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NOTE de SYNTHESE

En 1996 subsistent encore quelques 935.000 logements totalement inconfortables,
habités pour 45 % par les propriétaires, pour 26 % par des locataires privés (4 % en HLM) et
pour 24 % par des sous-locataires, les locataires en meublés et "d'autres statuts".

La présence de la norme "confort" ne signifie pas, pour autant, que le parc jouant un
role social de fait soit réduit a ces logements "hors normes" car l'insalubrité est un état qui
affecte aussi des logements, par ailleurs "aux normes, mais inentretenus, vétustes, humides etc
... Aucun élément statistique, aucune source ne permet de mesurer l'importance de ce parc
insalubre et nul ne le connait ni ne l'approche, ni au niveau communal, ni au niveau
départemental. Or l'insalubrité existe partout, comme en attestent les plaintes aux services
communaux d'hygiene et de santé, aux services sociaux, l'action des FSL et des CAF; les
mécanismes actuels sont mal connus ou mal utilisés, mais aussi insuffisants. La sortie de
logements insalubres est un motif important de la demande de relogement d'urgence des
ménages . Les immeubles menacant ruine, et occupés, ne constituent un probleme de
logement que dans des cas tres ponctuels, dont Paris . Les immeubles et logements vacants
doivent étre intégrés a l'analyse, car, inentretenus, ils peuvent étre insalubres ou menacer
ruine, constituer une source d'insalubrité pour les voisins, étre occupés a nouveau ( loués ou
vendus en accession a la propriété ) et ce sera I'effet de la prochaine taxe pour inhabitation, et,
enfin, sont a la fois un signe et une cause de dévalorisation du secteur.

Intervenir sur ce parc, qui joue un rble sensible dans la chaine de certains
itinéraires résidentiels (rarement analysé) reléve a la fois du respect de la dignité humaine et
de l'efficacité sociale. Maintenir le rdle social de ce parc, mais dans des conditions minimales
d'habitabilité, de salubrité et d'équipement, permettrait d‘alléger certaines pressions sur le
parc HLM et de conserver une certaine mixité sociale dans les quartiers concernés .

Ce "marché du taudis™ est en partie un marché "noir" clandestin, difficile a réguler par

nature et abritant des locataires étrangers, fragiles, en situation plus ou moins réguliére. Mais
ce marché locatif est aussi un marché officiel, dont les bailleurs sont connus, les baux de
location convenables, les allocations logement percues régulierement et Iégalement, marché
d'ou les agences immobiliéres ne sont pas absentes. Dans tous les cas c’est un marché
hautement rentable car les valeurs immobiliéres de ces sous - logements sont tres basses. Les
loyers des logements anciens inconfortables ont augmenté de 97% entre 1984 et 1996, pour
83% sur le marché libre, 72% pour les HLM et 28% du co(t de la vie .
Ces immeubles insalubres ou menagant ruine, souvent situés dans des quartiers ou zones
dévalorisées, sont aussi un facteur de dévalorisation, et cette spirale de pauvreté génere des
phénomenes inquiétants de type "ghetto” et laisse place a toutes les formes d'exploitation
humaine. Une revalorisation contr6lée et encadrée pourrait ainsi bénéficier aux ménages
défavorisés, aujourd'hui totalement captifs .

La lutte contre I’insalubrité et Il'extréme vetusté des immeubles devrait étre
explicitement incluse dans les démarches locales et les processus opérationnels, (plans
départementaux d’accés au logement des personnes défavorisées, PLH, OPAH et autres



opérations ou actions d’aménagement ) ainsi que dans les contrats de ville ou I'on ne peut que
noter la quasi inexistence de la prise en compte de ces problemes.

Dans cette logique, les mesures proposées tendent a faire sortir les législations
relatives a la ruine et a l'insalubrité de leur seul aspect de police pour les réorienter vers la
réhabilitation, car les logements concernés jouent un incontestable rdle social . Si une analyse
rapide des pratiques locales montre une certaine efficacité dans le traitement social du
maintien ou de l'acces au logement , on ne peut que constater, en effet, que le traitement du
bati n'a pas suivi et un parc de "mauvais logements" continue d'accueillir des ménages dans
des conditions inacceptables.

Obijectifs des principales mesures proposeées :

e intégrer explicitement la notion logement décent respectant la dignité humaine
dans le droit au logement

e conserver un parc privé a vocation sociale dans le marché du logement, mais dans des
conditions convenables d'habitat

e décourager les propriétaires indélicats, "*'marchands de sommeil*, qui trouvent une
excellente rentabilité financiere a la location des immeubles trés dégradés

e décourager les nouvelles formes de **
processus d’insalubrisation

mauvais logements™ et prévenir certains

e améliorer le traitement urbain des ilots de pauvreté et de précarité

Principales mesures législatives proposées
e Ameliorations communes aux législations relatives au peril et a I’insalubrité
Considérations liminaires

On peut se poser la question de traiter par une méme mesure juridique les deux
catégories d’immeubles (lorsque ce sont des immeubles d’habitation, occupés ou suceptibles
de I’étre) dont les conséquences sont proches pour les occupants (état impropre a I’habitation
pour des raisons de sécurité et/ou de salubrité) . Ceci nécessiterait de bouleverser
I’architecture des textes et des compétences actuelles. Deux solutions sont possibles, soit tout
réunifier dans une police du préfet, soit tout réunifier dans la police municipale. La premiere
solution consisterait a supprimer une partie de la police municipale de la sécurité aux
maires, ce qui est parfaitement inopportun ; la seconde est contradictoire avec le dispositif
crée par la loi " exclusion " en matiére de saturnisme, lequel releve de la police spéciale du
Préfet. La lutte contre le saturnisme et la lutte contre I’insalubrité sont appelées a etre
complémentaires, et il ne faut pas les dissocier .

Ma proposition est donc d’en rester a législations constantes, a améliorer, d’unifier
un certain nombre de conséquences de droit et d’outils financiers, de fagon & mettre fin a
certaines distorsions et a certaines incohérences observées, a Paris notamment.



Le point essentiel est de réintroduire systématiquement ces immeubles dans des
processus opérationnels et d’aider les collectivités locales en ce sens .

= Renforcer la sécurité juridique des procédures, notamment par les mesures
suivantes :

- simplifier les formes de notification pour assurer leur sécurité et leur efficacité,
faciliter les procédures contre inconnu (publicité collective, affichage en mairie)
comme dans d’autres législations et inscrire au fichier des hypothéques les arrétés
d'insalubrité et de péril pour assurer leur suivi lors des mutations.

- compléter le contenu obligatoire des arretés de péril ou d'insalubrité
(relogement, réintégration, suivi des travaux , aides ouvertes, sanctions)

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

- ouvrir pour tous les propriétaires la faculté de remplir leur obligation d'exécuter
les travaux prescrits en offrant leur immeuble ou leur logement en bail a réhabilitation,
en bail a construction ou en bail emphytéotique a une personne publique, ou a une
personne de droit priveé, y autorisée par le Préfet, cette personne s'engageant a proceder
aux travaux et a réintégrer ou reloger les occupants (y compris les propriétaires).

- provoquer la nomination d'un administrateur provisoire, a linitiative de

I'administration, pour les immeubles déclarés insalubres ou menacgant ruine en copropriété .

- Inciter les communes a engager les travaux d'office par l'institution a leur
bénéfice d'une hypothéque légale de 1% rang pour leur permettre de récupérer le codt
des travaux engagés et celui du relogement, a la premiere mutation du bien .

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

- Ouvrir aux collectivités publiques la possibilité dacquérir par DUP les
immeubles insalubres remédiables et les immeubles menacant ruine, aprés mise en
demeure faite aux propriétaires d’effectuer les travaux prescrits restée sans effet, a
charge pour celles-ci de procéder aux travaux prescrits et de les destiner a du logement
a vocation sociale (avec réintégration ou relogement des occupants, y compris des
propriétaires)

- Ouvrir pour ces mémes motifs le droit de préemption urbain, y compris
renforce, aux collectivités publiques et aux mémes conditions que ci - dessus, dans un
projet d’ensemble affiché

- Déduire de I’évaluation du bien acquis par la collectivité publique le colt des
travaux de remise en état figurant dans les arrétés les ayant prescrits ainsi que le colt
forfaitaire du relogement .

* Créer une protection des occupants des logements et immeubles insalubres ou
menacant ruine sur les bases suivantes :

- la responsabilité du relogement incombe au propriétaire; a défaut, le
relogement sera assuré par la collectivité locale aux frais de celui-ci. La contribution du



propriétaire serait forfaitairement calculée comme il est dit au L. 521 du CCH (15 % de
la valeur logement nécessaire au relogement ).

- garantir le droit de réintégration des occupants lorsque le relogement nécessité
par les travaux a faire n'est que provisoire.

e Rendre effectif le droit des occupants au relogement, au titre des diverses
legislations, en complément de la précédente mesure. Aujourd'hui les dispositions applicables
relevent de cing codes, non cohérents entre eux et de graves lacunes subsistent, notamment
dans le code de I'expropriation.

e prévenir les phénomeénes d'insalubrisation et de ruine

- Controler les conditions de mise en copropriété des immeubles anciens pour éviter les
phénomenes d’insalubrisation par I'institution d'une autorisation de mise en copropriété,
aux fins d’habitation, des immeubles construits depuis plus de 15 ans, par exemple.
L’ objectif est de permettre de satisfaire (aprés travaux, le cas échéant) aux conditions
minimales d'habitabilite, de salubrité et de sécurité .

- étendre la procédure "'d'état d'abandon manifeste " aux lots de copropriété pour
traiter les lots en déshérence qui bloquent les copropriété, clarifier les conditions
d’acquisition des biens et revoir les délais, aujourd’hui incohérents .

- améliorer le traitement urbain des Tlots de pauvreté et de précarité: il s'agit d'un
chantier complexe; la revalorisation de ceux-ci passe par une amélioration des mécanismes
juridiques et financiers d'intervention, et ceci implique d’améliorer ( ou de créer ) des outils
pour traiter ces Tlots de pauvreté afin de leur redonner des conditions convenables
d’habitabilité urbaine. Instituer la lutte contre I'insalubrit¢é comme une opération
d'aménagement a part entiere, tant en sortie d'insalubrité qu'en démolition et reconstruction
serait une premiére étape ; codifier la loi VIVIEN ( hors partie intéressant le code de la santé
publique) dans cette optique serait davantage qu'un acte de bonne administration.

Propositions d’ordre réglementaire et financier

Remarque liminaire : il serait bon de mettre un peu d’ordre dans les six
réglementations différentes intéressant les logements existants en matiére d’habitabilité et de
clarifier les conséquences de droit de chacune; cela doit s'articuler avec le futur décret
"habitat™ qui doit remplacer les RSD.

- créer une section "habitat" dans les conseils départementaux d'hygiéne pour
mieux traiter les problemes d'insalubrité . Aligner la Ville de Paris sur le droit commun en
cette matiére .

- remettre a plat et actualiser la grille d’insalubrité de 1971, a la fois pour
faciliter les travaux de sortie d'insalubrité et pour traiter les immeubles récents, comme les



immeubles anciens, notamment en copropriété. Cette proposition est a articuler avec le futur
décret "habitat".

- revoir les conditions réglementaires d’octroi des allocations logement et du
tiers-payant au regard des conditions d’habitabilité. Ce méme dispositif devrait étre
appliqué aux aides a I’acces au logement délivrées par les FSL. La perspective de voir
revenir les logements vacants depuis plus de deux ans sur le marché, suite a l'institution de la
taxe pour inhabitation , rend d'autant plus indispensable cette réflexion.

- réévaluer les financements actuels pour permettre une véritable action de lutte
contre I’habitat insalubre et, notamment dans les copropriétés; ouvrir les mémes dispositifs
financiers pour les immeubles menagant ruine et permettre leur remise en I’état complet
d’habitabilité .

La nécessité de traiter au fond la question du saturnisme au dela des travaux
palliatifs prévus par la loi "exclusions” rend indispensable la redefinition des financements .

Un organisme financier unique devrait traiter de I’ensemble des problémes de
réhabilitation engagés par les propriétaires privés y compris I’insalubrité et le péril : ce
pourrait étre le role d'une grande ANAH

Améliorer les financements PLA pour favoriser lI'acquisition-amélioration en sortie
d'insalubrité et réviser les conditions de financement de la RHI, aujourd’hui exclusivement
consacrée a la démolition et a la construction neuve.



Introduction

Malgré un processus continu d'amélioration des conditions de confort de I'habitat
existant et notamment des logements anciens, ce qu'attestent les résultat des RGP et enquétes
logement depuis 1962 un stock de logements totalement inconfortables ou en état
d'insalubrité, peu repéré, joue encore aujourd'hui en France le r6le de ce que l'on appelle
pudiquement un habitat social de fait ... pour des ménages défavorisés.

Si le logement non aux normes de confort - c'est a dire comportant a la fois WC
intérieur, salle d'eau et chauffage - est statistiquement a peu prés connu par les travaux de
I'INSEE, I'état réel des logements est - lui - inconnu, car ne faisant I'objet d'aucune enquéte,
d'aucune etude de repérage lors de I’élaboration des principaux plans ou programmes
intéressant I'habitat ou I'aménagement . Or les notions d'insalubrité et de ruine visent I'état
d'entretien d'un immeuble conditionnant l'usage qui peut en étre fait - et notamment
I'habitation dans des conditions décentes au regard de la santé des occupants, voire de leur
dignité - et non leurs caractéristiques d'équipement. Des logements comportant les 3
éléments de confort peuvent étre insalubres (humidité, état dangereux des installations
électriques ou mauvais fonctionnement des évacuations diverses ...)- et c'est notamment le cas
dans des immeubles récents - Des logements non aux normes peuvent étre correctement
entretenus et n'étre ni insalubres ni menacer ruine. Cependant si I'on a repéré ou traité pour
insalubrité (exceptionnellement ) des logements construits apres 1948, (anciens HLM, PSR,
LOPOFA, cités de transit, cités industrielles a I'abandon ...) supposés administrativement "aux
normes”,on sait aussi que, généralement, les logements insalubres se trouvent dans des
immeubles dénués de tout confort; de méme, le saturnisme est souvent couplé avec une
insalubrité avérée (Paris, région parisienne). Dans la mesure ou I’on a tres peu traité
d’immeubles récents au titre de I’insalubrité, on ne connait pas la situation sanitaire de ce parc
('y compris du parc HLM ) et tout se passe comme si seuls les immeubles anciens pouvaient
étre insalubres ...et les critéres d’évaluation de I’insalubrité adoptés les visent implicitement .
Enfin, les immeubles menagant ruine, et occupés, sont massivement des immeubles anciens
dont on peut supposer que l'absence d'entretien est liée a l'inconfort et aux conditions
d'occupation .

Il faudrait intégrer dans la réflexion les logements vacants et, ce pour plusieurs
raisons . En premier lieu un logement vacant peut I'étre de fagon transitoire et se retrouver
occupé - loué a nouveau, squatté ou vendu ; il joue alors un réle dans le marché du logement..
On sait que dans les régions, soit fortement marquees par la crise , soit aux marchés tres
tendus, le logement tres vétuste et le plus souvent vacant fait I'objet d'un marché de
I'accession tres sociale (et incontrdlée) a la propriété pour des ménages défavorisés .En
second lieu, les immeubles et logements durablement vacants et inentretenus deviendront
inhabitables, insalubres ou en ruine et sont des facteurs d'insalubrité et de dévalorisation pour
les immeubles voisins ; on ne peut donc dissocier, comme on le fait administrativement, les
logements insalubres ou en ruine occupés et vacants méme si, par définition, certains
problémes ne s'y posent pas. Enfin l'instauration prochaine d'une taxe sur les logements
vacants depuis plus de deux ans dans les agglomerations urbaines de plus de 200 000
habitants va entrainer la mise sur le marché de logements dont on ne connait pas I'état de



salubrité ou de confort, mais qui ont toutes chances d'étre particuliérement vétustes’. Par
définition on ne connait pas I'état d'habitabilité ou de confort des logements vacants, non
recensés lors du RGP ou des enquétes - logement.

Ceci étant, I'ampleur de Il'insalubrité, comme de la menace de ruine, affectant les
immeubles existants, méme occupes, en zone urbaine comme en zone rurale, est totalement
inconnue, aucune enquéte, méme administrative, sur l'insalubrité n'ayant été effectuée en
France depuis la fin des années 70.?

Les entretiens menés et les visites effectuées dans le cadre de cette mission * dans
différents departements francais, dans des villes grandes, moyennes ou petites, dans des
zones au marché tendu sur le plan locatif, ou non, dans des régions a forte demande de
logements de ménages d'origine immigrée ou éetrangers, ou non, font apparaitre la généralité
de la presence d'insalubrité et de "mauvais logements" et le fonctionnement, partout avec les
mémes meécanismes a I'ceuvre, d'un marché significatif "du sous-logement”, que ce marché
soit clandestin ou officiel. Si I'on peut estimer que ces "sous - logements" ne sont pas
massivement présents dans les agglomérations concernées, a I'exception notable de villes de
premiére couronne parisienne et de certaines zones du Nord, on analyse cependant que ce
sous-marché particulier du marché privé (notamment locatif, mais pas seulement) a des effets
perturbateurs sur le plan économique et génére une série de problémes sociaux : ses effets
négatifs sont localement beaucoup plus graves que son importance quantitative (encore que
celle - ci est probablement sous estimeée). De plus, les problemes sociaux liés a I'existence de
ce sous-marché du™ mauvais logement " sont particulierement aigus puisque de ces
logements émanent les demandes prioritaires de relogement, accentuant la pression sur le parc
HLM. Enfin, tous les mécanismes daide a la réhabilitation et les incitations au
conventionnement privé se heurtent aux conditions économiques de fonctionnement de ce
marché, a faible valeur immobiliére vénale et a tres haute rentabilité, compte tenu de I'actuelle
liberté des loyers et des aides au logement octroyées quel que soit I'état du logement habité.

Sur le plan technique et juridique, on peut tout louer, tout vendre et tout habiter en
France, a I'exception de combles, caves et pieces non éclairées (art. L 43 du code de la santé
publigue CSP), y compris 6 m2 a 1,80 m sous plafond, et a n'importe quel prix (sauf
logements restés en loi de 48 et en voie d'extinction). Contrairement a ce que I'on pourrait
penser, ni le réglement sanitaire départemental ni des normes minimales d'habitabilité ne
limitent la faculté de louer ou d'acheter pour se loger.

Dans le domaine pénal une limite est apportée par des conditions d’hébergement qui
porteraient atteinte a la dignité humaine au sens des articles 225-14 a 225-16 du nouveau
code pénal .*

Ces immeubles tres dégradés, insalubres ou menagant ruine, sont massivement situés
dans des quartiers anciens ou zones péri - centrales dévalorisés et ils contribuent aussi a leur
dévalorisation ; trés présents dans les régions économiquement en difficulté ou dans des zones
refuges (petite couronne), mais aussi dans les centres anciens du pourtour méditerranéen
(habitat privilégié des ménages étrangers et d'origine immigrée), de tels immeubles se

! 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.

2 Recensements de I”habitat insalubre & partir de 1970 jusqu'a 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°cbre juin 96 Assam\Kante , confirmé en Cass . 11 .2.98 - voir annexe
n°16



trouvent aussi dans les Tlots non traités de centres ou de quartiers, y compris historiques, dans
nombre de villes francaises, ayant fait, par ailleurs, I'objet de politiques de réhabilitation : ces
"noyaux durs" difficiles a traiter pour des raisons qui seront analysées ci-dessous, subsistent a
peu pres partout et ils sont des lieux d'accueil privilégiés de populations fragiles et captives.
On note que si I’habitat insalubre est présent dans toutes les villes, départements et régions

(y compris dans les zones rurales) il ne semble pas en étre de méme pour les immeubles
menagcant ruine et habités ; ceux ci ne constituent un réel probleme de logement qu’a PARIS
et dans quelques cas circonscrits (certains centres anciens du bassin méditerranéen) .Ailleurs,
les édifices menagant ruine sont inhabités mais ils contribuent & la déshérence de certains
centres anciens ainsi qu'a leur insalubrisation.

Par nature, ce sous-marché est difficile a cerner car il est en partie souterrain,
interstitiel ou résiduel, partie clandestin, mais souvent aussi parfaitement intégré dans les
mécanismes locaux. Aussi méconnait - on largement la place et le role de ces "mauvais
logement "dans les marchés locaux du logement, leurs connexions avec le marché privé, en
accession ou locatif, les interférences avec le parc HLM. Peu ou pas d’études locales ou
nationales sur ces points non plus que des études sur les itinéraires résidentiels des ménages
défavorisés ne permettent d’analyser clairement les enjeux.’.Cependant des travaux sont en
cours dans le cadre de I’évaluation de la loi du 31 mai 1990 .

Le rapport ci - apres tente de faire, dans un premier point et sommairement, un état des
lieux de ce parc de "sous - logements”, en second point de rappeler les mécanismes
juridiques, opérationnels et financiers a la disposition des collectivités publiques et en
effectuer une analyse critique, pour terminer, en troisieme point, par des propositions de
travail sur les plans juridique, opérationnel et financier .

® ¢f : manques déja dénoncés par R.Ballain , notamment in « loger les personnes défavorisées » PCA -
documentation frangaise 1995



| - Etat des lieux

I - 1 - Descriptif et sources

Aucune source ne permet d’apprécier I’ampleur de I’insalubrité ou des immeubles
menagant ruine et occupés, en France aujourd’hui; les derniers éléments recueillis sur
I’insalubrité remontent a la fin du GIP \insalubrité en 1976 , et encore ne s’agissait-il que de
données administratives hétérogenes ; aucune actualisation n’a été entreprise, ce qui explique,
et I’absence de données, et I’absence d’intérét pour la question, comme si ce phénoméne
n’existait plus que trés marginalement . L’amélioration générale du niveau de confort, défini
par les 3 éléments techniques que sont la présence de W.C intérieurs d’une salle d’eau et d’un
chauffage central, a occulté la question de I’état réel d’usage du logement et de ces
équipements lorsqu’ils existent . Les enquétes - logement de I'INSEE et le RGP ne portent
pas sur I’insalubrité. On confond souvent insalubrité et inconfort, alors que les notions sont
différentes méme si les logements déclares insalubres, aujourd’hui, sont le plus souvent des
logements inconfortables, mais I’analyse est biaisée par les critéres d’insalubrité utilisés et par
le postulat que les logements construits apres 1948 sont "aux normes" donc salubres. Cette
double confusion occulte une grande partie du probléeme ainsi que I’idée que mieux vaut un
mauvais(voire tres mauvais) logement que pas de logement du tout, ce qui contribue a
entretenir ce sous - parc particulier. L’idée que le parc ancien comprend a lui seul, tout ce
mauvais parc fait également partie des non-dits de ces approches : or, un logement ancien
peut étre "rustique™ mais salubre et correctement entretenu, et un logement des années 60 ou
70 "aux normes , mais insalubre. On méconnait d’autant plus I’état sanitaire des immeubles
récents (construits apres 1948) qu’ils ne font que rarement I’objet d’opérations de lutte contre
I’insalubrité et que les critéres d’insalubrité ne sont pas adaptés a ce bati .

Ceci étant, on ne peut nier que la majeure partie du parc insalubre et, surtout des
immeubles menacant ruine se trouve dans le parc ancien .

En 1996° subsistent encore quelques 935.000 logements totalement inconfortables,
habités pour 45 % par les propriétaires, pour 26 % par des locataires privés (4 % en HLM) et
pour 24 % par des sous-locataires, les locataires en meublés et "d'autres statuts. Ce parc est
massivement un parc ancien et pour 60% urbain .

Les études récentes montrent, aussi que les ménages les plus pauvres, emménageés
récents, sont locataires dans le parc privé et payent des loyers élevés .’ L’enquete-logement
de 1996 confirme la progression du rdle d’accueil du parc locatif privé ainsi que le
ralentissement de I’amélioration du confort (le taux du tout-confort restant plus faible dans le
locatif privé que dans les autres parcs)®

Les sous-locataires, ceux des meublés et les "autres statuts™ représentent encore 7,6%
du parc, la ou I’on trouve beaucoup de précarité ; ces statuts sont souvent le premier acces au
logement des ménages les plus pauvres .

Les déclinaisons de ces données sont connues a I’échelle locale, (issues des travaux de
I’INSEE via les exploitations locales du RGP) ce qui permet d’approcher les lieux possibles
d’insalubrité, ou d’extréme vétusté, mais aucune étude locale exhaustive, regionale,

¢ ¢f Données socio - économiques - Rencontre nationale du logement juin 98
" Cf :enquéte IAURIF 1997 - les emménagés récents démunis en RIF
8 ¢f : note ANAH pour le C.A 28 04 98



départementale® ou effectuée & I’échelle d’une agglomération, n’existe sur la question de
I’insalubrité ou de la ruine. Les plans départementaux pour I’accés au logement des personnes
défavorisées (PDALPD) et les PLH ignorent en partie ce probleme, ne serait - ce que parce
qu’ils traitent superficiellement du stock du logement privé en général et du logement ancien
en particulier .

Cependant, une prise de conscience de la question émerge a nouveau, comme l'attestent
les contacts avec les responsables locaux, les services de I’Etat (DDASS et DDE), les
associations spécialisées, les opérateurs locaux, les gestionnaires des FSL, les CAF. Une
nouvelle génération de PDALPD, a l'étude tente de prendre en compte ces problémes. Il
apparait évident que l'insalubrité existe partout, comme en témoignent les plaintes aux
services communaux dhygiéne et de santé et aux services sociaux, les demandes de
relogement, I’analyse des dettes de charge liées, notamment, a la consommation d’eau et a
celle de I’électricité, les bilans d 'action des FSL et des CAF. Ce sont la les vrais indicateurs
de la configuration de ce parc de mauvais logements, et c’est a partir d’eux que les équipes
locales ont analysé de fagcon empirique ce segment bien particulier du parc de logement .

Le phénomeéne est suffisamment important pour que la CNAF, au niveau national, ait
monté un groupe de travail particulier sur cette question, faisant remonter les préoccupations
des CAF, souvent aussi gestionnaires des FSL .

Quelles sont les causes de ces phénomeénes d'insalubrité, d'extréme vétusté pouvant
mener a la ruine ? Diverses, et certaines sont connues: logements en déshérence du fait
d’opérations d’aménagement ou d’infrastructure a I’étude, abandonnées ou reportées, effets
néfastes des alignements, acquisitions publiques non gérées, opérations dont les procédures
sont trop longues ..., copropriétés en faillite, insolvables, aux charges trop lourdes, indivisions
non réglées, biens ayant fait I'objet de saisie immobiliere. Enfin, des immeubles "rénovés" a
moindres frais, avec un convecteur électrique’®pour tout chauffage, peuvent devenir
rapidement insalubres car loués a des ménages pauvres: le colt du chauffage électrique,
souvent inadapté au logement, est tel que ces ménages préferent ne pas se chauffer, ce qui
entraine I'humidité des lieux.'

Immeubles insalubres ou menacant ruine sont les lieux privilégiés des squatters. Le
phénomene du squat est majoritairement parisien et francilien et, le plus souvent, lorsqu’il est
massif et organisé, le fait de communautés trés structurées notamment africaines ; il est
souvent lié a la longueur de certaines procédures .

1-1-1-Lademande pour ces " mauvais logements "

Dans le cadre de cette mission on a tenté d'approcher la nature de la demande et de
I'offre de ces "mauvais logements".

La demande émane de tous types de ménages, célibataires ou familles, Francais
d’origine immigrée, ou non, toutes personnes en situation de précarité ou de dépendance,
expulsés du logement social, sortis de logements d’urgence, de prison, étrangers en situation

® Le département de I'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 I'insalubrité ,
d'ou il résulte que le phénomene n'est pas marginal .

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

! Des dossiers FSL communiqués par le Puy de Ddme montrent des charges mensuelles de 1000a 1200A\mois
d'électricité pour des loyers de 1950f a 2150f. Sur 137 dossiers nominatifs, 26 présentent des factures EDF
excessives , 20 I'absence de chauffage ou l'inutilité du chauffage vu I'état des lieux, tous les autres une humidité
averée.



réguliere, ou non, ménages ruraux démunis (I’insalubrité rurale, présente massivement chez
des propriétaires occupants trés pauvres est totalement méconnue) Elle se manifeste, a des
degrés divers, dans toutes les régions et dans toutes les situations urbaines: on ne peut,
malheureusement pas dire qu’elle soit limitée & la région parisienne ou au Nord - Pas-de
Calais, ou au pourtour mediterranéen, méme si elle peut s’y manifester de fagon
particuliérement aigué, car les elus nantais, charentais ou du sud-ouest font les mémes
analyses. Il est cependant évident qu’une tres grande partie de la demande pour ces "sous-
logements " émane des populations étrangeres et des populations d’origine immigrée, qui
savent étre difficilement étre logées ailleurs et ne pas toujours figurer sur les fichiers des mal -
loges .

Cette demande est, évidemment, locative ( officielle ou non ) mais aussi en accession a
la propriété et il ne faut pas mésestimer ce marché de I’acquisition de mauvais logements:
acquérir est pour beaucoup de familles la seule voie d’accés au logement : ceux-ci ont
souvent une trés faible valeur vénale, compte tenu de leur situation urbaine et de leur état , et
ceci alimente un vrai marché dans nombre de villes, au nord comme au sud ou a I’est ...Les
solidarités familiales, ethniques ou communautaires ('y compris des filieres moins avouables
qui alimentent ce parc de sous- logements, d’autant plus accessible qu’il n’est pas entretenu)
permettent de mobiliser les 20 000f pour acheter & Roubaix ou les 80 a 100 000 pour acheter
de Iinsalubre en petite couronne parisienne .*?On voit également apparaitre des accédants a
la propriété surendettés ayant acheté des locaux et dans l'incapacité d'assumer les travaux
indispensables.

Toutes ces clientéles sont, de plus et pour des raisons diverses, captives, fragiles et sans
moyens de défense par les voies de droit, et donc largement exploitées .

Des analyses récentes tendent & montrer que les mécanismes d’accés au logement (via
les FSL) s’appliquent de plus en plus & un parc privé dont on ne vérifie pas I’état et souvent
destiné aux plus défavorises .

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

On trouve absolument tout dans cette offre de logements, que ce soit a louer ou a
acheter : piéces isolées sans eau, studios de 9 m? issus d’anciens hotels meublés sans aucune
commodités, combles, caves ou sous-sols plus ou moins éclairés, lots en copropriétés des
années 60 et 70, lots en copropriété dans des immeubles anciens, logements vétustes de la loi
de 48, locaux a moins de 2m habitables sous plafond et\ou a moins de 9m? habitables,
anciennes devantures de magasin ...logements ou chambres, vides ou supposés meublés,
location de chambres a des familles complétes dans un pavillon congu et équipé pour une
seule, pavillons dévalorisés et inentretenus, etc. Ces logements peuvent étre insalubres, avec
risques de saturnisme ou menacer ruine, aux installations dangereuses. Cela ne bloque ni le
marché de I’acquisition ni celui de la location .

En droit, on peut tout vendre aux fins d”habitation, sauf diviser par lots des immeubles
déclarés insalubres ou sous arrété de péril ( loi de 1975, manifestement inappliquée ). La mise
en copropriété d’immeubles tres vétustes se poursuit, elle n’est soumise a aucune condition.
Les observateurs locaux observent, tous, le retour des marchands de biens dans ce secteur
particulier .

On peut également tout louer et tout habiter, dans n’importe quel état, a I’exception
des logements situés dans des immeubles déclarés insalubres et\ou sous interdiction d’habiter

23 PARIS on acheéte des caves pour se loger .



(disposition pas toujours respectée ), et a n’importe quel prix, depuis la totale libération des
baux pour les logements anciens sortant de la loi de 1948 ( depuis la modification de l'article
25 de la loi de 1986, opérée par la loi de 1994 ) et des loyers depuis le 1° ao(t 1997; ne
demeurent encadrés que les baux encore soumis a la loi de 1948 ( autour de 340 000 ) dont
la catégorie IV (les taudis) qui ne peuvent théoriquement pas sortir de cette loi .

Les loyers sont extrémement disperses et I’on trouve de tout (de 300f\mois a
3500f\mois pour deux piéces ) Méme dans les régions aux marchés a priori détendus, les
loyers peuvent étre d’un montant élevé, compte tenu de leur taille, de leurs qualités d’usage
et de leur état. Entre 1984 et 1992 le parc ancien inconfortable a connu une hausse des loyers
anormalement forte , soit de 97% alors que celle du logement libre n'a été que de 83% (et
celle des loyers HLM de 72% ) 1l semble bien que ce sous-marché particulier, fonctionnant a
coté du marché locatif "normal” soit un marché tendu pour une clientele totalement captive .

Comme on le voit, ce sous-marché est d’autant plus florissant qu’il assure, sans faire
de travaux, une rentabilité exorbitante qu’aucun autre type d’investissement ne peut offrir : 2
000f\mois pour un logement insalubre a Roubaix acquis 20 000f...soit un retour sur
investissement sur moins d’un an ; ailleurs les retours sur investissement en 2 ou 3 ans sont
fréquents. Ceci concours a expliquer la présence de propriétaires bailleurs indélicats, voire le
retour de marchands de sommeil ainsi que la constitution de filiéres diverses (éventuellement
mafieuses) notés par de nombreux observateurs. Ceci pose un vrai probleme de politique
publique .3

Qui sont les propriétaires bailleurs de ces logements ? Tout le monde : ménages
pauvres, parfois démunis, Rmistes, personnes agées, pour qui ces loyers assurent un revenu,
mais aussi investisseurs indélicats qui profitent des trous législatifs ou des facilités octroyées
a leurs occupants, immigrés de la 1° génération qui rendent un service a leurs familles ou
coreligionnaires et qui estiment de bonne foi que ce "mauvais logement "fait partie du
parcours normal, filiéres ethniques qui exploitent leurs communauteés ...

Les conditions de location sont évidemment diverses et I’on trouve des baux réguliers, des
baux verbaux, des baux irréguliers, I’absence de tout bail et des baux fictifs ...transformant
des occupants de bonne foi en squatters de fait .

Ce "marché du taudis” est en partie un marché "noir" (Paris - petite couronne),
clandestin, difficile a réguler par nature et abritant exclusivement des locataires étrangers,
fragiles, en situation plus ou moins réguliere. Mais ce marché locatif est aussi un marché
officiel, dont les bailleurs sont connus, les baux de location convenables, les allocations
logement percgues régulierement et légalement, marché d'ou les agences immobiliéres ne sont
pas absentes. D’apres les observations locales ce marché s’est organisé et ne peut plus étre
considéré comme marginal et temporaire .

| - 2 - Eléments d’analyse

Un certain nombre d’éléments peuvent expliquer, en partie, le fonctionnement de ce
marché, dans sa partie officielle .

1-2-1- Laquestion des normes minimales d’habitabilité (NMH )

Par facilité de langage on parlera de normes minimales d’habitabilité, bien que le terme
ne recouvre pas des notions uniques ou homogenes.On y ajoutera les réglements sanitaires

13 voir annexe n°21- ex sur Roubaix



départementaux (RSD ) On évoquera les principaux problemes liés a ces normes, notamment
leur applicabilité aux rapports locatifs apres avoir rappelé les différentes regles existantes .

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, aux logements aidés donnant lieu a conventionnement,
mais celles qui interessent le bati existant s’appliquent, selon le cas :

- aux rapports locatifs entre bailleurs et locataires ( logements construits avant 1948,
décrets de 1968 et 1987 en application respective des lois de 1967 (amélioration de
I’habitat) et de 1986 , modifiée en 1989 et en 1994 .

- a I’occupation (reglements sanitaires départementaux, pour partie)

- aux conditions d’octroi des allocations logement (code de la sécurité sociale : art D
542-14 relatif & I'A.L.F et art R. 831-13 relatif a I'A.L.S)

- au régime fiscal des revenus locatifs issu de la « loi Besson »-decret du 3 septembre
1990

- 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 I’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 I’habitation, et aux logements locatifs, on
relévera les points suivants, sans rappeler les interdictions citées au point précédent *°

- les RSD prévoient, notamment , des regles minimales de propreté et d’entretien des
locaux d’habitation existants, de leurs équipements et de leurs abords: absence
d’humidité, éclairage naturel, regles 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 regles peut etre imposé par injonctions de travaux
d’entretien et de réparation des batiments et équipements existants, mais oblige
nullement a créer des équipements s’ils n’existent pas dans le logement concerné. Les
normes de surface des locaux, de hauteur sous plafond ou de distribution des locaux,
par exemple, ne sont applicables qu’en cas de travaux .

- les normes minimales d’habitabilité précisées dans les décrets de 1968 et 1987 en
application respective des lois de 1967 (Amélioration de I’habitat) et de 1986,
modifiée en 1989 et en 1994, ne sont nullement obligatoires et des logements ne les
remplissant pas peuvent Iégalement etre loués et en quasi - liberté des loyers .

Le decret de 1968 permet au locataire de demander a son bailleur de faire lui - méme
les travaux de mise aux normes précisées dans texte, sauf au bailleur de les engager
ou de les contester; le cout est déduit des loyers encaissés en fin de bail . Ces
dispositions de la loi de 1967, relative a I’amélioration de I’habitat, toujours en
vigueur, présentent un moindre intérét lorsque les baux de droit commun ne sont plus
que de 3 ans ( bailleurs personnes physiques)

4 voir annexe n° 14 - tableau comparatif
5 interdiction d’habiter les combles , locaux non éclairés, caves et immeubles insalubres irrémédiables



- les normes minimales d’habitabilité précisées dans le decret de 1987 en application
de la loi de 1986 ont perdu tout caractere d’incitation a louer des logements " aux
normes". En effet, I’article 6a de la loi bailleurs-locataires 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. Aucune obligation de louer un logement
"auxnormes"ne pese sur le bailleur au titre de la loi de 1989 et, depuis le 1° aout 1997
les loyers sont totalement libres. Si le logement loué (construit avant 1948 et sortant
de cette loi) n’est pas aux normes, I’article 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 dans les conditions rappelées ci -dessus .

- 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).

- les meublés loués par des bailleurs non professionnels échappent en grande partie
aux lois bailleurs - locataires pour n’etre soumis qu’au code civil . Un flou juridique
demeure sur leur statut propre et donc sur I’applicabilité des normes d’habitabilité des
décrets de 1968 et de 1987. Les loyers sont généralement libres, quelque soit leur état
ou leur confort, et I’exploitation des personnes démunies est fréquente en la matiére .

Dans tous les cas visés ci-dessus le locataire est tenu de prendre I’initiative pour
faire valoir ses droits, or on sait que les populations démunies sont incapables de faire valoir
leurs droits sans aides extérieures, et ne sont donc jamais & méme de se défendre pour, soit
faire faire les travaux de mise aux normes ( ou méme de salubrité ), soit pour renégocier le
montant des loyers. Dans ces conditions, nombre de propriétaires bailleurs ne sont guére
incités a faire des travaux .

Seuls continuent a échapper a cette quasi-totale liberté des conditions locatives et des
loyers les logements de la catégorie 1V de la loi de 1948 (taudis) qui ne peuvent étre libérés,
mais a condition de rester des taudis et que les baux soient vérifiés (or on sait, notamment en
petite couronne parisienne , que des taudis, vides ou meublés , sont loués, en fait, librement )

I - 2 -2 - les conditions d’octroi des aides publiques au logement au regard
des conditions d’habitabilité

Les propriétaires bailleurs ne sont pas plus incités a faire des travaux par le systeme
des aides publiques au logement, soit par carence administrative, soit du fait des textes
applicables - les deux pouvant se cumuler. Ceci concerne les aides des FSL (notamment a
I’acces au logement ) et les conditions d’octroi des allocations logement .

Tout se passe comme si ces dispositifs, mis en place pour faciliter I’acces a un
logement (ou le maintien dans le leur) de ménages défavorisés aboutissait a un systéeme
généralisé de solvabilisation de "mauvais logements": la dénonciation des mécanismes a
I’oeuvre est effectuée par tous les responsables locaux *°et dans toutes les situations
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géographiques (CAF, services d’hygiéne et de santé, gestionnaires des FSL, associations et
opérateurs spécialisés, services sociaux et d’habitat ). La difficulté est accrue par les principes
de gestion des CAF (et par voie de conséquence des FSL) qui ont pour objetif de suivre les
allocataires mais non les logements; de ce fait aucun croisement n'est effectué entre les aides
aux meénages et I'état des lieux méme s'il y a insalubrité ou rotation anormalement rapide des
locataires dans certains logements .

- les FSL : I’aide a I’accés au logement privé est présente, voire tres importante, dans
les FSL sans que des conditions d’habitabilité, de confort, ou méme de salubrité soient
prévues et vérifiees (on applique celles applicables aux A.L) Sauf repérage de mauvais
logements par plaintes, rotations rapides des locataires et succession de cautions sur un méme
logement, ou visites par les travailleurs sociaux, la qualité ou I’état des logements n’est pas
vérifié ...et méme en cas de repérage ( sauf insalubrité déclarée si le gestionnaire en a
connaissance) les services gestionnaires estiment manquer de bases légales pour refuser
I’accés a certains logements.*’

Au titre des bilans réguliers de la loi "Besson" on note que les aides des FSL ont
permis l'accés a un logement de 400 000 ménages dont 60% dans le parc privé entre 1990 et
1996; ces 240 000 entrées pourraient etre rapprochés des 23 000 logements prives tres
sociaux crées par PST et ceci souleve un certain nombre de questions: ou étaient ces
logements précedemment, a qui étaient-ils loués, a quels montants de loyers, dans quel état
sont - ils et combien y a-t-il de logements ayant bénéficié de plusieurs aides sur la période, et
donc comptés deux ou trois fois?

- les allocations logement : leurs conditions d’octroi, au regard de la salubrité, sont
précisées respectivement aux articles L 831-3, R 831-13, R 831-13-1 pour I'ALS et L. 542-
2, D 542-14 et suivants pour I' ALF, du code de la sécurité sociale; elles sont particuliérement
minimales. 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 (c’est a
dire un conduit de cheminée ou une prise électrique, mais non une installation...) ; a ce
minimum de “"salubrité”(en réalité de confort) s’ajoutent des superficies minimales selon le
nombre d’occupants, destinées a empécher la suroccupation..

Il peut étre déroge a tout ceci et, en pratique, les CAF, dans le souci louable d’aider les
ménages, le font, assez généralement, en matiére de suroccupation notamment, méme si les
pratiques locales sont assez diverses. La généralisation de la possibilité du tiers-payant, bien
que le bénéfice celui-ci ne puisse pas étre octroye au bailleur en cas de dérogation aux normes
de salubrité rappelées ci-dessus, a grandement facilité¢ la solvabilisation officielle de
logements qui peuvent étre considérées comme des taudis ! (tous les loyers repérés sont calés
sur I’AL du locataire + 200 & 500 FF selon les cas).’® On trouve méme des cas ol I’A.L
percue en tiers - payant par le bailleur est d’'un montant supérieur au loyer du, charges
comprises ... ce qui couvre ses charges propres ! Certes, les dérogations sont limitées a un an
avec un mécanisme permettant au Préfet, soit d’inciter le propriétaire 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 .

Surtout, les dérogations trouvent peu a s’appliquer pour des raisons techniques ou de salubrité
vu le niveau vraiment minimal d’exigence ; les derogations s’appliquent essentiellement en

17" cependant certains FSL ont commencé & exclure certains logements de leurs aides, compte tenu des plaintes,

et du nombre des cautions encaissées (et jamais remboursées)
'8 voir tableau comparatif des NMH en annexe n°14
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matiére de suroccupation.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 si les normes de confort minimales sont respectées ( et meme en cas d’insalubrité
déclarée sachant , par ailleurs gu'ils ont rarement connaissance des arretés ).De plus, comme
on I'a dit, les CAF ne croisent pas les données "ménages allocataires™ et les logements .

- le régime fiscal des revenus locatifs " loi Besson "(exonération temporaire des
revenus fonciers issus de la location a des personnes défavorisées) peut participer au méme
phénomeéne : les normes, déja minimales, de I’allocation-logement sont encore plus souples :
quelle en est la raison ? Le propriétaire bailleur d’un quasi taudis peut étre, a la fois sécurisé
par I’AL et exempté d’impdts sur le revenu (méme si, dans ce cas, le loyer est
particulierement modéré).Ce régime particulier est de plus structurellement défavorable aux
travaux puisque le mécanisme de déduction des travaux des revenus fonciers ne joue pas 2.

Le cumul de ces différents mecanismes financiers explique largement le
fonctionnement florissant de ce sous - marché du mauvais logement, mécanismes financiers
institués et généralisés dans I’intérét des ménages, mais ceux - ci sont - ils, finalement,
gagnants ? Tous les acteurs se posent aujourd’hui la question, tout en étant bien conscients
gue mieux vaut un mauvais logement que pas de logement du tout et qu’il ne faut pas raréfier
I’offre . Mais il ne faut pas s'étonner, dans ces conditions, de I'effondrement du parc privé a
trés faibles loyers puisque les loyers sont tous libérés depuis 1997 ( sauf les 337000 loyers
subsistant en loi de 48) et que le bouclage de I'AL, effectif depuis 1993, a permis
l'augmentation du montant de ceux ci sans méme la justification d'une amélioration paralléle
du confort .

I -2 - 3 - les situations urbaines et la question des valeurs immobiliéres

Ces mauvais logements sont situés majoritairement dans des centres anciens (c’est
massivement le cas dans les villes du pourtour méditerranéen ) et dans les quartiers anciens
qui n’ont pas fait I’objet de politiques actives de réhabilitation entre 1975 et 1985 ( période du
FAU ), dans des zones en grave crise économique, mais aussi dans les flots non traités dans
les quartiers anciens de villes par ailleurs prospéres. Ce n’est pas par hasard que nombre des
immeubles concernés soient des copropriétés, des indivisions, a propriétaires inconnus, dans
des coeurs d’Tlot aux configurations techniques et juridiques complexes, tous immeubles a
faibles valeurs fonciéres, donc inentretenus, ce qui en fait des lieux d’accueil pour les
ménages démunis .

La dévalorisation urbaine alimente ce marché du sous - logement, contribuant a sa
haute rentabilité. Comme on l'a déja dit, la vacance prolongée d'immeubles ou d'une partie
significative de logements participe et accélere cette dévalorisation. I’inentretien aboutit, a
terme, a la ruine, a la vacance et a la démolition et donc au départ des occupants. Ces
quartiers cumulent donc vacance, vétusté, insalubrité et ruine ; la mixité sociale a disparu, le
commerce local a déserté ces lieux et certains d’entre eux connaissent des phénomenes de
quasi - ghetto .

Les dysfonctionnements de certains immeubles et Tlots et les problémes de peuplement
génerent une spirale de dévalorisation dans les quartiers concernés. Les situations de certaines

2 ce régime fiscal serait trés peu utilisé .



villes de Seine ST Denis, de la Méditerranée ou du Nord illustrent parfaitement ces
mécanismes .

Situation des immeubles et des quartiers ne peuvent étre dissociés ni dans
I’analyse ni dans I’action .

On en arrive a la conclusion qu’une saine revalorisation, encadrée et controlée , serait
un facteur d’assainissement de ce sous - marché du logement et ce, pas nécessairement au
détriment des ménages concernés .

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

Les législations spécifiques relatives aux immeubles menagant ruine et aux
immeubles insalubres, relévent I’une et I’autre de la police - police municipale au titre de
la sécurité publique - police spéciale du préfet au titre de la santé publique laquelle est
concurrente avec la police municipale générale du maire , qui comprend aussi I’hygiéne
publique. Polices de la ruine et de I’insalubrité sont également anciennes , et présentent
des points communs , notamment par les problemes qu’elles posent .Cependant les objets,
comme les fondements juridiques des deux législations sont différents et autonomes, les
procédures et les autorités chargées de leur application, également. La premiére releve du
code général des collectivités territoriales et du CCH et la seconde du code de la santé
publique .

Certains batiments d’habitation peuvent a la fois étre insalubres et menacer ruine (mais ce
n’est pas un cas général ) et des problemes pratiques se posent alors ( voir ci - apres ).

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

La législation relative aux batiments menagant ruine est fort ancienne (1898 et
décret-loi de 1935) et codifiée aujourd’hui a la fois au Code de la Construction (CCH) sous
les articles 511-1 et suivants et au Code général des Collectivités Territoriales (CGCT)
sous les articles 2212-2 et 2213-24 et 25.

Il s’agit de textes relatifs a la sécurité publigue, intéressant tous types de batiments ou
édifices et leur application reléve de la police du maire (et, en cas de défaillance, du préfet
dans les conditions du droit commun.)

A Paris, la police des immeubles menacant ruine est de la compétence exclusive du
Préfet de police, qui dispose de services techniques structurés a cet effet et d’un budget
propre de travaux ( voir ci - apres)

Le droit applicable résulte d’une tres abondante jurisprudence qui a précisé tous les
points de procédure et, explicitement, organisé le respect de la propriété privée : expertise
contradictoire, contrdle du juge de toutes les étapes des procédures, tant en cas de péril
simple que de péril imminent, nécessité de notifier a la totalité des ayants-droits, travaux
strictement limités au nécessaire pour mettre fin au péril, ignorance du sort des occupants
hormis I’évacuation d’urgence ...

2L \/oir notes juridiques complétes - annexes n°4 et 5- textes annexe n°6



Aucune disposition spécifique n’ intéresse les batiments d’habitation ou occupés et
les articles relatifs au péril simple (art L 511-1 et L 511-2 du CCH) ou le péril imminent
(art L511-3 du CCH) s’appliquent indifféeremment a tous types de batiments .

La prévention du péril lié a I’état des batiments au regard de la sécurité publique est
une obligation du maire, susceptible d’engager sa responsabilité.(civile et pénale)

L arrété municipal de péril simple est pris apres expertise contradictoire et
homologation par le juge ; il précise les travaux a entreprendre pour mettre fin au péril
dans un délai fixé .Lorsque le peéril est imminent I’arrété municipal précise les travaux
confortatifs indispensables a la sécurité publique, sans expertise contradictoire .

Lorsque le propriétaire n’a pas entrepris les travaux prescrits dans les délais
impartis pour mettre fin au péril (simple ou imminent) le maire peut faire exécuter les
travaux d’office, aux frais du propriétaire et faire recouvrer les frais comme en matiere
d’impots directs (art L511-4 du CCH).

La jurisprudence a strictement encadré les procédures : les travaux sont limités a ce
qui est indispensable pour remédier au péril, la démolition est aujourd’hui exceptionnelle,
les travaux sont limités au « confortatif » en cas de péril imminent, le tout sous contrdle du
juge et expertise, normalement, contradictoire.

Lorsque I’immeuble est occupé et lorsque le tribunal a constaté I’insécurité de
I’immeuble, le maire peut, par arrété, en interdire I’habitation. En cas de péril imminent le
maire ordonne les mesures provisoires nécessaires et, notamment, I’évacuation de
I’immeuble. Un arrété de péril fait perdre aux occupants le bénéfice du maintien dans
les lieux dont ils peuvent disposer .

2-1-2 - les immeubles insalubres * - Habitat, ilots et périmétres insalubres
rappel législatif succinct

La lutte contre l'insalubrité des logements et des ilots est organisée par le Code de la
Santé Publique (CSP), dans une rédaction ancienne, partiellement actualisée par la Loi Vivien
relative a la suppression de I'habitat insalubre (- 10 juillet 1970 ), loi qui a , par ailleurs,
facilité des opérations de démolition par des mécanismes spécifiques d'expropriation et de
financement ( résorption de I'habitat insalubre ou RHI.)

Il s’agit d’une police spéciale du prefet qui se superpose a une police municipale .

IL faut rappeler, en effet, que les maires exercent une responsabilité en matiére
d’hygiene publique en application de leur pouvoir de police municipale : a ce titre, ils ont a
assurer I’application des reglements sanitaires départementaux, ( RSD ) toujours en vigueur
dans I’attente du futur décret "habitat" d’ application de la loi de décentralisation de 1986 .

La police des immeubles insalubres en application du code de la santé publique (CSP)

Des immeubles peuvent étre déclarés insalubres en application du Code de la Santé
Publique, (art. L 26 et L 28), avec leurs conséquences de droit propres, sans pour autant
qu'une opération soit ou doive étre entreprise. La déclaration d’insalubrité entraine pour les
propriétaires des obligations de type police; elle permet aussi a la collectivité d’engager des
opérations de suppression de I’insalubrité soit par prescription de travaux, soit par
démolition, expropriation et reconstruction (artL 36, L 38 etL 42 du CSP)

22 \/oir notes juridiques jointes - annexes n° 7 et 8 - textes annexes n°9 et 10



- sur le plan du droit on distingue la procédure de déclaration d'insalubrité et les
opérations de suppression de I’insalubrité, parmi lesquelles la RHI proprement dite.

e un immeuble est déclaré insalubre par le Préfet sur la base d'un rapport de la

si

DDASS (inspection de la salubrité) ou du service communal d'hygiéne, lorsqu'il
existe, (celui-ci effectuant une mission pour le compte de I'Etat), et sur avis
conforme du Conseil départemental d'hygiene. La cotation d'insalubrité retenue
entraine la qualification d'un immeuble qui peut étre déclaré insalubre irrémédiable,
ce qui entraine l'interdiction d'habiter et peut autoriser la démolition, ou insalubre
remédiable; dans ce dernier cas, le préfet prescrit aux propriétaires les travaux
nécessaires pour mettre fin a I'insalubrite, dans un délai fixe.

Si les travaux ne sont pas effectués, le maire peut saisir le juge des référés qui
autorise les travaux d'office, aux frais du propriétaire, a recouvrer comme en
matiére de contributions directes (art. L 30 du CSP).

I'immeuble est déclaré insalubre irremédiable, le prefet est tenu de l'interdire a
I'nabitation; dans les autres cas l'interdiction d'habiter peut n'etre que temporaire.
D’autres conséquences de droit, outre I’interdiction d’habiter, s’attachent a la
déclaration d’insalubrité : on citera notamment I'art 9 de la loi du 31 déc 1975
relative a la protection des occupants qui interdit, a peine de nullité, la division par
lots d'immeubles insalubres ou frappés d'interdiction d'habiter. La location ou
relocation de logements insalubres irrémédiables est interdite. L'interdiction
d'habiter fait perdre aux occupants le bénéfice du maintien dans les lieux .

Les opérations de suppression de I’insalubrité interessant les ilots insalubres :
elles sont engagées a I’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, les opérations de suppression de I’insalubrité peuvent
consister en la prescription de travaux aux propriétaires ou en opération de
démolition aprés expropriation des immeubles déclarés insalubres irrémédiables (
RHI proprement dite )

La RHI est une opération d’aménagement qui n'en a pas le statut. Organisee
par la Loi Vivien de 1970, concue essentiellement pour accelerer la resorption des
bidonvilles subsistants et lutter contre les "marchands de sommeil, elle a, en fait,
été utilisée comme un succédané de la rénovation urbaine : expropriation, sans
enquéte publique, de périmétres considerés comme globalement insalubres grace a
la procédure de l'art L 42 du CSP (initiative Préfet ) ou a celle du L36 (initiative
collectivité locale), démolition des locaux dont l'acquisition a été déclarée d'utilité
publique, modalités particulieres de calcul des indemnités d'expropriation tenant
compte de I'insalubrité ; sur les terrains libérés, aprés relogement des occupants,
doivent étre reconstruits, notamment, des logements sociaux. Ces opérations
bénéficient d’un financement important de la part de I’Etat, soit 80% du déficit
foncier de I’opération pour la majorité des opérations ( budget du Logement )

Une opération de RHI, stricto sensu, ne peut étre entreprise que si les immeubles
ont été préalablement déclarés insalubres irrémédiables .



eOn ajoutera que la lutte contre I'habitat insalubre permet également au Prefet
d'interdire a I'habitation des locaux manifestement impropres a cet usage
(combles, caves, locaux dépourvus d'ouvertures) ou de faire injonction de rendre
les locaux habitables (art. L 43 et L 43.1 du CSP)

- Les critéres d’insalubrité

Le critére d'insalubrité est un critére de santé publique qui, par définition, ne concerne
que lesconditions de vie des occupants et donc les locaux ou immeubles utilisés a des fins
d'habitation; peuvent cependant etre visés des terrains ou des locaux vacants, industriels ou
commerciaux, créant de l'insalubrité pour les logements voisins.?®
L'insalubrité des logements justifiant la démolition est une vieille notion hygiéniste,
remontant a la révolution francaise et ayant suscité les premiers chantiers d'urbanisme au
XIXe s" (notamment a la suite des épidemies de choléra et de tuberculose) La premiere loi
date du 13 avril 1850 ; I'expropriation y apparait ainsi que la notion d'ilot insalubre.
L’évaluation de I’insalubrité des logements est effectuée sur la base d’une grille élaborée en
1971, précisée dans une circulaire d’application de la Loi VIVIEN (27\8\1971 ); cette grille
compte 22 criteres et la cotation des différents éléments permet de décider si un immeuble est
salubre , insalubre remédiable ou irrémédiable . En 1980, une circulaire commune des
Ministres chargés de la Santé et du Logement relative au financement des travaux de
suppppression d’insalubrité met I’accent sur la remédiabilité afin de privilegier les travaux par
rapport a la démolition, et précise la méthode d’estimation de I’insalubrité des immeubles
(11 \7\1980 ).Sur le plan juridique la grille d’insalubrité de 1971 n’est qu’une circulaire a
valeur indicative, les juges se réservant I’appreciation de la réalité de I’insalubrité au vu du
dossier de Iespéce %,

2 -1 - 3 - Evaluation critique de ces législations

L’ application pratique de ces législations se heurte a de nombreuses difficultés et
on en évoquera certaines ci - apres, largement communes aux deux législations :

eles problémes de recherche de propriétaires et de notification *°

Législations anciennes, extrémement protectrices de la propriété privée, au sens le
plus traditionnel du terme, marquées par une époque ou la propriété était encore largement
individuelle et fort peu collective, (I'explosion de la copropriété est récente) les procédures
applicables sont inadaptées aux situations actuelles : copropriétés nombreuses, liées a des
indivisions non réglées, abandons de propriété ou de lots, tutelles, curatelles, propriétaires
inconnus, successions en déshérence ou non réglées ..

En matiére d'immeubles menacant ruine comme en matiere d’insalubrité, les
notifications des différents actes de la procédure sont obligatoirement effectuées
individuellement a la totalité des ayants droit, sous peine de nullité de toute la procédure;
ceci est particulierement contraignant et ne facilite pas I'action, méme s'il y a urgence et ceci

% |a jurisprudence a confirmé la légalité d'un arrété d'insalubrité sur des logements vacants , mais est plus
hésitante sur les locaux commerciaux, industriel ou artisanal.

2+ voir note de jurisprudence en annexe n°8

2 voir annexe n°15



peut bloquer des opérations pourtant indispensables, notamment dans les copropriétés, lieux
privilégiés de ces situations difficiles.**Ces législations méconnaissent I’existence juridique
des syndicats de copropriété et des syndics ainsi que les intéréts des occupants, non
propriétaires, lesquels n’ont pas toujours connaissance des arrétés d’insalubrité .

Cette obligation de notification individuelle est un importants facteur bloquant en la
matiere, alors que, en matiére d’expropriation comme dans d’autres législations plus
modernes, les formes de notification ont été simplifiées .

ele probléme du suivi des obligations dans le temps

Les arrétés d’insalubrité et les arrétés de péril, lorsqu'ils entrainent l'interdiction
d'habiter devraient faire I’objet d'une inscription aux hypotheques, en application des décrets
de 1955 relatifs a la publicité fonciére, et aux fins d'information des tiers; les immeubles
soumis a travaux prescrits ne sont pas visés. Cette formalité, a la charge de I'administration
n'est actuellement pas effectuée, sauf exception; des lors, aucun suivi réel ne peut étre
effectué en cas de mutation, notamment, et I’on retrouve vendus par des marchands de biens
des immeubles insalubres et \ou interdits a I’habitation ou les travaux n’ont pas été faits ...et
qui seront de nouveau occupés ou qui, au contraire, aprés éviction des occupants, seront
recyclés. Les immeubles insalubres, remediables, sont reloués, revendus ou acquis par des
ménages qui ne peuvent faire des travaux ... et deviendront insalubres irrémédiables .

ela protection des occupants et le droit au relogement

Les législations prévoient I’évacuation et I’éviction des occupants des immeubles
menacant ruine (en cas de peéril grave, de démolition ou de péril imminent ), ou insalubres
irremédiables et entrainent déchéance du droit au maintien dans les lieux, rupture du bail et
non renouvellement, sans aucune indemnité pour les locataires, ni droit au relogement. En
effet, et contrairement a une idée répandue, le Code de la Santé Publique et le Code de la
Construction et de I’Habitation sont I’un et I’autre muets (et au titre des deux législations) sur
le droit des occupants, sauf lorsqu’il y a une opération de RHI stricto sensu avec
expropriation (et ou le droit au relogement est clairement prévu ). Il existe bien un article
L521 -1 du CCH?" qui prévoit les contributions financiéres des bailleurs d’occupants de
bonne foi a un organisme HLM qui aurait relogé les occupants sans, pour autant, qu'une
responsabilité soit précisée quant aux devoirs éventuels des propriétaires ou des collectivités
locales en la matiere ; cette disposition trouve, de ce fait, peu d’application d'autant plus qu'
elle semble limitée aux "occupants de bonne foi* de la loi de 1948.

L absence de protection des occupants des immeubles insalubres ou menagant
ruine ne facilite pas, non plus, I’utilisation des outils méme lorsque ce serait necessaire ;
ainsi faute de mécanisme de relogement, beaucoup d'arrétés préfectoraux d’insalubrité se
limitent-ils a interdire I'habitation au "départ des occupants " ..en attendant que les choses se
reglent "par elles méme", vu qu'il n'y a aucune obligation et, souvent, pas d'opérateur en
charge d'une action précise .L'interdiction d'habiter met fin au droit au maintien dans les lieux.

% 3 Paris la préfecture de police peut mettre jusqu'a 6 mois pour avoir un état , supposé exhaustif , de la

propriété d’un immeuble menacant ruine , ce qui blogue d’autant les procédures ...a Lyon une insalubrité est
totalement bloguée par une succession non réglée depuis 33 ans , dont certains ayants droit sont introuvables.
" Issu d'une rédaction d'une LFR du 22\12\1967 complétée par la loi VIVIEN;



En matiere d’immeubles menacgant ruine, la situation est encore plus choquante dans
la mesure ou l'arrété de péril met fin au droit au maintien dans les lieux et autorise I’éviction
des occupants: ceci a été utilisée par certains propriétaires (avec la complicité de certains
maires) comme un moyen de libérer des locaux et de les vendre impunément. Il est clair que
la non-protection juridique des occupants a permis tous ces détournements de procédure...

En pratique, le relogement est assuré de facon hétérogene en France lorsque la
question se pose : certaines communes considerent comme étant de leur devoir de reloger les
occupants mais n’ont aucune assurance que les mémes locaux ne seront pas réoccupés
ensuite, entrainant de nouvelles demandes de relogement ; d’autres communes de limitent a
assurer un minimum d’hébergement d’urgence (3 jours d’hotel) Cependant dans aucun cas
des recours ne peuvent étre effectués a I’encontre des propriétaires .

eProblemes spécifiques a I’insalubrité

- Congus et écrits en 1971, sur une conception hygiéniste dans la tradition du
Mouvement Moderne et dans un objectif prioritaire de démolition, les critéres d'insalubrité
sont obsolétes (tous les quartiers historiques sont, a ce titre et par nature, insalubres) Ils sont,
de plus, inadaptés aux situations actuelles rencontrées dans les copropriétés anciennes et
récentes et ne permettent pas d'analyser, notamment , les désordres spécifiques aux
immeubles récents, collectifs ou non. La grille de 1971 est trop axée sur la seule démolition
et celle des immeubles anciens, par le poids donné a des critéres urbanistiques ; I’insalubrité
des parties communes est difficile a isoler. Enfin, la notion d’irremédiabilité n’est pas
technique comme le suggere la grille de 1971, car aujourd’hui on sait tout rehabiliter si on y
met les financements nécessaires, mais en réalité économique, au regard de ce qui peut étre
impose aux propriétaires prives.

Bien que juridiqguement non opposable, cette grille demeure la "bible" des
inspecteurs de salubrité, faute d’outils mieux adaptés.

Les sérieuses améliorations de méthode apportées en 1980 sont demeurées lettre
morte, car elles impliquent la capacité d’engager des travaux des la signature de I’arrété
d’insalubrité et donc la mise en place concomitante d’un processus operationnel.

Un travail d'actualisation des critéres a été engagé en 1989 sous I'égide du Conseil
Supérieur d'Hygiéne publique de France: la nouvelle méthode proposée, voulue plus
objective, parait a beaucoup d'experts trés compliquée a mettre en oeuvre. De sus, une
harmonisation est a rechercher avec les réglements sanitaires départementaux, eux mémes
appelés a étre repris par déecret en application de la loi de décentralisation de 1986 en la
matiere.

- La lecture et I'application de I'ensemble des articles du Code de la Santé
Publique sont peu claires, comme en attestent largement les hésitations et les politiques
hétérogenes menées dans les départements. De rapides contacts avec des villes actives (grace
aux Services Communaux d'Hygiene et de Santé) avec les DDASS et des DDE compétentes
font apparaitre, la ou la législation est appliquée et mise en ceuvre, I'extréme hétérogénéité des
politiques menées et les incertitudes juridiques subsistant... Par exemple des locaux vacants
peuvent-ils étre jugés insalubres et interdits d'occuper ? La pratique administrative a tendance
a répondre non, ce qui aboutit a la nécessité d'attendre qu'ils soient occupés pour prononcer
I'interdiction d'habiter, ce qui est absurde ! Cependant la jurisprudence a répondu oui ...



Des incertitudes subsistent également quant a la possibilité de déclarer insalubres des
commerces, ou les seules parties communes des immeubles, toutes situations concreétes
rencontrées.

Enfin, les normes des reglements sanitaires sont différentes des criteres d'insalubrité
utilisés au titre du CSP, mais des hésitations juridiques et administratives perdurent .

eProblemes specifiques aux immeubles menagant ruine

La législation relative aux immeubles menacant ruine ne prévoit pas de possibilité
d’expropriation au bénéfice d’une collectivité publique pour les immeubles sous arrété de
péril qu’il soit simple ou imminent : les communes ne peuvent que procéder aux travaux
d’office et faire évacuer les occupants au titre de la seule sécurité publique. . Aucun dispositif
opérationnel n’est utilisable au titre de la lutte contre la ruine .

e Choix ou cumul des deux législations

L’etat de certains immeubles peut faire hésiter sur le choix de I’outil et cela entraine
quelques difficultés . En effet, les inspecteurs de salubrité jugent I’etat des logements sur des
criteres de santé publique (humidité , éclairement présence d’animaux nuisibles): ils refusent
donc de déclarer insalubre un immeuble dont les seuls défauts tiendraient a des facteurs
relevant de la solidité technique du batiment et le juge leur donnerait raison Or, au plan
opérationnel, les moyens d’intervention sont plus efficaces en insalubrité (financements pour
travaux ou pour expropriation ) qu’en péril ou ils sont inéxistants, d’ou la tentation pour les
opérateurs d’essayer d’intervenir en insalubrité. La question se pose tout particulierement a
Paris ou un nombre non négligeable d’immeubles sont insalubres et menacent ruine, et ce sont
des considérations opérationnelles qui expliquent la gestion de certains dossiers sensibles
(recours a I'expropriation ). Si les deux législations étaient harmonisées et les financements
adaptés, cette question ne se poserait pas .



2-1-4- Lerégime particulier de la Ville de PARIS

La Ville de PARIS connait un régime administratif spécifique en ce qui concerne
I’habitat insalubre et les immeubles menacant ruine et ce pour des raisons historiques, dont
certaines n’ont plus lieu d’etre .

e |’habitat insalubre

La lutte contre le logement insalubre a été engagée a Paris dés le tout debut du
XIXe siécle avec un systeme de commissions complexes subsistant jusqu'a aujourd'hui
(commission de salubrité 1831, Commission des logements insalubres 1850, conseil d'hygiéne
publique et de salubrité, casier Sanitaire des maisons créé par le préfet de la Seine en 1893 au
sein d'un bureau de l'assainissement, dépendant d'une direction des affaires municipales, elle
méme créée en 1893, commission d'hygiéne publique de Paris - 1970 - exercant les
attributions des conseils départementaux d'hygiéne)

Cette histoire éclaire, sans la justifier aujourd’hui, I’existence de deux instances
différentes fonctionnant concurremment a Paris en matiere d'insalubrité :

- la Commission des logements insalubres (CLI) pour les logements insalubres,
faisant I'objet d'instructions ponctuelles en application des art. L 26 et suivants du Code de la
Santé Publique, et & composition ™ sui generis" présidée par un administrateur de biens,
représentant le préfet de Paris

- un conseil départemental d'hygiéne, instruisant les affaires intéressant les Tlots
ou périmetres insalubres en application des art. L 36 et suivant du C.S.P.

Si dans l'un et l'autre cas, c'est le service chargé de I'hygiéne de la ville de Paris
(relevant de la direction du Logement et de I'Habitat) qui instruit les dossiers (et c'est un
pouvoir propre) pour le compte du Préfet de Paris, ce sont deux bureaux différents (un
bureau du logement et un bureau de l'urbanisme) qui suivent et mettent en ceuvre des
procédures a la préfecture de Paris, alors que I'insalubrité visée est la méme et les effets de
droit également. Il est vraisemblable que la situation actuelle résulte également de la non
réécriture par la loi Vivien de tous les articles du code de la santé publique concernant
I'insalubrité , et de leur non mise en cohérence.

Il n'en demeure pas moins que les attributions du service chargé de I'hygiene de la
ville de Paris sont exercées au nom de I'Etat, la lutte contre I'insalubrité en application des
art. L 26 et suivants comme des L. 36 et suivant étant de la compétence du Préfet Si ce
service n'est pas reconnu par le ministére de la Santé comme un Bureau Communal d'hygiéne
et de santé, il n’en exerce pas moins, pour partie, les mémes attributions et est lié a I'Etat par
une convention (Sante).

Pour compléter ce tableau, on rappellera que la Préfecture de Police, aux termes d'un
décret de mai 1970,( mais repris de décrets consulaires) exerce la police, y compris
sanitaire, des meublés et garnis. Se pose un probléeme de gestion administrative des hétels
meublés insalubres .



e Les Immeubles menacant ruine

A Paris, en application des textes remontant au Consulat, la police des édifices
menagcant ruine reléve du Préfet de Police de PARIS, qui prend les arrétés de péril .

Pour mener a bien cette tache, la préfecture de Police dispose d’un tres important
service de sécurité en la matiére, unique en France : 42 architectes de sécurité, recrutés sur
concours, assurent la surveillance permanente des immeubles et assurent la maitrise d’oeuvre
des travaux exécutes d’office .

Quelques 1200 immeubles parisiens sont placés sous surveillance et font I’objet de
visites régulieres et de mises en demeure de travaux, (10.000 lettres / an) et 100 a 150 arrétés
sont pris par an (dont 7 a 8 « imminents ») 80 chantiers font I’objet de travaux d’office

Les démolitions pour ruine sont aujourd’hui exceptionnelles - de 0 a 4 ou 5/ an.

La Préfecture fait des travaux en milieu occupé et limite au strict minimum
I’évacuation des occupants. Le relogement provisoire est normalement assuré par le BAS de
Paris. Le relogement définitif, si nécessaire, est normalement assuré par la ville et par I’Etat
(50-50) aux termes d’un échange de lettres de 1988 et 1989. Les questions les plus difficiles
concernent les propriétaires ou copropriétaires occupants et, bien évidemment, les squatters
( fort nombreux dans ces immeubles ).

En matiere d'immeubles menacant ruine le systéeme parisien parait efficace grace a
I’existence des services spécialisés de la Préfecture de police et a I’indépendance de celle-ci
vis a vis des intéréts parisiens et des groupes de pression . L’efficacité du relogement dépend,
quant - a elle, des bonnes volontés de la Ville et des bailleurs sociaux parisiens, mais on
rappellera qu’aucune obligation de relogement n’existe en la matiere .

Pour des raisons a la fois techniques (I’eau, le sous-sol) et sociales, du fait aussi
d’opérations d’aménagement annoncées, puis abandonnées, d’immeubles sous saisie
immobiliere et inentretenus, d'opérations publiques trop longues, la ville de Paris connait de
nombreux immeubles menacant ruine, et notamment des immeubles habités (ce qui n’est pas
un cas général en France ) ainsi que des immeubles insalubres, lieux privilegiés d'accueil de
populations de toutes origines; ces immeubles cumulent toutes les difficultés et ce, d'autant
plus qu'ils sont en copropriété et qu'il est souvent impossible de démeler les statuts juridiques
tant des propriétaires que des occupants. De tels immeubles sont des lieux privilégiés de
squat, ce qui empoisonne les probléemes du relogement sur Paris .

2 -2 - Les problémes opérationnels et financiers
2 -2-1- lesimmeubles menacant ruine

Le devenir des immeubles menagant ruine, évacués et étayés n’est pas assure : qu’en
faire ? Aucun mécanisme d’incitation, ou d’aide, ne permet de sortir de ces situations et la
possibilité d’exproprier n’est pas prévue a ce titre. Aucune aide financiére n’existe au
bénéfice des propriétaires, qu’ils soient bailleurs ou occupants : les subventions de I’ANAH
et la PAH sont inadaptées .

Lorsque ces immeubles sont en copropriété I’engagement des travaux prescrits se
heurte aux difficultés connues : travaux d’entretien et de réparation ni votés, ni effectués,
charges non payées, syndics inexistants, défaillants ou impuissants.

Or ces immeubles devraient étre traités en priorité pour les "sauver" : la seule solution
consiste pour la commune a faire les travaux d’office, mais les communes craignent
fortement de n’étre jamais remboursées et hésitent a s’engager, sauf si leur responsabilité peut



étre mise en cause. Seule la préfecture de Police de Paris a une politique systématique de suivi
des immeubles vétustes et menacant ruine et dispose d’un budget adéquat pour exeécuter les
travaux d'office. Si le colt des travaux peut étre récupéré sur les propriétaires, en pratique la
récupération des frais est difficile et n’est jamais poursuivie jusqu'a la saisie immobiliere... et
le propriétaire le reste de son bien.

2 -2 -2 - les immeubles insalubres

La situation est moins grave en matiére d’immeubles insalubres car des mécanismes
financiers ont été mis en place dés 1979 pour faciliter les travaux de sortie d’insalubrité, pour
les propriétaires bailleurs (subventions de I’ANAH) et pour les propriétaires
occupants (subventions pour sortie d’insalubrité ou SSI se cumulant avec la PAH?)
mécanismes qui ont complété le seul financement du déficit des opérations de RHI .

Ces meécanismes financiers sont, cependant, insuffisants pour permettre une action
efficace de sortie de I’insalubrité %: plafonds de travaux et montants de subventions trop
faibles, propriétaires occupants trop peu aidés (d’ou les problémes bien connus en
copropriété). En 1994 et en 1997 I’ANAH a sérieusement amélioré ses dispositifs d’aide a la
sortie d’insalubrité en permettant le déplafonnement des travaux prescrits dans les arrétés
d’insalubrité ; il est encore trop tot pour en faire le bilan méme si I’on sait qu’il y a quelques
difficultés pratique d’application, mais aussi une certaine inertie des services de I’Etat,
comme on le verra ci - apres .

Les financements prévus sont limités a leur objet précis, la sortie d’insalubrité en
application des arrétés préfectoraux, et cela ne permet que tres difficilement d’effectuer les
travaux de réhabilitation compléte que nécessiterait I’état réel des immeubles, difficultés
accrues en quartier historique ou les travaux devraient aussi prendre en compte la qualité
architecturale. De plus, les disponibilités financiéeres des propriétaires ne leur permettent pas
toujours d'effectuer les travaux nécessaires a la fois sur les parties privatives et sur les parties
communes, lorsque c'est nécessaire .

Les communes (sauf grandes villes équipées et volontaristes) hésitent fortement a engager
des travaux d'office de sortie d'insalubrité, craignant de n'étre jamais remboursées, et
effrayées par la complexité et la longueur des procédures. Elles interviennent moins
facilement qu’en matiere de péril ou leur responsabilité peut étre effectivement mise en
cause. Seules les villes de Paris (Goutte d’or et Chateau Rouge) et de Grenoble (centre
historique) menent des politiques actives de sortie d’insalubrité avec des équipes rodees,
Grenoble effectuant, en sus, les travaux d’office par souci de rapidité et d’efficacité, malgré
la lourdeur des procédures .

Les problemes de copropriété sont analogues a ceux évoqués pour les immeubles
menagcant ruine.

Seul le traitement des immeubles insalubres irrémédiables par des opérations classiques
d’expropriation et de démolition fait I’objet de financements facilement mobilisables , méme
si les crédits budgétaires se raréfient .*

28 voir fiches financiéres jointes - annexes n° 18 et 19
2 voir fiches jointes - annexe n° 22
% \/oir notes en annexe et , notamment , I'annexe n°7 fiche RHI



2 - 2 -3 - laction administrative des services de I’Etat ( DDASS, DDE ,
préfectures )

Les contacts pris a I’occasion de cette mission, I’examen des engagements financiers
effectués par les DDE en sortie d’insalubrité et les élément d’enquéte fournis par la direction
générale de la Santé confirment la grave méconnaissance des mécanisme de lutte contre
I’insalubrité, leur mauvaise utilisation, voire leur totale inutilisation, dans de trés nombreux
départements .

Les relations régulieres et organisées de travail entre DDASS et DDE semblent étre
I’exception **; les DDASS connaissent bien le code de la Santé publique mais méconnaissent
les aspects techniques, opérationnels et financiers du logement, les DDE, sauf exception, ne
connaissent guére les procédures d'insalubrité du code de la Santé Publique et fort mal les
mécanismes opérationnels et financiers de sortie d’insalubrité, comme I’atteste I’extréme sous
utilisation des crédits de | * ANAH et du chapitre commun PAH-SSI .

Ceci aboutit a de sérieux dysfonctionnement en la matiere car les DDASS instruisent
les arrétés d’insalubrité et les rédigent sans avoir la capacité technique de les suivre et elles
méconnaissent souvent les incidences de leurs décisions sur les problemes du logement. Or
I’expérience prouve que déclarer insalubres, irremédiables ou remédiables, des immeubles
sans processus opérationnel mis en place parallélement aboutit a des situations "ingérables".

Ceci explique aussi les réticences de plus en plus évidentes des préfets a signer des
arrétés d’insalubrité sans relogement assuré des occupants ou sans processus opérationnel
engagé (souvent une RHI ) ce qui contribue a laisser pourrir des situations inacceptables .

La RHI est parfois mieux connue® dans les DDE car elle reléve d’une culture plus
traditionnelle de I’aménagement, mais constitue une opération lourde avec expropriation,
démolition, déplacement et relogement des occupants. La culture dominante reste, en effet,
celle de la démolition qui se heurte aux problemes de relogement, dont on connait les
difficultés et qui n'est pas adaptée a toutes les situations.

Enfin, la sortie d’insalubrité requiert la présence d’opérateurs particulierement
compétents, et ceux ci restent largement a former, comme pour toutes les actions a mener en
tissu bati existant et occupé ou le montage d'opération et la négociation se font au logement et
au ménage et non seulement a I'flot ou au quartier.

%! en cette matiére et hors les départements visités

%2 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 c'est 35000f maximum

* font de la RHI le Nord , Paris , le Var , les Bouches du Rhéne , la Loire , I'lsére , le Vaucluse, la région
parisienne, un peu en Lorraine...



3 - Propositions de travail

Considérations générales

Un certain nombre de propositions sont déecrites ci-dessous, qui tentent d'apporter des
améliorations aux situations analysées. Les actions relevent d'une politique nationale de lutte
contre les formes diverses de ce sous-logement et contre ces formes insidieuses de pauvreté et
de précarité urbaines et leur mise en ceuvre releve des diverses instances locales. Cela
implique une mobilisation des services de I'Etat concernés et des modes organisés de travail
en commun. Cela nécessite également la présence sur le terrain d'opérateurs compétents et
formés, proches des collectivités locales; ils sont aujourd'hui peu nombreux ( quelques SEM,
quelques PACT, quelques services de Villes*)

Parallelement aux actions proposées, un travail de fond devrait étre engagé
permettant de mieux connaitre I'état réel et les diverses composantes de ce parc de sous -
logements ; en particulier, il serait indispensable de mesurer I’importance de I’insalubrité en
France aujourd’hui et de demander a I’INSEE une enquéte nationale (spécifique, ou liée au
RGP)

Au plan local, des enquétes pourraient étre engagées dans le cadre des PDALPD, des
PLH, des contrats de ville, des politiques d'agglomération; le recollement de diverses sources
d'informations appuyé sur une synergie entre les instances informées (CAF, EDF,
concessionnaires d'eau , commissions de surendettement, gestionnaires de FSL, travailleurs et
services sociaux ....services de I'Etat ) permettrait déja d'améliorer la connaissance.

Le renforcement de la coopération inter-services pourrait, par exemple, aboutir a la
mise en place d'un observatoire des logements privés bénéficiant directement, ou
indirectement, d'aides publiques; cela passe déja par I'établissement de fichiers avec la
collaboration des CAF .

Sur le plan des politiques de I’habitat, la lutte contre I’insalubrité et I’ensemble des
immeubles tres vétustes devrait étre explicitement incluse dans les démarches locales,
que celles - ci soient obligatoires ( plans départementaux d’acces au logement des personnes
défavorisees, PLH pour partie) ou a I’initiative des collectivités locales : PLH , OPAH et
autres opérations ou actions d’aménagement , contrats de ville.

En effet, les mesures proposées tendent a sortir les 1égislations relatives a la ruine et a
I'insalubrité de leur seul aspect de police pour les réorienter vers l'opérationnel, a la fois par
une amélioration des traitements au coup par coup ( qui demeure indispensable) et par
I'intégration des interventions dans les opérations d'aménagement . Dans cette optique la lutte
contre l'insalubrité (remédiable et irrémédiable) devrait étre clairement instituée comme une
opération d'aménagement .

Une définition claire des roles, compétences et obligations respectives de I'Etat et des
collectivités locales dans ces matieres devrait étre opérée .

Rappel des objectifs des mesures proposées :

34 yoir I'annexe n°3



o intégrer explicitement la qualité minimale et la salubrité du logement dans le droit au
logement ; c'est une question de dignité des personnes

e conserver un parc prive a vocation sociale dans le marché du logement , mais dans des
conditions convenables .

e décourager une partie des propriétaires indélicats, "marchands de sommeil”, qui
trouvent une excellente rentabilité financiére a la location de quasi taudis .

o renforcer le droit au relogement des occupants: rendre homogeénes et cohérents les
différents dispositif de protection selon les législations applicables ; créer un droit au
relogement Ia ou il n'existe pas.

e décourager les nouvelles formes de " mauvais logements™ et prévenir certains
processus d’insalubrisation .

o améliorer le traitement urbain des ilots de pauvreté et de précarité

3 - 1- Propositions sur le plan juridique
3-1- 1-Sur le plan legislatif
3-1-1-1 Améliorations communes aux législations relatives au péril et a I’insalubrité

e Renforcer la sécurité juridique des procédures

- simplifier les procedures de notification pour assurer leur sécurité et leur efficacité ,
faciliter les procedures contre inconnu ( publicité collective, affichage en mairie ) comme
dans d’autres législations .

- notifier les arrétés d'insalubrité et de péril aux syndicats de copropriétés, représentés
par leurs syndics & charge pour ceux - ci d’en tirer les conséquences de droit .

En cas d’absence de syndic, notifier comme en matiére d’expropriation et faciliter les
procédures contre inconnu (publicité collective , affichage en mairie)

- notifier les arrétés d'insalubrité aux occupants pour permettre aux locataires d'agir vis
a vis de leurs propriétaires.( obligations dues au titre du contrat de louage, art 1386 du
code civil )

- prévoir expressément aux articles L.26 et L.36 du CSP que les immeubles
d'habitation vacants peuvent étre déclarés insalubres (remédiables et irrémédiables) ceci
afin de pouvoir empécher les locations et les ventes ou les contréler.(grace a la mesure
suivante)

- inscrire au fichier des hypotheques tous les arrétés d'insalubrité et de péril emportant
des travaux importants et ayant des incidences sur I'habitabilité des logements pour
s’assurer qu’ils produisent leurs effets de droit et suivent I'immeuble en quelque main



qu'il passe - Le colt de I'inscription serait & la charge des propriétaires®. Assurer la
levée hypothécaire lorsque le bien est revenu en état d'étre habitable. C'est la seule
mesure permettant de freiner I'accession a la propriété dans les immeubles insalubres .

- notifier les arrétes d'insalubrité et de péril aux CAF et gestionnaires des FSL, pour
que les aides au logement (ALF et ALS) soient réexaminées (suppression de droit du tiers
payant, suspension ou suppression des AL) et les aides a l'installation ou au maintien
dans ces logement au titre du FSL supprimées .

e Faciliter les travaux de sortie d'insalubrité ou de péril :

- renforcer le contenu obligatoire de l'arrété préfectoral d'insalubrité (suivi du dossier
tant au plan social quau plan physique )par exemple, mention d'un organisme
responsable du suivi des travaux, conditions préecises du relogement, provisoire ou
définitif selon le cas, au regard de la situation nominative des occupants - mention des
aides financieres mobilisables pour faciliter les travaux .

- ouvrir pour tous les propriétaires la faculté de remplir leur obligation d'exécuter les
travaux prescrits en offrant leur immeuble ou leur logement en réhabilitation, en bail a
construction ou en bail emphytéotique bail a une personne publique, ou a une personne
de droit privé, y autorisée par le Préfet, cette personne s'engageant a procéder aux travaux
et a réintégrer ou reloger les occupants (y compris les propriétaires).

- renforcer la capacité juridique des copropriétés a engager les travaux de sortie
d'insalubrité ou de fin de péril du péril . En l'absence de syndic, ces procédures devraient
étre un motif de nomination d’un syndic ou d’un administrateur provisoire par voie
judiciaire a la demande de la collectivité publique.( ou méme en présence d'un syndic s'il
y a carence manifeste de celui-ci )

- Faciliter les travaux de sortie d'insalubrité, ou de péril, pouvant étre engages par la
commune pour le compte des propriétaires, et comme mandataire, a leur demande ou
avec leur accord, sans passer par le juge des référés, tout en facilitant la récupération de
sa créance par la commune (cette mission peut étre assurée pour le compte de la
commune par un organisme missionné a cet effet )

Cette procédure devrait pouvoir étre menée a l'initiative d'une copropriété a la majorité
de l'art. 25 e

- inciter les communes a effectuer les travaux d'office, en I'absence d'accord des
propriétaires et aprés autorisation du juge des référés: instituer a leur bénéfice une
hypothéque légale de 1* rang pour leur permettre de récupérer le colt des travaux
engagés et celui du relogement, a la premiére mutation du bien .

- ouvrir la compétence des AFU (aujourd'hui limitées a la restauration immobiliére) a
la lutte contre l'insalubrité et le cas échéant , aux travaux mettant fin au péril. Celles ci
présentent une utilité particuliére pour entreprendre les travaux intéressant les parties
communes et les parties privatives d'un immeuble, d'un ensemble d'immeubles ou d'un

% |e colit est de 100F par acte



flot; c’est dans ce dernier cas qu’elles seraient particulierement utiles, lorsqu’il faut
mener des opérations complexes dans les ilots difficiles .

eAccroitre le parc a vocation sociale a partir de ces immeubles

- Ouvrir aux collectivités publiques la possibilité d'acquérir par DUP*® les immeubles
insalubres remédiables et les immeubles menagant ruine, aprés mise en demeure faite
aux propriétaires d’effectuer les travaux prescrits restée sans effet, a charge pour celles-
ci de procéder aux travaux prescrits et de les destiner a du logement a vocation sociale
(avec réintégration ou relogement des occupants, y compris des propriétaires)

- Ouvrir pour ces mémes motifs le droit de préemption urbain®’, y compris renforcé,
aux collectivités publiques, et aux mémes conditions que ci - dessus, dans un projet
d’ensemble affiché

- Déduire le colt des travaux de remise en état figurant dans les arrétés de
prescription de travaux, ainsi que le co(t forfaitaire du relogement, de I’évaluation du bien a
acquérir et les imputer sur les indemnités dues par la collectivité publique acquéreur.

e Créer une protection des occupants des logements et immeubles insalubres ou
menacant ruine sur les bases suivantes :

- la responsabilit¢ du relogement devrait incomber au propriétaire. A défaut, le
relogement est assuré par la collectivité locale aux frais du propriétaire. La contribution du
propriétaire est forfaitairement calculée comme il est dit au L. 521 du CCH (15 % de la valeur
logement nécessaire au relogement ). La commune est garantie dans tous les cas par une
hypothéque légale de 1% rang .

- lorsque le relogement nécessité par les travaux a faire n'est que provisoire, les
locataires et occupants ont un droit de réintégration - prévu par convention dont I'exécution
est garantie par la collectivité locale . Si les occupants ont été relogés a titre définitif ( pour
des raisons diverses ) le propriétaire pourrait étre tenu de louer a un ménage proposé par la
collectivité locale dans le cadre d’un conventionnement obligatoire. Le droit a réintégration
devrait étre exerce dans les mémes conditions de bail et de loyer pour le locataire (suspension
du bail), le propriétaire ayant été mis en demeure d'effectuer des travaux pour des raisons de
police, pouvant engager sa responsabilité.

- lorsque l'immeuble insalubre ou menacant ruine est une copropriété, le colt du
relogement est imputé au syndicat de copropriété et réparti au prorata des milliemes de
chacun (sans préjudice des actions civiles que le syndicat ou des copropriétaires peuvent
engager contre les uns ou les autres).

% Lorsqu'il y a acquisition décidée par la collectivité publique et aprés DUP il faudrait prévoir par voie
Iégislative la possibilité pour elle d'engager les travaux de neutralisation des locaux , en urgence, pour prévenir
les phénoménes de squat ,dés avant la prise de possession .

3" La ville de PARIS est défavorable & cette mesure car , en copropriété cela aboutirait & accélérer la
dévalorisation et I'inentretien



La contribution financiére des propriétaires au relogement aurait le double effet de
faire disparaitre les effets les plus choquants des agissements de certains marchands de biens
ou de sommeil, et de créer une compensation financiére au bénéfice des collectivités locales
qui assurent, dans la réalité, les relogements indispensables ( quitte a préciser I'affectation de
cette contribution)

eUne saine mesure d'administration serait de codifier la loi VIVIEN et ses
conséquences de droit , largement méconnues, soit au CCH, soit au Code de l'urbanisme pour
en faire ainsi une veéritable opération d'aménagement associant démolition, pour curetage
ou reconstruction, et réhabilitation lourde en sortie d'insalubrité. Cela impliquerait de clarifier
les champs respectifs des articles L.36 et L.42 du code de la santé publique dans le traitement
des Tlots insalubres : privilégier l'initiative locale (L.36) et limiter le L.42 (initiative de I'Etat)
au traitement des bidonvilles et installations impropres a I'habitation, clairement identifiés
(locaux provisoires mais pérennes, baraquements pour travailleurs saisonniers ...)

3-1-1-2-Réunifier et rendre cohérents les droits des occupants et leurs droits au
relogement au titre des diverses législations *

Il'y a la urgence, les législations étant incohérentes entre elles avec, en sus des
lacunes.(le code de I'expropriation ignore les occupants non propriétaires)

e Viser dans une définition unique tous les occupants a protéger et ayant droit au
relogement : tous types d'occupants réguliers ou de bonne foi, ( a lI'exception des squatters
entrés par voie de fait ) , quels que soient leurs statuts, a partir du moment ou l'effectivité de
leur occupation peut étre constatée ou vérifiee, a la date de l'acte administratif démarrant la
procédure susceptible d'aboutir & un besoin de relogement provisoire ou définitif . Ceci
concerne les codes de I'Expropriation , de lI'urbanisme, de la santé publique, de I'habitation et
de la construction , des collectivités territoriales et vise toutes les opérations initiées ou
autorisées par les collectivités publiques et susceptibles d’entrainer la perte de leur logement
par les occupants .

e Harmoniser I’exercice de ce droit au relogement dans toutes les législations et
hiérarchiser les devoirs respectifs des propriétaires et des collectivités publiques dans les
différentes situations. Supprimer quelques incohérences .

3 -1-1-3 - Limiter I'offre de logements manifestement impropres a I’habitation et
prévenir I'insalubrité et la ruine

erenforcer le type de locaux interdits a la location, ou a I’occupation car
manifestement impropres a cet usage en application des art. L. 43 et L. 43-1 du code de la
Santé publique (combles, caves et locaux dépourvus d'ouverture ...): y inclure les locaux en
matériaux précaires (& la location ), les piéces isolées associant a la fois une surface habitable
inférieure 2 9 m2 et moins de 2 m de hauteur sous plafond. Etendre ces interdictions a la
vente aux fins d'habitation.

38 \oir annexes n°11 et 12



einterdire la mise en copropriété aux fins d’habitation d’immeubles par division en
lots d'une surface inférieure a 14m2 habitables pour un studio, 25 m2 pour un deux piéces et a
une hauteur sous-plafond inférieure a 2 m(nullité de droit de division de tels lots) On
rappellera que depuis 1975 (Loi du 31-12 en son art. 9) sont nulles de plein droit les divisions
par lots d'immeubles insalubres, méme partiellement, ou menagant ruine .

esoumettre a déclaration, au titre de I'hébergement collectif, la location permanente
a différents ménages de piéces isolées constituant, a l'origine, un seul logement, que ces
locaux soient loués vides ou meublés. Ce mécanisme devrait permettre de contrbler les
conditions d'occupation d'immeubles ou de pavillons dont les équipements sanitaires et de
sécurité, non prévus a cet effet, deviennent inadaptés a la suroccupation, entrainant
I’insalubritée de I'immeuble. Eventuellement en état correct d'entretien et de salubrité a
I’origine, le pavillon ne I'est plus, deux ans plus tard .

eélargir le champ du permis de démolir a tous travaux ayant pour effet ou pour
objet de rendre inhabitables ou habitables dans des conditions dangereuses pour leurs
occupants, des immeubles d'habitation occupés, méme partiellement .

eControler les conditions de mise en copropriété des immeubles anciens aux
fins d’habitation

Les mesures proposees ci-dessus ne paraissent pas suffisantes pour contréler la mise
en copropriété d'immeubles anciens, dans des conditions techniques, de sécurité et
d'habitabilité convenables (pour ne pas évoquer l'architecture ...)et éviter les phénomenes
d’insalubrisation.

Pourrait étre créée une autorisation de mise en copropriété, aux fins d’habitation,
des immeubles construits depuis plus de 15 ans, par exemple. Il ne s’agit nullement
d’interdire la mise en copropriété mais de la soumettre a conditions ( comme une autorisation
de lotir ) L’objectif est de permettre de satisfaire (apres travaux, le cas échéant) aux
conditions minimales d'habitabilité et d'éclairement, d’assurer une distribution des locaux
permettant d'installer les équipements communs dans des conditions satisfaisantes de
distribution, de sécurité et de salubrité, ainsi que les équipements de confort des parties
privatives. Cette autorisation serait liée a un diagnostic technique minimum des lieux établi
sous la responsabilité du vendeur, permettant de préciser, le cas échéant dés avant la mise en
copropriété et a la charge du vendeur avec garantie de bonne fin d'achévement, les travaux
minimum de sécurité & entreprendre sur I’immeuble.® Les autres travaux sont & la charge
normale des acquéreurs. Cette autorisation pourrait relever soit du droit de I'urbanisme et
étre délivrée par les maires comme les autres ADS, soit d'une compétence de police, au titre
de la sécurité et de la salubrité, et délivrée par les maires ou les préfets au nom de I'Etat.

Une telle mesure peut paraitre lourde et "technocratique " : aussi pourrait-elle étre
limitée a certaines zones , telles que des zones délimitées par le POS ou, encore, dans le
cadre d’opérations d’aménagement et dans le périmetre de celles - ci ,si on en fait une ADS
(sinon c'est tout le territoire qui est concerné au titre de la police)

% certains experts proposent que cette autorisation soit préfectorale ,a tout le moins délivrée au nom de I'Etat au
titre de la police de la sécurité. L'autorisation pourrait étre liée a un contrdle des travaux effectués et\ou a la
création d'une provision ad hoc a la constitution de la copropriété. Pour les immeubles datant de plus de 30 ans,
la mise en copropriété pourrait étre assortie d'une garantie du vice caché pendant au moins 5 ans.



Les agents assermentés des collectivités locales et des services de I'Etat doivent
pouvoir contrdler les états des lieux lorsqu'ils I'estiment nécessaire.

N.B

Ces réflexions devraient étre complétées par des dispositions, a caractére préventif,
permettant aux copropriétés d’éviter les situations d’insalubrité ou de ruine, telles que
modification des régles de majorité pour les travaux de sécurité ou de salubrité portant sur les
parties communes, droit d’initiative pour des minorités, meilleure association (ou
information) des locataires. Ces mesures pourraient notamment prises en compte dans le
cadre des plans de sauvegarde .

eétendre la procédure ' d'état d'abandon manifeste " aux lots de copropriété
pour traiter les lots en déshérence qui bloquent les copropriétés, clarifier les conditions
d’acquisition des biens et revoir les délais, aujourd’hui incohérents entre les différents
textes .

eAccélérer la mise aux normes minimales de confort des logements mis en
location

Actualiser la loi de 1967 sur I’amélioration de I’habitat et donner droit aux locataires
(de tous types de baux, y compris les meublés) de faire les travaux de mise aux normes de
confort, a leurs frais, lorsque le propriétaire ne veut, ou ne peut faire les travaux, avec
imputation immédiate sur les loyers dus. Cette proposition concerne, d'une part la mise aux
normes de confort des logements anciens sortant de la loi de 1948 et soumis aux conditions
restrictives de I'art 25 de la loi de 1986, modifié en 1994 (limitation a un an de la possibilité
pour les locataires de demander a leurs propriétaires de faire ces travaux ou diminution du
loyer,) et, d'autre part tous les logements (y compris les meublés) qui ne sont pas aux normes
minimales d'habitabilité .

Par ailleurs la mention selon laquelle la loi de 1967 n’est pas applicable en secteur
sauvegardé devrait étre supprimée car elle n’a plus de raison d'étre.

3-1-1-4- mieux protéger certains locataires : la question des meublés®

La question des meublés est complexe et le régime actuel particulierement illisible,
puisque I’on distingue 3 offres en meublé, (sans compter les différends foyers aux statuts
juridiques incertains) les hétels meublés, les locations en meublé par des loueurs non
professionnels et les locations en meublé par des loueurs professionnels .

La loi " exclusion " prévoit un régime particulier ( bail d’un an) pour les locataires
en hétel meublé ainsi que pour ceux des loueurs professionnels en meublé.

Le régime des locations de logements meublés (non professionnels) n’est pas
concerné, or celui-ci pose probléme : en effet les lois de 1986 et 1989 excluent les locations
meublées de leur champs d’application et le régime est donc celui du code civil. Cependant, la
situation juridique n’est pas claire en ce qui concerne les logements construits avant 1948 et
la cour d’appel de Paris a jugé (Nilsson\Cormilleau 1993 ) que ces logements n’étaient pas,
pour autant, sortis du champs de la loi de 1948 ; dans I’espéce le logement n’étant pas aux
normes de 1967 il convenait de reclasser le bail en 11C (sinon bail dérogatoire de sortie sur la

“% voir note de jurisprudence - annexe n° 17



base du 3 quinquiés) Cette jurisprudence n'a pas été confirmée, ni infirmée, et elle est
antérieure a la derniére modification de l'article 25 de la loi de 1986, mais il ne semble pas
que celle-ci modifie nécessairement l'interprétation juridique .

Dans ces conditions on peut se demander s’il ne serait pas préférable de faire entrer
ces locations dans le droit commun de la loi de 1989. Nous ne connaissons pas I’ampleur du
probléme ...cependant la fonction d’accueil de ces locations meublées n’est pas a négliger,
notamment lorsque les logements ne sont pas aux normes d’habitabilité. 1l n'est en effet pas
normal que ces locations a vocation tres sociale ne soient soumises qu'au seul code civil avec
une totale liberté des loyers .

3-1-2 - Propositions d’ordre réglementaire

Elles ont pour objet d’éviter d’entretenir, y compris par des mécanismes financiers
publics, les mauvais logements, proches de [I’insalubrité: cela touche aux normes
d’habitabilité et a leurs effets de droit. Etre en la matiere plus exigeant qu'aujourd’hui est
d'autant plus d'actualité que la menace de la "taxe d'inhabitation,” prochainement mise en
place en application de la loi "exclusion”, va provoquer la mise sur le marché de logements
vacants - ce qui est I'objectif recherché - mais encore ne faudrait - il pas que ce fussent des
taudis ou des quasi - taudis ... or ces logements, vacants depuis 2 ans, ont peu de chances
d'étre en état d'habitabilité sans travaux. Il n'y a pas non plus de raison équitable de leur
opposer des normes différentes de celles que I'on accepte pour les logements non vacants ...

Remarque liminaire : il serait bon de mettre un peu d’ordre dans les six
réglementations différentes intéressant les logements existants en matiere d’habitabilité, soit
trois qui relévent du CCH, une du code de la sécurité sociale, une du CGI et une du CSP (le
RSD) et qui, sur certains points relatifs aux hauteurs sous plafond ou a la taille minimum des
piéces, ne disent pas la méme chose ...

eremettre a plat la grille d’insalubrité de 1971, interprétée en 1980 ; cette
responsabilité reléve du Conseil Supérieur de I’Hygiéne Publique de France, placée sous la
tutelle du ministére chargé de la Santé. C’est un travail important, déja engagé en 1988 et
1989 et resté en I'état .
Il faudrait intégrer la présence de plomb accessible aux personnes dans les critéres
d’insalubrité pour traiter du saturnisme .

Enfin, l'actualisation de la grille d'insalubrité ne peut pas étre dissociée de la
réflexion a entreprendre pour rédiger le décret "habitat” prévu par la loi de 1986 et, a ce jour
non sorti (c'est pourquoi les RSD restent applicables, mais sont en fait dépourvus de
sanctions). Ce travail reléve des compétences complémentaires des Ministeres chargés de la
Santé et du Logement ; il serait souhaitable que ceci soit I'occasion de mettre de I'ordre dans
les diverses reglementations sur I'habitabilité, permette de mieux definir la notion d'insalubrité
et de clarifier les champs respectifs de responsabilité des maires et des préfets au titre de
leurs pouvoirs de polices respectifs .

erendre les conseils départementaux d’hygiéne plus aptes a traiter des problemes
d’insalubrité dans les départements; compte tenu de leurs autres missions et de leur
composition, la lutte contre I’insalubrité n’est jamais une priorité. La solution la plus simple



et la plus efficace consisterait & créer dans leur sein une section « habitat» avec une
composition "ad hoc".

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

Revoir ces conditions d’habitabilité et ne verser les allocations logement qu’aux
personnes habitant un logement qui soit a des normes réelles d’habitabilité qui ne soient pas
limitées pas a un point d’eau, comme aujourd’hui. Pour ne pas pénaliser les ménages et
favoriser I’amélioration de ce parc, un processus progressif pourrait étre mis en place. Le
propriétaire ne pourrait pas percevoir I’allocation logement en tiers-payant si le logement
n’est pas aux normes (redéfinies ) ; il aurait un délai pour se mettre en conformité pour que
ses locataires bénéficient des allocations, avec injonction de travaux de mise aux normes et
le cas échéant de salubrité, par I’autorité publique. Ce systeme dérogatoire serait controlé, par
exemple, par les ingénieurs sanitaires assermentés des DDASS ou des services communaux
d'’hygiene et de santé, a la demande de la CAF ou du préfet; ces agents doivent légalement
pouvoir visiter les lieux et le refus de pénétrer serait sanctionné par la suspension ou le retrait
de I'A.L. Il va de soi qu'un arrété d'insalubrité devrait étre un motif de droit de suspension ou
de retrait de I'AL.

Les mémes principes devraient étre appliqués aux aides a I’acceés au logement
délivrées par les FSL, avec la méme définition des normes, la méme gestion des
dérogations et les mémes controles.

eRevoir les conditions de bénéfice de I’exemption temporaire des revenus
fonciers du revenu des personnes physiques, en application de la loi BESSON, au regard des
conditions d’habitabilité. Outre que ce dispositif n’est pas trés intéressant dans la mesure ou il
n’encourage pas a faire des travaux (non déductibles puisque les revenus fonciers le sont
intégralement) et donc incite a entretenir au minimum les logements, il est d’autant plus
pervers que les conditions d’habitabilité sont encore moins contraignantes que celles définies
pou les A.L. Ces dispositifs cumulés ont pour effet de solvabiliser des taudis. On pourrait, soit
le supprimer, soit le réserver a des logements aux normes (celles de 1987 ou celles du
conventionnement )* En tout état de cause il devrait étre repensé et pour les raisons
invoquées et dans un souci de coordination avec le nouveau statut du bailleur privé a I’étude .

- Le régime administratif de la Ville de Paris

En matiere de lutte contre I'habitat insalubre, il est proposé daligner les
commissions parisiennes sur le droit commun (suppression de la commission des
logements insalubres de Paris et création d’une section "habitat” spécialisée avec composition
ad hoc dans le conseil departemental d’hygiéne) le systeme actuel ne se justifiant guere;
compte tenu de I'importance des dossiers traités a Paris cette section "habitat" serait crée avec
une composition "ad hoc"et présidée par un membre du corps préfectoral de Paris .

En matiére d'immeubles menacant ruine il n'est pas proposé de modifier le dispositif
actuel qui fait preuve d'efficacité sous la responsabilité du Préfet de Police : les architectes de

* ce dispositif serait , en réalité , peu utilisé ;



sécurité assurent l'urgence des travaux ainsi qu'un réle utile et désintéressé de conseil,
notamment aupres des copropriétés. Les dysfonctionnements constatés tiennent aux
insuffisances de la législation, comme on l'a analysé plus haut; les propositions faites
amélioreraient les choses (création d'un droit au relogement, possibilité d'exproprier, aides
financiéres adaptées )

La gestion des hotels meublés devrait étre éclaircie entre la préfecture de police et la
préfecture de Paris, les hésitations actuelles risquant de laisser hors procédures les hétels
meublés insalubres.

3 - 2- propositions financieres
3-2-1-concernant les propriétaires occupants

Les financements actuels devraient étre sensiblement réévalués pour permettre une
veéritable action de lutte contre I’habitat insalubre et , notamment dans les copropriétés : les
plafonds de travaux sont inadaptés aux besoins et les taux de subvention également . Enfin, la
nécessité de traiter au fond la question du saturnisme au dela des travaux palliatifs prévus par
la loi "exclusion "rend indispensable la redefinition des financements .

Les mémes dispositions devraient étre ouvertes pour les immeubles menacant ruine et
permettre la remise en I’état complet d’habitabilité ; les travaux éligibles devraient couvrir
les travaux de structure prescrits par les arrétés de péril simple ( en péril imminent les
travaux ne sont que confortatifs ) et ne pas ignorer les problémes du sous - sol . En pratique,
la SSI devrait étre ouverte aux immeubles menacant ruine dans les conditions analogues.

3-2-2-concernant les propriétaires bailleurs

L’ANAH offre déja de meilleurs financements a la sortie d’insalubrité grace au
déplafonnement : il faudra effectuer un bilan de cette ouverture dont, jusqu'a aujourd’hui, ont
bénéficié tres peu de propriétaires du fait des grippages des procédures analysés ci-dessus .
Des difficultés tiennent également a l'adéquation entre le libellé des arretés d'insalubrité
(souvent rédigés en terme d'objectifs) et les travaux qui en découlent, lesquels, seuls, donnent
lieu a déplafonnement de 'ANAH .

On pourrait souhaiter que la subvention de sortie d’insalubrité versée aux propriétaires
bailleurs a la suite de prescription de travaux soit systématiquement liée a un
conventionnement des loyers, de facon a permettre la réintégration des locataires, ou I’acces
de locataires pouvant bénéficier de I’APL; cette exigence pourrait accompagner un taux plus
élevé de subvention afin d’améliorer sensiblement I’état de ce parc tout en lui conservant un
role social. Enfin, le déplafonnement pour sortie d'insalubrité semble actuellement exclusif de
celui qui a été institué pour les travaux d'intérét architectural : or en quartier ancien il n'est pas
rare de trouver des immeubles a conserver pour leur qualité architecturale et insalubres (cas a
Grenoble, Sedan et dans nombre de secteurs sauvegardés ). Enfin, le systéme croisé de
travaux eligibles, de montant maximum subventionnable et de taux de subvention rend le
dispositif d'ensemble d'autant moins efficace que les dossiers a régler sont difficiles.(et les
déplafonnements sont eux-mémes liés a une liste des travaux éligibles a I'intérieur de plafonds
de travaux non réévalués de longue date)



Il faudra également faire un bilan du mécanisme d’aide aux travaux intéressant les
immeubles vacants insalubres institué par I'ANAH, hors arretés d'insalubrité, mécanisme qui
devrait trouver toute son utilité dans le cadre de l'incitation a remettre sur le marché des
logements vacants "menacés” de la nouvelle taxe pour inhabitation .

Les travaux intéressant les immeubles menacant ruine devraient étre explicitement
éligibles aux aides de I'ANAH et les travaux prescrits pouvoir étre déplafonnés dans les
mémes conditions que la sortie d'insalubrité : cela permettrait la remise en I’état complet
d’habitabilité d'un immeuble (travaux de structure prescrits par les arrétés de péril simple -
en péril imminent les travaux ne sont que confortatifs - et le cas échéant travaux concernant
les sous - sol .**) Ceci implique également une simplification des régles de I'ANAH, comme
évoque ci-dessus.

3 - 2 - 3 - Un organisme financier unique pour traiter de I’ensemble des
problémes de réhabilitation y compris I’insalubrité et le péril

Une grande ANAH compétente pour toutes les questions touchant a la réhabilitation
de I’habitat privé y compris la lutte contre I’insalubrité et le péril, et financant aussi bien les
propriétaires bailleurs que les propriétaires occupants permettrait de mieux traiter
I’ensemble des questions soulevées : elle pourrait mettre fin a la seule logique actuelle des
ayants - droit et y substituer une logique immobiliére. Les copropriétés seraient plus a méme
d’étre traitées ainsi que les cohérences entre les diverses aides et réglementations actuelles .

Afin d’inciter les collectivités locales a engager plus facilement des travaux
d’office en matiére d’insalubrité et de ruine, cette ANAH pourrait faire I’avance des fonds
aux collectivités locales : cette faculté était expressement prévue dans la circulaire de 1980
portant application des décrets de 1979 relatifs aux travaux de sortie d’insalubrité, et c’est la
ligne budgétaire de la RHI qui le permettait (mais qui ne semble pas avoir été utilisée en ce
sens) S’agissant de travaux intéressant des propriétaires privés, il serait plus logique que les
fonds soient avances par I’ANAH et récupérés par elle .

3 -2 -4 - Organismes HLM et financement de la RHI

Enfin, I’on pourrait aussi inciter les organismes de logement social a acquérir des
logements ou immeubles insalubres en PLA acquisition - amélioration avec une majoration
permettant d’effectuer les travaux supplémentaires de sortie d’insalubrité (un mécanisme
spécifique de surcharge fonciere avait été crée, a ce titre, en 1979 - 80 ) : un PLA \sortie
d'insalubrité favorisant la reprise de locaux insalubres (dits remédiables ou irrémediables,
mais non a démolir ) ou situés dans des Tlots vacants et\ou menacant ruine, ou dans un état
relevant de l'insalubrité, serait d'une grande utilité opérationnelle pour augmenter I'offre de
logements diffus dans les quartiers concernés .

La réflexion sur les mécanismes de la RHI participe de la méme philosophie :
favoriser des travaux, éventuellement lourds de sortie d’insalubrité, et éviter de ne financer
que la démolition ; on ne voit pas pourquoi on n’admettrait pas dans les bilans de RHI
I’acquisition des immeubles & réhabiliter et les travaux a y faire, leur vocation étant le

%2 voir fiche Draguignan annexe n°3 ; problémes a Nantes .



logement social, ce qui permettrait de traiter de fagon plus efficace des flots insalubres en
évitant les traumatismes de la demolition, du relogement et de la reconstruction dans un
certain nombre de cas “*. Ces remarques s’articulent avec une réflexion complémentaire a
engager sur les moyens d’intervention dans les Tlots urbains tres dégradés. Ceci a été évoqué
plus haut a propos de la codification de la loi VIVIEN et est complété par les réflexions ci -
dessous.

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

Les CAF ont la possibilité d'aider a I'amélioration de I'habitat selon trois moyens :
les préts légaux, les préts sociaux et les aides a l'investissement. Faute de réévaluation depuis
1974 les préts légaux, limités a 7 000F sont aujourd'hui tres peu utilisés. Une réévaluation
sensible du montant de ces préts permettrait d'accompagner une politique de sortie
d'insalubrité et de mise aux normes d'habitabilité (tant pour les locataires que pour les
propriétaires) Les préts sociaux, octroyés sous conditions de ressources pourraient également
concourir a ce méme objectif.

3 - 3 - Réflexions en matiere d’urbanisme : intervenir dans les Tlots
tres vétustes a structure complexe

La revalorisation de ces zones passe par une amélioration des mécanismes
juridiques et financiers d'intervention, et ceci implique d’améliorer (ou de créer) des outils
pour traiter ces fTlots de pauvreté afin de leur redonner des conditions convenables
d’habitabilité urbaine. Ce besoin est analysé est effectuée par les villes et les opérateurs,
confrontés a ces tissus, ayant épuisé toutes les possibilités des mécanismes existants.

Il semble bien manquer des mécanismes qui permettent de traiter des flots
complets (réhabilitation, démolition, reconstruction, curetage, remembrement...) avec des
moyens de droit qui ne peuvent étre limités a la seule incitation ; la réflexion sur I’évolution
de la R H I fait partie de cet ensemble, comme on I'a évoqué plus haut .

Des villes comme Grenoble ou Bayonne, avec des outils et des objectifs différents,
ont engagé des démarches en ce sens.*

Ces démarches ont des points communs : un état des lieux exhaustif une analyse de
la situation - état et qualité du bati, qualité d’usage, peuplement et activités économiques,
valeurs fonciéres - suivi d’un programme détaillé, précisant la vocation de chaque immeuble
(a Bayonne c’est un plan de sauvegarde, a Grenoble un projet détaillé d’aménagement hors
procédure®®). Les difficultés commencent avec les outils opérationnels : comment répondre
aux objectifs précis sur le plan juridique, financier et social, sans sacrifier les qualités d’usage
et I’intérét du patrimoine bati ? Les immeubles peuvent étre insalubres, remédiable ou non, a
démolir, & reconstruire, a cureter, a réhabiliter, & remembrer, étre occupés ou vacants, en
copropriété ou non, en déshérence ou en ruine ...Le "simple" cumul des procédures existantes
peut aboutir a 2 ou méme 3 procédures sur le méme immeuble, a une procédure différente sur

*% voir la fiche Grenoble - annexe n°3

* voir annexe n°20

*® voir fiches concernant ces deux villes ,en annexe , voir également Draguignan et le Muy (annexe n°3)
*® démarche similaire proposée a Paris par la SEMAVIP - voir fiche en annexe n° 3



les mitoyens sans régler les questions de curetage ou de remembrement souvent nécessaires
dans ces flots ; enfin certaines procédures entrainent droit de délaissement, d’autres pas.
Travailler a cette échelle, en maintenant la population sur place, en intéressant les
propriétaires a faire des travaux ou a réinvestir, implique de réfléchir a des modes opératoires
qui comprennent :
- la définition d’un document d’urbanisme de détail
- une unification ou une redéfinition des procédures applicables permettant
démolitions et travaux
- un outil de remembrement immaobilier urbain
- une maitrise d’ouvrage collective de type AFU avec appui d’un opérateur
specialisé
- des financements pour les travaux publics et privés
- un systeme de dédommagement ou de participation qui évite un droit de
délaissement automatique, actuellement lie a la DUP, et qui n'est pas
opposable en insalubrité ou en péril
- faciliter les fonctions "d'ensemblier” pour assurer la coordination des
actions, et des opérateurs, aux différentes échelles, au service du projet global
(problemes de bilans de concession et de fiscalité des opérations dites "hors
procédures™).

Intervenir efficacement contre I’insalubrité, la ruine ou I’extréme vétusté du bati
s’inscrit nécessairement dans une action encadree, voire contrdlée, de revalorisation des
quartiers concernés et ce, au bénéfice final des ménages défavorisés; cette action, comme I’a
bien montré le bilan des OPAH, ne peut plus étre limitée a I’incitation des propriétaires privés
car |‘état du bati concerné, la complexité des situations immobiliéres et la nécessité de
recréer de I’habitabilité urbaine par démolitions et curetages impose I’utilisation d’outils de
droit public .

Les breves réflexions ci - dessus devraient étre approfondies sur le plan technique,
car I'amélioration des conditions de vie des menages defavorisés, le respect de leur droit au
logement dans la dignité, passe par une efficacité accrue du traitement des immeubles et
logements tres vétustes et des Tlots et quartiers dévalorisés, actions qui ne peuvent étre
dissociées.

ANNEXES






Annexe n°1

Lettre de mission de M. Louis BESSON du 19 février 1998

( non disponible sur support informatique)



Annexe n° 2

MISSIONS EXPERTISE INSALUBRITE

Réunions et visites locales

PARIS

- Ville de Paris (direction de I'habitat et de la
construction)

Préfecture de Police de Paris ( cabinet et
bureau du péril )

Préfecture de Paris (bureau du logement )
PACTE 75 (opérations - Goutte d’or -
chateau rouge )

SEMAVIP

Petite couronne

- St Denis - Bureau communal d’hygiéne et
de santé

- Vitry s\seine - Bureau communal
d’hygiene et de sante

- DDE 93 \DDASS\ FSL \CAF

- Tribunal de grande instance de 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

Région du Nord

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

- PACT de Lille
- PACT de Roubaix

- DDE 38- PREF- DDASS - CAF - PACT - FSL

Région Rhéne - Alpes

- DDE 69 Courly - Villes de Lyon et
deVilleurbanne( Bureaux communaux
d’hygiene et de santée-) \DDASS\ FSL - ALPIL -
CAF- département - S.I.LA.L-C.A.F.A.L

- Ville de Grenoble
DDE 38- DDASS -PACT - FSL CAF- PREF
-Préfet

Régions de I'ouest

DDE 44 - CAF - FSL -DDASS
Villes de ST Nazaire et de Nantes
(services d'hygiéne et de santé)
département



Ville de Rochefort

- DDE 34\DDASS-34\ FSL 34 \CAF 34\ Autres : Ville de Bayonne
Département \
- Ville de Lunel



annexe n°3

Exemples locaux d'intervention et de financement

Sont ici présentés succinctement quelques exemples significatifs de montage d'opérations en
tissu ancien, tant sur le plan des procédures et de leur combinaison , que sur celui des financements.

Ce ne sont que quelques exemples, partiels, issus de la richesse des rencontres et des
documents techniques fournis par les villes, les services de I'Etat , DDASS et DDE, les CAF, les
aménageurs ou les PACT , les associations , dans le cadre cette mission. Ils ne sont nullement
exhaustifs de l'intérét des démarches engagées par les acteurs rencontrés et qui, toutes, mériteraient
d'étre connues, mais certaines n'en sont qu'a leur démarrage, d'autres sont déja connues. On citera
notamment les opérations de Roubaix, les réflexions de la Loire Atlantique a I'occasion de
I'actualisation du PDALPD, les expériences lyonnaises, les travaux et réflexions en cours a Nantes, a
Rochefort, dans I'Herault, dans le val de marne ou dans le val d'Oise. La trés riche documentation
fournie par tous a l'auteur de ce rapport témoigne de la conscience de la gravité du probléeme dans
tous les départements visités .

On trouvera ci - joints quelques exemples de situations locales et quelques illustrations de
montages complexes d'opérations et notamment :

e en Seine St Denis

e a Paris - Goutte d'Or et Chateau Rouge

e a Draguignan et au Muy (Var)

o dans le département de I’Isére et & Grenoble
¢ aBayonne

e a4 Roubaix

accompagnés d’exemples de financement ( en OPAH ciblée ou complexe, notamment )

Chaque exemple opérationnel mériterait une présentation plus fouillée faisant apparaitre les
stratégies menées localement, compte tenu des contextes, des volontés politiques, de la taille des
communes et de leurs structures administratives, techniques et financiéres, mais cela dépasse les
objectifs de cette mission et le temps disponible .



PARIS - Goutte d’or et Chateau Rouge

Rappel des interventions sur la Goutte d'Or ( lancement 1983/84 opérations de 1985 a 1995 )

Ce quartier, trés populaire, a forte population d'origine immigrée, au béti trés vétuste et 1985.
Quatre procédures ont été utilisées conjointement avec des processus d'intervention et insalubre, a
fait I'objet d'interventions lourdes de la ville de Paris et de I'Etat dés les années des coordonnateurs
différents, le tout dans le cadre d'un DSQ.

- une RHI "classique” - démolition - reconstruction en tranches sur les immeubles insalubres
irrémédiables (OPAC aménageur)

- des sorties d'insalubrité sur les immeubles insalubres remédiables (PACTE de Paris)

- un périmetre de restauration immobiliere complétant, par prescription de travaux sous DUP
les travaux de sortie d'insalubrité pour effectuer une remise en état compléte des immeubles avec
les meilleures financements possibles (SSI + PAH - ANAH) (PACTE)

- une OPAH dérogatoire sur 6 + 1 ans, assurant pour tous les immeubles en
réhabilitation, les financements amélioration de I'habitat (PACTE) et dont le périmétre est plus
large que celui du PSI, RI.

¢ Bilan globalement positif de ces opérations complexes dans la zone sud du secteur (si I'on
met a part les contestations sur les critéres d'insalubrité utilisés sur des immeubles a qualité
architecturale).
Relogement correct des personnes concernées par la RHI bonne exécution des travaux de
réhabilitation, tant en OPAH, qu'en sortie d'insalubrité et qu'en restauration immobiliére , compte
tenu de la complexité des montages opérationnels et de I'occupation des immeubles.

e Problémes : Les copropriétés peu traitées (ou trés ponctuellement) la stratégie de
revalorisation du quartier difficile, le retour de confiance des propriétaires (occupants et bailleurs)
étant trés fragile et les ventes se poursuivant méme sur les immeubles réhabilités... Une partie de la
population de la Goutte d'Or aurait migré vers Chateau Rouge et toute une frange du quartier - au
nord - dans un état extrémement délabré reste a traiter. Celle - ci a fait I'objet d'une 2°™ OPAH,
avec peu de résultats, d'ou le choix de travailler sur les "noyaux durs" de cette zone dans le cadre
d’un nouveau projet .

Projet actuel

Sur ces bases, la ville de Paris a lancé une nouvelle opération d'aménagement sur le secteur
dit du Chateau Rouge, avec appel a la SEMAVIP pour proposer une stratégie
d'ensemble sur le quartier avec les outils opérationnels ad hoc concernant, en particulier les noyaux
les plus durs.

Démarche de la SEMAVIP : (de 1994 a fin 96)

e une étude historique compléte du secteur (constitution du bati, histoire du peuplement, travail sur la
mémoire locale) - auteur : Bertrand Lemoine

e un diagnostic sur I'état général du bati comme base d'une politique de lutte contre I'insalubrité mais
aussi comme base de concertation avec la population ... avant propositions concretes d'action.
(étude effectuée par le PACTE)

Sur ces bases, la SEMAVIP a proposé a la ville de Paris une stratégie organisée autour de 3 axes :
- démolitions ponctuelles et reconstructions (sans procédure prédéterminée)



- réhabilitation lourde (OPAH ciblée couplée avec une sortie d'insalubrité)
- un périmétre de restauration immobiliére ( PRI )

et enfin, un traitement ad hoc sur les immeubles en extréme difficulté (dont 20 a 30 immeubles en
copropriété répertoriés par le PACTE).

Apres discussions et décisions de la ville de Paris, concertation avec les habitants et leurs associations,
le programme retenu s'articule autour :
— de démolitions / reconstructions (30 immeubles)
— traitement de l'insalubrité sur une OPAH ciblée comprenant les copropriétés difficiles (20
immeubles sur les 28 concernés)
— 5 immeubles propriété de la ville de Paris a traiter (2 démolitions et 3 réhabilitations).

Sur le plan du programme, les démolitions / reconstructions concernent du logement social ; le projet
urbain de I'ensemble intégre une réflexion spécifique sur les commerces (marché africain prospeére,
mais problémes de suroccupation, probléme des pieds d'immeubles neufs), notamment en relation avec
les constructions neuves.

Montage opérationnel.

La SEMAVIP est chargée du pilotage de I'ensemble, d'une partie de la programmation (I'OPAC
est opérateur principal), de la réflexion sur les commerces et de la gestion éventuelle des RDC
commerciaux. La SEMAVIP est titulaire d'une convention d'aménagement pour lI'ensemble. L'OPAH
ciblée et les copropriétés sont confiées au PACTE ainsi que la sortie d'insalubrité ; les éventuelles
RHI , ponctuelles , sont sous la responsabilité directe de la ville qui est, seule, opérateur foncier.
Difficulté de montage

L'intérét de la proposition de la SEMAVIP était de proposer un traitement d'ensemble d'un

quartier (difficile) sur la base d'une analyse urbaine et historique, d'une analyse du bati, d'une
concertation poussée avec les associations locales, sans avoir prédéterminé les procédures
éventuellement utilisables. Les objectifs sont bien , la revalorisation globale, I'amélioration des
conditions d'habitat, (lutte contre I'insalubrité, contre la suroccupation) I'offre de logements sociaux et
le projet s'articule sur des propositions, a I'immeuble, de démolition / reconstruction, des curetages, des
réhabilitations, souvent lourdes. Se pose ensuite le probléme des outils : PRI ou non (probléme du
droit de délaissement), acquisition amiable, avec ou sans DUP, par préemption ou non, RHI
ponctuelle, prescriptions de travaux .
La question soulevée par la SEMAVIP (et corroborée par la SCET) concerne le régime comptable et
fiscal des opérations menées dans ce cadre général et impliquant I’acquisition par la SEM d'immeubles
hors procédures d'aménagement au sens strict (ZAC - PRI ou RHI) : il semble bien que celles - ci
soient rendues de fait impossibles financiérement, et ne peuvent donc entrer dans une concession
d'aménagement globale telle que proposée par la SEMAVIP sur Chateau Rouge.(la question se pose
pour toutes les opérations complexes de restructuration urbaine )

Les montages financiers a la Goutte d’or et Chateau Rouge (en OPAH )
28 immeubles anciens ,dont 20 copropriétés en plan de sauvegarde expérimental ,
mécanisme : OPAH ciblée , copropriétés en difficulté.

Financements :
- Pour les copropriétaires occupants

plafond de ressources : 140 % des plafonds PAP
plafond de travaux PAH : 85.000 F
taux de subvention de droit commun :

complément ville de Paris + 10

complément Préfecture/logt +5
S'ajoute la SSI pour immeubles et logements ayant fait I'objet d'un arrété d'insalubrité remédiable.



- Pour les copropriétaires bailleurs

ANAH "de base" 25 %

ANAH Conventionnement : 50 %

ANAH Conventionnement &

loyer intermédiaire : 40 %

ANAH : déplafonnement pour travaux de sortie d'insalubrité
LIP

compléments , portant sur les montants de travaux subventionnés

Ville de Paris +10 ¢ convention
ANAH +5 ¢ APL
Ville de Paris +10 siconvention a un niveau intermédiaire a 50F /m2

rien pour convention ANAH (65F /m2)



Seine St Denis
synthese des rencontres et entretiens

(PACT-ARIM - DDE - DDASS - CAF - FSL
Service Communal d'hygiene et de santé de St Denis)

Eléments d'état des lieux (PACT-ARIM)

Parc ancien tres vétuste, insalubre, largement en copropriétés. Forte occupation de familles
immigrées, africaines notamment, travailleurs et familles maghrébines, autres immigrés. Présence de
marchands de sommeil et propriétaires bailleurs indélicats, mais aussi de propriétaires bailleurs et
propriétaires occupants insolvables.

Taux importants de suroccupation.

Saturnisme et insalubrité dans tous les quartiers anciens

Phénomeénes de découpage d'immeubles en tres petites copropriétés (1chambre) -9 m2 loués 1.400
F/mois. On achete un logement 50.000 F et on loue 3.500 F/mois ... Plus un batiment se dégrade et
plus il y a de locataires et les copropriétés dégradées sont souvent a majorité locative ... Charges non
payées : part importante du co(t de I'eau dans les copropriétés (50 a 60 % des charges ... car il n'y a
quasiment pas d'autres équipements communs)

Phénomeénes d'exploitation intra-communautaires par des propriétaires bailleurs indélicats, mais
manifestation aussi de parcours "d'insertion™ ("on a commencé par 13", pourquoi pas eux ?)certains de
ces propriétaires étant logés en HLM .. ;ou Rmistes .Mais les difficultés tiennent a cette totale absence
des nécessités de I'entretien et de la valeur du logement a conserver: c'est de I'exploitation a court
terme, entretenue par un marché de la pauvreté tres tendu.

Phénomeénes trés importants de squat :un a deux squatters par copropriété.

Insalubrité :

Importante et si, les procédures sont utilisées, on rencontre de gros problemes de suivi en matiére de
travaux et, donc, des situations non gérées de familles dans des immeubles en interdiction d'habiter. Si
il y a relogement par certaines villes, le logement évacué est immédiatement réoccupé. (loué,
officiellement ou non, squatté ...) du fait des difficultés liées aux travaux de sortie d'insalubrité,
notamment en copropriété, a la réticence des villes de faire les travaux d'office (problemes de
récupération des fonds et de facturation.) Enfin probléme des communes qui ne veulent rien faire,
substitution du Préfet , mais sur quels crédits ?

Hoétels meublés

Forte présence de travailleurs clandestins et en situation irréguliére. Prudence des services qui ne
veulent pas, de ce fait ,intervenir :or gros problémes d'insalubrité, de suroccupation et de sécurité. Et
s'il I'on ferme par mesure de police, problemes de relogement.

Normes minimales d'habitabilité :

Problémes partout (copropriétés, hotels meublés ...) Mises en copropriété de tous types de locaux aux
fins d’habitation sans aucun élément de confort, ni de sécurité, ni d'étanchéité ... y compris a 9 m2
sans aucun équipement.

Les villes utilisent fréeguemment les injonctions de travaux sur la base du RSD pour pallier les
urgences .

Squatters :
Beaucoup viennent des expulsés de Paris. Activité de filiéres organisées avec rémunérations ...

Squatters nombreux, souvent africains - organisés avec appui juridique. Phénomeénes de faux
propriétaires bailleurs délivrant des vrais - faux baux de location . Les squatters ne sont normalement
pas relogés quand ils sont expulsés pour éviter leur encouragement mais, en pratique il y en a
...(immeubles du PACT, qui reloge, et locataires - squatters de bonne foi.)



Locaux impropres a I'habitation et loués, tombant sous le coup du L 43 du code de la santé publique (
caves , locaux sans ouvertures ... ) : nombreux, ce qui montre I’ampleur des problémes dans ce
département .

Péril - les communes, sachant leur responsabilité mise en cause au titre de la sécurité publique, sont
beaucoup plus actives qu'en insalubrité et les cas sont moins massifs, méme si I’on rencontre des cas
de cumul (notamment en copropriété )

Actions engagees (_quelgues exemples )

- OPAH avec repérage et traitement de l'insalubrité. Association de bureaux municipaux d'hygiéne et

de santé des villes aux OPAH (Pantin - St Denis - Bagnolet, Romainville, Montreuil)

- RHI dans une OPAH. ( Pantin)

- principaux problémes soulevés :
Parc de copropriétés majoritaires et insolvables : gros problémes de montage financier alors
méme que l'on arrive a faire voter les travaux - procédures de saisies trop lourdes et longues et
probleme de I'adjudication de droit au créancier s'il n'y a pas d'acquéreurs.
Dans les OPAH du département : les propriétaires occupants sont mieux financés que les
propriétaires bailleurs et le systéme des FIQ fonctionne bien. Pour les propriétaires bailleurs les
niveaux de plafond de travaux subventionnable de I’ANAH sont insuffisants compte tenu de
I’état réel du bati ¥/

Ville de St Denis (SCHS - 5 inspecteurs de salubrité, 2 agents d'enquéte)

Confirmation de I'état des lieux décrit ci-dessus et de la difficulté de mener & bien. les actions
nécessaires, notamment pour lutter contre I’insalubrité.

730 procédures d'insalubrité en vigueur sur la ville et de péril - avec ou sans interdiction d'habiter.
Appui sur le RSD et sur l'art 17 du CSP (injonctions du maire pour raison de salubrité publique, relais
préfectoral)

Souligne le probléme des lots de copropriété en déshérence, I'extréme difficulté des relogements et le
sentiment d’un puits sans fonds ...les mécanismes de contrdles étant insuffisants et les travaux trop
compliqués a mener a bien et les moyens insuffisants. S’ajoute le saturnisme.

Souligne les effets pervers des conditions actuelles d'octroi des AL au regard des NMH.

DDE /DDASS / CAF / FSL

Tous ces services soulévent le probléme de I’actuel dispositif d’octroi des AL qui, outre la quasi-levée
de toute norme minimale d’habitabilité qui y soit liée, ne permet pas de croiser I'état des logements
avec la mention des allocataires et de leurs bailleurs : aucun recoupement n'est effectué entre la
connaissance du bati, y compris les arrétés d'insalubrité, et le versement des allocations, alors que
celui-ci (éventuellement a autoriser par la CNIL) permettrait de repérer les "mauvais logements" et les
bailleurs indélicats et d’en tirer les conséquences de droit .

Un groupe de travail « suivi des arrétés d'insalubrité » rassemble la DASS, le sous-préfet a la ville et
le substitut du procureur de la République pour suivre les affaires et faire des exemples .

FINANCEMENTS des opérations en Seine St Denis

Institution des Fonds d'intervention de quartier (F.1.Q.) par convention Ville / Conseil Général /
CDC / organisme financier - convention et instruction des dossiers par le PACT-ARIM 93.
Les aides du FIQ (taux, montants maximums et plafonds précisés par catégories - grille détaillée)
¢ subventions pour les P.B, opérateurs publics ou privés et syndic (locatif a caractére social)
e subventions pour les P.O et locataires ( éligibles dans la limite de 140 % des plafonds PAP)
e préts bonifiés - a I'amélioration de I’habitat pour les P.O et locataires (éligibles dans la limite de
110 % des plafonds PAP)

" Probleme général



préts relais pour syndics, bailleurs privés
Impayés de charges syndicat de copropriété
octroyés par I'organisme financier sur subvention de bonification du FIQ.
e préts non bonifiés: remembrement de copropriété., préts locatifs a caractére social et pour
aménagement urbain
Garantie par la ville du prét global contracté par I’organisme financier auprés de la
CDC Institution d'un fonds de garantie, abondé par la ville et le Conseil général.

Financements en OPAH - copropriétés en difficulté (auxquels s'ajoutent les FIQ)
- Pour les copropriétaires occupants :

PAH : pour P.O. a 100 % des plafonds de ressources PAP et a 85.000 F de
plafond de travaux ( droit commun)

SSI: en sus, si insalubrité remédiable

RIF: 30 % pour les parties communes dans le plafond de travaux de

I'ANAH pour ménages ( dans la limite de 130 % plafond PAP)

Département : entre 20 et 40 % de subventions pour ménages a ressources = 100 %
plafond PAP et travaux plafonnés a 50.000 f

CAF : préts sociaux a 0 % - 13.000 F pour ménages pauvres
7.000 F pour tous
Caisses de retraites / CNAV+ complémentaires (subventions pour travaux.)

- Pour les copropriétaires bailleurs

ANAH : regles habituelles en RIF (50 % - 40 % - 25 %)

Déplafonnement pour insalubrité

les 5 + 5 des OPAH passent par le mécanisme du FIQ (contributions des
communes)

Conclusion: les Propriétaires occupants semblent mieux solvabilisés que les Propriétaires
bailleurs. Or, en Seine St Denis beaucoup de Propriétaires bailleurs sont pauvres ...



VILLE de BAYONNE

Ville historique a secteur sauvegardé dont le PSMV est en reprise d'étude

Etat des lieux

Un centre actif commercialement, avec du tourisme.

Un fort taux de dépeuplement avec toutes les caractéristiques classiques du peuplement des quartiers
anciens et centraux

La morphologie trés particuliére du centre historique accentue les problemes de circulation mais aussi
d’habitat ; les conditions d’habitabilité sont rendues difficiles par un parcellaire trés étroit en longues
lanieres . La vétusté est tres forte et pourrait étre traitée en insalubrité ; la vacance est importante
notamment dans les coeurs d'Tlot ( petites cours intérieures , faible éclairement )

Objectifs
Revaloriser le centre historique lui rendre une attractivité résidentielle et de la mixité sociale ; attirer

de nouvelles populations et surtout des familles sans lui retirer sa vocation sociale (et les
financements sont prévus en ce sens ) Conserver la qualité architecturale et mettre en valeur le bati
(chantiers pilotes avec artisans locaux )

Operations mises en place

- 2 OPAH pour le secteur sauvegardé Ceeur de ville et Petit Bayonne

accent mis sur la qualité architecturale et un habitat socialement diversifié

Suivi - animation des OPAH assuré par les services de la ville , avec appui technique du Pact

- Mise_en place de PRI pour engager des travaux lourds grace aux prescriptions de travaux sous DUP,
permettant les démolitions indispensables prévues par le PSMV ( a I’étude ) au fur et a mesure des
opportunités et de la faisabilité des opérations. La ville pilote les PRI en direct (négociations en cours
avec I’OPHLM et le Pact pour qu’ils appuient les opérations de restauration immobiliére) Les
opérations de restauration immobiliére se montent essentiellement sur des immeubles vacants et aprés
négociation avec les acquéreurs, afin de regrouper les immeubles pour effectuer les curetages
souhaités. Les premiéres opérations ont été engagées par la ville (logements sociaux)

Financements
Les 2 OPAH ont été mises en place avec des montages financiers différents pour tenir compte des
spécificités morphologiques de chaque quartier

e OPAH Cceur de ville (travaux lourds de curetage)
Principes : aides systématiques a la qualité architecturale et d’autant plus importante que I’effort est
conséquent en matiére de loyers; accent mis sur les propriétaires bailleurs .

- un déplafonnement pour les travaux de curetage au titre des TIA portant sur les
travaux M de I’ANAH ) et calculé comme suit :
0,5 X plafond pour logements a loyer libre
1,2 X plafond pour logements a loyer intermédiaire
2 X plafond pour logements conventionnés (hors PST)
- déplafonnement possible pour travaux L au titre des TIA
- subventions pour travaux :

* logements conventionnés ( loyer PLA )
ANAH : 35 % + 5 (des dépenses subventionnables incluant
les déplafonnements)
Ville :+ 10 (id)
Conseil régional :+ 5 (id)
* logements a loyer "intermédiaires” (1,4 PLA - plafond ressources PLI)



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

ANAH  -70% (loyer =80 % PLA)

ville :+ 10

+ Conseil général
Le PST ne fonctionne pas a cause des plafonds de travaux et les autres aides sont plus intéressantes
Pour les propriétaires occupants - droit commun

e OPAH Petit Bayonne
Ne nécessite pas de curetages lourds, les TIA sont applicables par I’ANAH, selon les dossiers (travaux
MetL)
* logements conventionnés ( loyer PLA)
ANAH :35% +5
Ville :+5
Conseil régional :+ 5
* logements a loyer "intermédiaires” (1,4 PLA - plafond ressources PLI)
ANAH -25 %
Ville +10
Pour les propriétaires occupants - droit commun

e aides municipales forfaitaires a I’architecture
Peuvent en bénéficier tous les propriétaires quelque soit leur statut ( commercants et professionnels
inclus ); elles s’appliquent aux éléments architecturaux listés sur une grille (restaurations et
restitutions ) et s’ajoutent aux autres aides
Aides aux commercants pour les travaux de facade commerciale et les devantures
25% pour facades commerciales rapportées
Subventions ponctuelles selon dossier si travaux intéressent I’immeuble lui -
méme
Crédits totaux ouverts par la ville pour ces politiques : 3,5 MF \an



VAR - Draguignan et le Muy

Opérations de RHI "multi-sites” dans deux centre - villes extrémement dégradés, a occupation
d'origine immigrée majoritaire, cumulant I'insalubrité irrémédiable, la ruine et la vacance.

Les opérations sont des RHI "classiques" menées en concession par la SEM de Draguignan, avec
comme objectif la revalorisation des quartiers centraux par démolition des immeubles irrécupérables et
construction de PLA, dans le respect de la morphologie urbaine. Opérations s'inscrivant dans des
OPAH complexes , aprés réflexion sur les autres outils possibles ( tels que PRI - non retenu ) et dans
une stratégie globale d'aménagement (espaces publics, jardins, services publics, commerce et artisanat,
équipements publics ...).

Draguignan

La RHI, par démolition / reconstruction s'inscrit donc dans une démarche d'ensemble associant
largement la réhabilitation privée, l'acquisition - amélioration en PLA. La ville participe fortement sur
le plan financier a I'opération d'ensemble.

Le souci de la qualité urbaine et architecturale est présent y compris dans les reconstructions
envisagées (conservation de quelques fagades urbaines récupérables)

Problémes rencontrés : Colt trés élevé des réhabilitation et inadéquation des financements :
copropriétés trés vétustes et tres pauvres, immeubles menacgant ruine pour lesquels aucun financement
adéquat n'existe, problémes de sous-sol (gypses) entrainant de gros surcolts de confortement ...
supérieurs a la valeur vénale des immeubles.

Montages financiers trop lourds pour des investisseurs prives, compte tenu du marché.

Les démarches a Draguignan et au Muy sont analogues : études effectuées par le SAIEM de
Draguignan avec un architecte spécialisé dans les quartiers anciens; réle d'aménagement et d'animateur
de la SAIEM pour la totalité du projet et pour toutes ses facettes .

Au Muy
La situation est beaucoup plus dégradée qu'a Draguignan, avec les phénomenes de type "ghetto" et de

la petite délinquance. Du fait de la taille réduite de la commune et d'un manque de services techniques,
la SAIEM intervient comme pilote et coordonnateur de la totalité de I'aménagement du centre et dans
le cadre d'un grand périmétre de concession (dépassant I'OPAH et la RHI ) incluant la gestion du
stationnement et le pilotage de I'action - commerce et artisanat (cceur de pays / FISAC) ; joue le réle de
conseil aux personnes privées (OPAH / PST /sortie d'insalubrité) et construit ou aménage le logement
social, assure le relogement et effectue I'accompagnement social des familles.

Dispositif opérationnel : 6 personnes a temps plein + temps partiels.

Autres remarques :

e Les coopérations sont organisées entre les villes, les opérateurs, DDE et DDASS ainsi qu'avec les
services des Domaines (probleme d'évaluation). Bonne connaissance et utilisation des mécanismes
de I’insalubrité .

e Un suivi social attentif des familles et une gestion fine et individualisée des relogements
(provisoire et définitif) dans la zone centrale, avec retour partiel des familles dans les immeubles
traités en RHI.

e Problémes soulevés : les limites des périmeétres correspondant aux procédures et le traitement des
franges, du fait de la forte insalubrité dans toute la ville. L’insuffisance des financements compte
tenu de I’état du bati et de la pauvreté des propriétaires et des locataires. Problémes de la ruine et de
son financement .

Département de I’Isere et ville de Grenoble



Grenoble :

La ville de Grenoble a relancé une politique de réhabilitation des immeubles du centre ancien axé
sur la lutte contre l'insalubrité. Les mécanismes utilisés sont a la fois, ponctuellement la RHI, par
démolition et reconstruction, et la prescription de travaux de sortie d’insalubrité, selon I’état du bati et
les enquétes d'insalubrité menées, et ce en tenant compte de la qualité architecturale des batiments et
des caractéres du tissu ancien de la ville.

o Etat des lieux et historique

Un centre ancien a Tlots fortement dégradés, habités par une population a faibles revenus d’origine
immigrée ancienne (ltaliens et Maghrébins majoritaires), dans des immeubles essentiellement en
copropriété.

La municipalité Dubedout avait acquis beaucoup de logements a Grenoble et avait utilisé largement la
prescription de travaux de sortie d'insalubrité et la RHI , a la fois pour détenir des logements tiroirs et
offrir du logement a caractére social dans ses quartiers anciens.(Traitement des Tlots urbains par
démolition., type rénovation — logement social.)

La municipalité Carignon, aprées une phase de suivi de cette méme politique, I’a abandonnée et n’a pas
poursuivi les acquisitions. Il est resté un parc de logements municipaux extrémement vétuste, parfois
insalubre et/ou menagant ruine, non traité et occupé (dont des baux de 48), logements dispersés dans
des copropriétés.

L ’actuelle municipalité a repris le dossier du traitement de I’ensemble du centre ancien et a engagé en
urgence, compte tenu de I’état de son patrimoine propre et de ses responsabilités respectives de
copropriétaires et d’autorité publique, des interventions sur les immeubles les plus dégradés la ou elles
est copropriétaire.

e Démarche:

Approche urbaine et architecturale par flots avec traitements des immeubles et curetages lourds des
coeurs d’Tlots (largement insalubres).

On traite dans un Tlot I'insalubrité, aprés une étude fine et complete (architecturale, technique, sociale,
et financiere) permettant de préciser un projet d'aménagement avec diverses hypothéses:

- le remédiable par prescription de travaux (délai 1 a 2 ans) et utilisation massive de I'exécution
des travaux d’office par la ville sous mandat des propriétaires et copropriétaires aprés saisine du juge
des référés ; montage d’opération avec chacun (aides financiéres, délais etc...) négociations des
remembrement immobiliers indispensables pour recréer de I’habitabilité pour tous les logements et,
parfois, pour conserver la qualité architecturale.

Le recouvrement des fonds est de I’ordre de 90 % il s’effectue par émission d’un titre de perception
(au 1/3 des dépenses) 15 % des frais géneraux inclus. Le recouvrement est effectué par le TPG.

La ville intégre les travaux nécessaires au traitement de I’immeuble entier, non prescrits au titre de
I’insalubrité , apres négociation avec les copropriétaires.
Les travaux portent essentiellement sur les parties communes. Aprés travaux, la ville dispose de
"plateaux" de logements sains mais non équipés qui ont pour vocation, selon le cas :

- soit de devenir du logement social

- soit a étre revendu sur le marché, par appel d'offre ouvert (environ 4 a 5.000 F/m?)
Achetent des P.O. (familles pour T4 et T5) , des investisseurs. P.B. pour les lots de 50 a 60 m?
Les actes de vente comprennent un cahier des charges (hon division - respect du RSD, des NMH, de
la sécurité, et de l'architecture)



Une fois la copropriété remise a niveau, la ville en sort
- en insalubrité irrémédiable , 3 cas de figure :

* on conserve lI'immeuble (qualités patrimoniales) acquis par la ville — PLA- A.A. en logement
social (codt élevé) et opérations "hors RHI".

* on démolit, sans reconstruire (curetages lourds de cceurs d'flots manifestement insalubres en soi et
pour les autres immeubles), ou en reconstruisant a neuf du logement social - (RHI "classique™).

* on démolit les éléments insalubre irrémédiables d'un immeuble (les surélévations notamment), mais
non tout I'immeuble (dans la RHI dite “classique™).

e Problémes soulevés :

- les copropriétés en déshérence, trés pauvres, les indivisions etc...

- une population trés pauvre mais stable et bien intégrée, qui souhaite rester sur place

- I'inadaptation des mécanismes financiers classiques de la RHI au cas de figure du traitement des Tlots
"dans la dentelle”

- la longueur des procédures et des travaux — facteur de dévalorisation et d'inentretien - probleme des
commerces en RDC. Comment traiter les commerces insalubres quand on ne démolit pas I'immeuble ?
on ne peut juridiqguement pas édicter "d'interdiction de commercer"

au titre de I'insalubrité de I'habitat'y. Comment gérer I'évolution des commerces en RDC dans les
immeubles réhabilités ? (bruit, hygiéne, nuisances...).

- l'utilisation du PRI sur certains immeubles propriétés de la ville et vendus avec prescriptions de
travaux (une ville peut-elle prescrire des travaux sous réserve d'expropriation alors qu'elle est
propriétaire ?).

- les remembrements immobiliers a effectuer pour faire les travaux dans les immeubles et
dans les Tlots - il n'y a pas d'outils.

Département de I’Isére *

La lutte contre I'insalubrité

5 Bureaux municipaux d'hygiene et de santé (BCHS) fonctionnent dans le département : Grenoble,
Vienne, St Martin d'Hyeéres, Fontaine et Bourgoin-Jallieu

La DDASS travaille surtout sur les petites villes et le milieu rural.

Excellente coordination DDASS, DDE et villes - avec un PACT et un CDHR trés impliqués dans la
lutte contre I'insalubrité depuis longtemps (1985) dans un PIG "habitat précaire™

Principaux points de la démarche :

— un PIG "habitat précaire" et insalubrité aujourd'hui intégré au PDALPD avec la mise en place d'une
MOUS axee sur l'aide aux P.O. (confiée aux PACT/ CDHR au titre) rémunérée sur le plan

— sur le budget des études locales de la DDE, est financée une pré-étude de faisabilité aux
propriétaires en situation d'insalubrité avant déclaration d'insalubrité / initiative DDASS, diagnostic
PACT/CDHR (hors OPAH ou PST); co(t 3.000 & 8.000 F pour 1 & 3 logements.

— la DDASS est trés active et n'hésite pas a prononcer des interdictions d'habiter, y compris sur des
immeubles vacants. Mais hésite vis a vis des P.O., sauf en RHI et en copropriété (sauf si c'est a la
demande ou avec l'accord du P.O. pour faire des travaux.)

Problemes souleves.

— le relogement provisoire des occupants et le droit a réintégration apres travaux de sortie
d'insalubrité ' : quelles obligations pour le propriétaire ? Souhait d'avoir un dispositif juridique de
conventionnement obligatoire. On teste des conventions avec les propriétaires (ville/HLM)et le

@ Mais RSD , autres réglementations sanitaires ?
@ Habitat insalubre - bilan DDASS de 1985 4 1995 - ed 1996.



systeme de conventionnement fonctionne bien a Vienne (OPAH) avec attributions communales de
logements prives.

— le probleme des obligations de relogements.

— celui des prescriptions de travaux sans effet : souhait de pouvoir exproprier sans enquéte publique,
comme en insalubrité irrémédiable .



Annexe n°4

Les édifices menacant ruine
note juridique

Issus d’une législation tres ancienne, relative a la sécurité publique, les procédures relatives au
péril permettent au maire, au titre de ses pouvoirs de police, de prescrire au propriétaire les travaux a
effectuer pour remédier au péril, voire en cas d’urgence, de faire procéder aux travaux provisoires
pour garantir la sécurité, lorsque le péril est grave et imminent.

Il s’agit de prérogatives exercées par le maire au titre de la police, sous contr6le du juge et
selon des modalités précisées aux articles L 511 et suivants du Code de la Construction et
d’Habitation. A Paris, ces prérogatives sont exercées par le Préfet de Police. Il faut rappeler que
I’arrété de péril est une mesure de police et non un élément d’une politique de réhabilitation et que
I’objet de cette législation n'est pas d’obliger a entreprendre des travaux de réparation ou de
restauration définitifs du batiment mais les travaux strictement nécessaires pour mettre fin au péril.

Présentation - mode d'emploi :
Biens concernés

- Tous édifices ou batiments, constructions élevées au-dessus du sol, y compris les éléments
incorporés (balcons, corniches, tuyaux, etc...) et les murs de souténement, mais non les terrains non
batis (terrains, remblais, voies publiques ou privées).

- Tout immeuble, quelle que soit sa situation géographique, peut étre concerné - celui-ci peut
étre a I’écart de toute circulation -, ou le danger peut ne concerner que I’intérieur des batiments.

- Le batiment peut étre abandonné, appartenir a une personne publique ou privée. La
législation n’est cependant pas applicable aux immeubles communaux, la commune étant supposée
entretenir son patrimoine, ne peut se prescrire a elle-méme.....

Le péril

Un danger réel doit é&tre a redouter au regard de la sécurité publique, et pas seulement
prévisible, quelles que soient les causes du péril, sauf lorsque celui-ci résulte exclusivement
d’accidents naturels (glissements de terrain, effondrements de carriéres...).

Le péril peut concerner les occupants ou utilisateurs du batiment ou le public.

Le fait que le propriétaire soit inconnu n’exempte pas le Maire de sa responsabilité d’avoir a
engager la procédure en matiére de péril.

- Description de la procédure
La procédure est mise en oeuvre par le maire, ou par le préfet, si le maire est défaillant. A
Paris, la procédure est mise en oeuvre par le Préfet de Police.

Le péril “ ordinaire ” (Art. L 511-1 et L 511-2 du C.C.H.).

Le maire, saisi de I'état d'un édifice susceptible de poser des problémes de sécurité publique,
désigne un homme de I'art, agent des services techniques de la ville ou extérieur, qui apprécie le péril
et précise les mesures nécessaires pour mettre fin a celui-ci. Le maire peut faire procéder a toute
visite utile pour vérifier I’état de solidité de tous éléments de batiment.

- Le Maire prescrit, par arrété, les travaux indispensables pour mettre fin définitivement au
péril, les notifie a la totalité¢ des propriétaires (copropriétaires, propriétaires, indivis,- nus-



propriétaires) avec sommation d’avoir a effectuer les travaux dans un délai précisé .Le méme arrété
fixe, dans le méme délai, la date de I’expertise contradictoire a laquelle les propriétaires sont invités.

C’est I'nomme de I’art nommé par le maire qui apprécie si le péril est “ simple ” ou imminent,
et ce caractére peut résulter de I‘expertise contradictoire : si le péril est imminent, le processus ci-
dessous est mis en oeuvre.

e Lorsque I’immeuble menacant ruine intéresse un immeuble inscrit au titre des Monuments
Historiques, est situé a ses abords et dans son champ de visibilité, dans un site inscrit ou dans une
ZPPAUP, I’avis de I’architecte des batiments de France est requis. 1l en est de méme lorsque cet
immeuble est situé dans un secteur sauvegardé. L’architecte des batiments de France doit avoir
répondu dans les huit jours, et doit avoir été invité a I’expertise (R 430-26 du CU). Ceci signifie que
les travaux prescrits doivent avoir recueilli son accord au titre des Iégislations dont il a la charge.

- Plusieurs cas de figure sont a distinguer au stade de I’arrété :

- Le propriétaire a fait les travaux prescrits dans le délai imparti, constatés par I’expert de la
commune : I’arrété est abrogé,

- Le proprietaire conteste le péril et fait commettre un expert chargé de procéder
contradictoirement, le jour fixé par I’arrété du maire, a la constatation de I’état du batiment. L arrété
du maire et les rapports sont transmis immediatement au tribunal administratif ; dans les huit jours
qui suivent le dépdt au Greffe, le tribunal doit désigner un expert s’il y a désaccord entre I’expert de
la commune et celui du propriétaire. Si les deux experts sont tombés d'accord, le tribunal peut statuer
au fond sans instruction complémentaire.

- Le propriétaire n’a pas fait les travaux prescrits et ne se rend pas a la convocation pour
expertise contradictoire, I’expertise unilatérale effectuée par I’expert de la commune vaut expertise
contradictoire. L’ arrété du Maire et le rapport sont transmis immédiatement au tribunal administratif,

- Si I’expert de la commune constate que les travaux entrepris ne correspondent pas aux
mesures prescrites, I’arrété du maire et le rapport de I’expert sont transmis au tribunal administratif.

- Si I’expert ou les experts, dans les proceédures visees ci-dessus, constatent le jour de
I’expertise contradictoire, que les désordres se sont aggravés, les travaux prescrits peuvent étre plus
importants ou différents de ceux qui figurent, dans I’arrété notifié préalablement par le
maire.

e Dans tous les cas ou le tribunal est saisi par un déféré du maire, il se prononce
définitivement, au vu des rapports, par un jugement qui se substitue a l'arrété de péril du maire.

o Si les travaux prescrits ne sont pas entrepris, la commune peut faire exécuter les travaux
d’office pour mettre fin au péril, aprés décision du tribunal administratif I'y autorisant. Les travaux
exécutés d’office par la commune, comme les travaux prescrits exécutés par le propriétaire, doivent
avoir un caractére durable pour mettre fin définitivement au péril.

Les travaux d’office exécutés par la commune le sont aux frais du ou des propriétaires.

e L’acheteur éventuel d’un immeuble menagant ruine est tenu, comme le propriétaire initial,
d’exécuter les travaux prescrits et il ne peut s’en libérer par la démolition. Cette obligation vaut pour
la commune qui rachéterait un immeuble menacant ruine.

e La division par appartements d’un immeuble sous arrété de péril est interdite & peine de
nullité (Article 9 de la Loi du 31 décembre 1975 sur la protection des occupants).



e L'exécution des travaux fait lever la servitude de péril qui pése sur I'immeuble.
Le péril imminent -(Art. L 511.3 du CCH).

- En cas de péril imminent, le maire, apres avertissement adressé au propriétaire, provoque la
nomination d’un expert par le tribunal d’instance chargé d’examiner I’état du batiment dans les 24
heures. Cette expertise n'a pas de caractere contradictoire.

- Si I’expert constate I’'urgence ou le péril grave et imminent, le maire ordonne les mesures
provisoires nécessaires pour garantir la sécurité et notamment I’évacuation de I’immeuble. Le maire
doit préciser la nature et la consistance des mesures provisoires qu’il impose au propriétaire, et doit
suivre l'avis de I'expert nommé par le tribunal d'instance.

- Seules les démolitions partielles peuvent étre, le cas échéant, prescrites au titre du péril
imminent et non une démolition totale du batiment.

- Si les travaux n’ont pas été exécutés dans le délai imparti par la sommation, le maire peut
faire exécuter d’office les travaux indispensables aux frais du propriétaire.

- Lorsque I'immeuble est inscrit au titre des Monuments Historiques, ou est situé dans un
espace protégé au titre des sites, du patrimoine architectural et urbain ou dans un secteur sauvegarde,
I’architecte des batiments de France est informé en méme temps que I’avertissement est adressé au
propriétaire (R 430-26 du CU, dernier paragraphe).

¢ Rien nempéche qu’un arrété de péril ordinaire, précisant les travaux indispensables pour
assurer directement la sécurité de I’immeuble soit pris aprés un arrété de péril imminent, lequel ne
garantit que la sécurité minimale a court terme (confortation, étaiements......).

Les travaux d’office

- Les travaux d’office sont les travaux provisoires indispensables pour mettre fin au "péril
imminent"” ; ils ont un caractere définitif lorsque le péril n'est pas imminent.

- Lorsque le maire a di faire exécuter des travaux d’office, leur montant est avancé par la
commune et recouvré comme en matiere d’impdts directs, par le Trésor public au profit de la
commune (art L 511-4 du CCH)

La procédure peut étre celle du recouvrement des produits communaux par le comptable
public en vertu d’un état rendu exécutoire par le maire. Le comptable public peut utiliser toutes les
voies d’exécution exorbitantes de droit commun, :mais la commune n’est pas un créancier privilégié.
La commune peut recourir a I'hypothéque lorsque le propriétaire est insolvable.

La saisie immobiliére pour recouvrement des fonds est juridiqguement possible.

Ces conditions s’appliquent a la fois & la procédure normale et a celle de I’urgence.

Observation complémentaire
Le maire exerce ses responsabilités en la matiére en tant qu’autorité de police et comme en

toute matiere de police de la sécurité, le Préfet peut se substituer au maire, en application du Code
des Collectivités Territoriales (article L 2212-1 et L 2215-1).

Articulation avec d'autres procédures et législations
eAvec les documents d’urbanisme : les prescriptions de travaux (ou la démolition) doivent

respecter les régles d’urbanisme celles d’un POS et celles d’un plan de sauvegarde et de mise en
valeur.



e Avec le régime des autorisations et les servitudes de protection du patrimoine et des sites :
la démolition d’un immeuble menacant ruine est exemptée de permis de démolir, mais les travaux
prescrits peuvent nécessiter un permis de construire. Dans les espaces protégés au titre des
Monuments Historiques, des sites ou du patrimoine architectural et urbain, I’avis ou I’accord de
I’architecte des batiments de France est requis ( éventuellement celui du ministre concerné )

eAvec la législation sur I’insalubrité : il ne faut pas confondre péril et insalubrité, les
législations étant différentes et autonomes, et les effets de droit différents : un immeuble peut étre
insalubre et ne pas menacer ruine et un édifice peut menacer ruine et ne pas étre, pour autant,
insalubre (certains batiments peuvent cumuler ces désordres).

eAvec le Code Civil et les lois relatives aux rapports bailleurs - locataires

* Les propriétaires sont civilement responsables des dommages causés par la ruine du batiment leur
appartenant, notamment a la suite d’un défaut d’entretien, en application de I’article 1386 du Code
Civil. lls sont également pénalement responsables si I’inentretien met en danger autrui (Article 223-1
du nouveau Code Pénal) et pour homicide involontaire (Article 221-6 du nouveau Code Pénal).
L’article 223-2 du nouveau Code Pénal prévoit que ces dispositions sont applicables aux personnes
morales.

* La jurisprudence assimile le péril a une cause fortuite de perte de la chose avec ses conséquences
de droit en matiere de baux d’habitation ou commerciaux ou artisanaux : la résiliation du bail de
plein droit, sans qu’il y ait lieu a dédommagement (article 1722 du code civil).

* Si I’occupant estime avoir subi un préjudice pécuniaire du fait des conséquences de I’arrété de
péril, il peut, sur les fondement des articles 1382 et 1386 du code civil, engager une action récursoire
a I’encontre du propriétaire de I’immeuble déclaré en état de péril

* Un arrété de péril sur un immeuble menacgant ruine fait perdre aux locataires le bénéfice du droit au
maintien dans les lieux au titre de la loi de 1948 .

eAvec le régime de la copropriété
Les travaux, prescrits sont des travaux obligatoires qui sont décidés a la majorité absolue de l'article
25 (e) de la loi du 10 juillet 1965 relative a la copropriété , et non a celle de I’art 26 .

Commentaires

eLa jurisprudence a rappelé I’exigence que I’arrété de péril pris en application de I’article L
511 - L. 511-2 du CCH soit notifié a la totalité des propriétaires d’un immeuble, nus-propriétaires,
copropriétaires, propriétaires indivis. Lorsque les propriétaires ou des copropriétaires sont inconnus
la commune doit apporter la preuve que toutes les démarches ont été entreprises pour rechercher tous
les propriétaires ; le juge constate alors que la formalité relative a la notification de I’arrété a ceux-ci
étant une formalité impossible, celui-ci est