité représentative des frais engagés peuelogement peut étre évalué
une année du loyer prévisionnel.

Cette somme est recouvrée comme en matiere deledittns directe parémissior
d’un titre de recette.

IV. LES AUTRES SITUATIONS RENDANT L' HABITAT IMPROPRE A
L'HABITATION

La lutte contre les locaux impropres a I'habdatet autres immeubles insaluk
relevent de plusieurs procédures contenues au @oteSanté Publique.

- les locaux impropres par nature a I'habitation

Les caves, soussls, combles et pieces dépourvues d’ouverturd exterieur son
interdits a lhabitation que ce soit a titre gratuit ou onérefixcette liste ont é
ajoutés plus généralementes autres locaux impropres par nature a I’habiagorc
du 15/12/2002 CSP art. L. 1331-22).

Le préfet met en demeure la personne qui a misgoslition de tels locaux de fa
cesser cette situation dans le délai qu'’il fixett€enise en demeure est réalisée
arréte ; elle peut étr assortie de sanctions pénc
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- les logements mis a disposition en sur occupatio6@$P L ; 1331-23 nouv.)

Les locaux ne peuvent étre mis a disposition & tfratuit ou onéreyxdans de
conditions qui conduisent manifestement a leurcgaupation.

Cette disposition vise les « marchands de somngili louent des locaux en
occupation en toute connaissance de catdle ne vise pas I'hypothése d
surpeuplement provoqué par les occupants eux-mémes.

Le préfet met en demeure par arrété la personna qus a disposition les locaux
faire cesser cette situation dans le délai qua fi

- les locaux impropres a I'’habitation en raison de ltilisation qui en est faite

Les locaux ou installations qui ne sont pas enraares impropres a I'habitatic
mais présentent un danger pour la santé et laig&des occupants en raison
I'utilisation qui en est faite peuvent donner Iginjonction du préfet.

L’injonction intervient apres avis de la CDERSTaepour objet de mettre fin a
dangers constatés dans un délai fixé par le préfet.

Le pouvoir d’intervention du maire dés lors qu'uouble a I'ordre public esionistat:
en I'occurrence un risque pour la sécurité des pacts.

Les travaux d’office

Depuis l'entrée en vigueur de la loi SRU les travaarescrits, par un arréi
d’insalubrité remédiable ou rendus nécessaires @ déclaration d’insalubr
irrémédiable, peuvent étre exécutés d'office sans autorisatiokalgble du juc
judiciaire apres mise en demeure restée sans
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2éme partie: LE MAIRE ET LA POLICE DE LUTTE CONTRE L'HABITAT
INDIGNE (ordonnance du 15/12/05)

Le maire exerce une police sataire dans le cadre de ses pouvoirs généraux
police (art L 2212 du CGCT).

1) Le maire est traditionnellement l'autorité de pelide droit commun au nive
local. Il lui appartient au titre de son pouvoir pi@ice générale de faire respecte
salubrité publique (art L.2212 du CGCT). Pour ceefde maire se fonde sur
reglement sanitaire départemental.

Il s’agit de décision qui reléve du pouvoir propta maire (arréfeet non st
délibération du conseil municipal.

A ce titre il appartient au maire de :

» Rappeler aux administrés leurs obligations en meatiégale et réglementa
et notamment celles contenues dans le ReglemeitaiBarépartemental
le Code de la Construction et de I'Habitation.

» Prescrire toute mesure utile a la disgian des causes d'insalubrité (mise
demeure par voie d’arrété fondeé sur les reglemenistamment le RSD).

Dans les communes non pourvues, de SCHS les viletbgements sont effectuéd
par des agents assermentés.

En matiére de lutte contre 'insalubrités infractions aux prescriptions du Code (
santé sont constatées par les officiers et agenfmolice judiciaire ainsi que par
fonctionnaires et agents du ministéere de la saotées collectivités territorial
habilités et assermentés (Code de la Santé Puladifuie1312-1).

Les agents nommeés par le maire devront donc avéié germent. Le maire disp:
de la faculté de faire assermenter les agents gaiitme (Code desdthmunes a
L412 18).

La visite des logements peut méme étre effecpagedes contractuels ou opérat
mandatés non assermentés avec I'accord des ocsupant

2) En matiere d’insalubritd,existence de procédures spécifiques relevanpréfe
n’interdisent nullement au maire d’intervenir enscd’urgence ou denécessit
absolue.

Dans ces cas, il est méme recommadiiétervenir alors méme que le préfet ¢
chargé de la procédure complete.

Cependant, I'exécution d’office des arrétés degeotiu maire n’étant pas prévue
les textes elle est réservée aux cas d'une exomgiile gravité et ne permet pa:
recouvrement des frais engagés par la collectivite.

S
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A la différence des arrétés pris en matiere deé ped’'insalubrité les arrétés fondés ﬁur
le pouvoir de police général du maire ne sont Ea®rés d'un régime de protectign
des occupants.

D’ou lintérét de privilégier les procédures de ipel spéciale (CSP ou CCH) én
complément de la police générale ou de manierenante lorsque leurs conditions
d’application sont réunies.

Rédacteur :

M Pierre SICOT, juriste en charge de la rubrigit&dil communiqué’
Pour toutes informations complémentaigesire a :

communique@adil83.org

Pour contacter I'A.D.I.L.:

Siége social Toulon Antenne Draguignan
Maison de I'habitat Maison de I'habitat

5 Rue Racine 90, Avenue Jean Boyer
Tél : 0825.77.88.7®,15¢/minute) Tél : 04.98.10.53.63

Fax : 04.94.22.65.81 Fax : 04.98.10.53.64
Internet :_www.adil83.0org Internet :_www.adil83.0rg

Information donnée sous réserve de I'appréciatoneraine des tribunaux



