10GMN

I ANALYSE

La lutte contre ’habitat
indigne: un combat
alix multiples facettes

Qu'il s'agisse de locaux «impropres par nature» & 'habitation ou de logements
dont I'état «expose les occupants a des risques manifestes pouvant porter
atteinte a leur sécurité physique ou a leur santé» (*), I'habitat indigne recouvre
différentes réalités en face desquelles le maire est amené & jouer un réle plus ou
moins prépondérant. Pour mener la lutte, divers outils sont & sa portée.

LES POUVOIRS DE
POLICE SPECIALE

Selon la ituation, peut étre mise
en mettre en ceuvre soit la procé-
dure de péril, soit la procédure de
déclaration d’abandon manifeste.

La procédure de péril

Certaines constructions en mauvais
état peuvent présenter un danger, en
raison des risques d’effondrement
qu'’ils présentent, notamment pour
leurs occupayts ou, plus générale-
ment, en 'absence de garanties de
solidité nécessaires au maintien de la
sécurité publique. Larticle L.511-1
et suivants du code de la construc-
tion et de I'habitat (CCH) précise
ces circonstances.

La procédure de péril ressort tra-
ditionnellement de la compétence
du maire. Les pouvoirs de police
spéciale en la matiére ont toutefois
pu étre transférés au président de
I'EPCI a fiscalité propre compé-
tent en matieére d’habitat (sauf op-
position), lorsque la commune est
membre d’'une telle intercommu-
nalité (art. L.5211-9-2 du code gé-
néral des collectivités territoriales
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[CGCT]). I existe deux types de
procédure: celle de péril ordinaire
et celle, en cas d'urgence, de péril
imminent.

La procédure de péril ordinaire. Ie
maire doit informer le propriétaire
des désordres dont il a eu connais-
sance et I'inviter & présenter ses oh-
servations dans un délai qu'il fixe et
qui ne peut étre inférieur & un mois.
A l'issue de cette procédure contra-
dictoire, le maire prend un arrété de
péril par lequel il met en demeure le
propriétaire de faire, dans un délai
déterminé, soit les réparations né-
cessaires pour mettre fin durable-
ment au péril soit les travaux de
démolition. Cet arrété précise égale-
ment que lanon exécution des me-
sures prescrites I’expose au paie-
ment d'une astreinte par jour de
retard. Il peut, en outre, si 'état du
batiment, ou d'une de ses parties, ne
permet pas de garantir la sécurité
des occupants, étre assorti d’une in-
terdiction temporaire ou définitive
d’habiter et d’utiliser les lieux. Le
propriétaire est alors tenu d’assu-
rer le relogement ou I'hébergement
des occupants ou de contribuer au

cofit correspondant (art. L. 521
1 du CCH). La procédure prend fin
lorsque les travaux prescrits ont éte
exécutés. Sinomn, ils pourront étre
exécutés d’office par le maire aux
frais du propriétaire, aprés que ce
dernier ait été mis en demeure d’y
procéder dans un certain délai. En-
fin, I'expropriation de I'immeuble
ayant fait 'objet d’un arrété de pé-
ril, et assorti d’une ordonnance de
démolition ou d'interdiction défini
tive d’habiter pourra étre mise en
ceuvte (art. L511 1 et suivants du
code de 'expropriation).

La procédure de péril imminent. Le
maire ordonne préalablement les
mesures provisoires indispensables
pour écarter le péril. Pour ce faire, il
doit, apres avoir adressé un avertis
sement au propriétaire, demander
au juge administratif la nomination
d'un expert. Dans les vingt-quatre
heures qui suivent sa nomination,
celui-ci examine les batiments,
dresse un constat sur I’état des ba
timents mitoyens et propose des me-
sures de nature & mettre fin 4 I'im-
minence du péril s'il la constate.
Si le rapport de 'expert conclut &
I'existence d’un péril grave et immi-
nent, le maire ordonne les mesures
provisoires nécessaires pour garan-
tir la sécurité, notamment ’évacua-
tion de I'immeuble. Si ces mesures
ne sont pas exécutées dans le dé-
lai imparti, le maire les fait exécu-
ter d’office, pour le compte et aux
frais du propriétaire. La procédure
de péril prend fin lorsque les me-
sures adoptées ont mis fin durable-
ment au péril. A défaut, le maire de-
vra mettre en ceuvre la procédure
de péril ordinaire.

La dédaration d’abandon manifeste
La procédure de déclaration de par
celles en état d’abandon manifeste
est menée par le maire concernant
les immeubles, sans occupant ha
bituel, qui ne sont manifestement
plus entretenus (artf L..2243-1 et
suivants du CGCT)



Le maire doit dresser un premier
procés-verbal (PV) de constat
d’abandon, dit PV provisoire, qui
indique la nature des désordres af-
fectant le bien auxquels il convient
de remédier. Ce procés-verbal pro-
visoire doit, une fois dressé, faire
’ohjet de mesures de publicité: af-
fichage pendant trois mois 4 la mai-
rie et sur les lieux concernés, inser-
tion dans deux journaux régionaux
ou locaux diffusés dans le départe-
ment, notification aux propriétaires,
aux titulaires de droits réels et aux
autres intéressés, La procédure ne
pourra pas étre poursuivie si, pen-
dant le délai de trois mois susvi-
sé, le propriétaire a mis fin 4 la si-
tuation ou s’est engagé 2 effectuer
les travaux pour y remédier (définis
par convention avec le maire), dans
un délai fixé par la procédure. A
contrario, celle-ci sera reprise si les
travaux n’ont pas été réalisés dans
le délai prévu. Lexpropriation de
I'immeuble ayant fait 'objet de la
déclaration d’état d’abandon ma-
nifeste pourra alors &tre poursuivie.

LES POUVOIRS DE
POLICE GENERALE

Le maire est chargé d’assurer le bon
ordre, la siireté, la sécurité et la sa-
lubrité publiques (art.1.2212-2 du
CGCT). Au titre de ses pouvoirs de
police générale, il peut notamment
intervenir pour s’assurer du respect
du réglement sanitaire départemen

tal (RSD) ou mettre fin 4 une accu

mulation inappropriée de déchets.

Intervenir au nom du réglement
sanitaire départemental

Le logement doit respecter les pres
criptions du RSD (art.L..1311 2 du
code de la santé publique [CSP]
en matiére de locaux d’habhitation.
Celles-ci portent ur différents as
pects du logement : I’entretien des
batiments et de leurs abords (cou
verture, mur et fenétre, humidité,
etc.), son aménagement intérieur
(ventilation, ouverture vers l'exté

rieur et éclairage naturel, superficie
des piéces et hauteur sous plafond,
etc.), les équipements du logement
(chauffage, accés & I'eau potable,
installation électrique et au gaz,
sanitaire, etc.), les risques particu-
liers (animaux nuisibles, insectes,
parasites, etc.).

Le contréle des régles d’hygiéne
édictées dans le RSD reléve de la
compétence du maire (art. L.421-4
du CSP). Dés lors qu'il est infor-
mé des désordres existant, le maire
doit organiser une visite des lieux en
présence de I'occupant. Le compte
rendu rédigé & I'issue de celle-ci vise
la liste des infractions constatées au
RSD. Une mise en demeure doit en-
suite étre adressée au responsable
des désordres qui, s'il n’exécute pas
les travaux de nature & remédier
a la situation, s’expose & ce qu'un
proces-verbal d’infraction soit dres-
sé & son encontre el transmis au
procureur de la République. Ce der-
nier décidera de 'opportunité des
pourstuites.

Uintervention dans le cadre

de Ia pofice des déchets

Certains occupants de logement, le
plus souvent souffrant de troubles
psychiatriques et/ou de difficul-
tés sociales, peuvent accumuler
une quantité anormale de déchets.
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Cette accumulation peut &tre une
source de nuisances, notamment ol

factives, et présenter un risque sani

taire. Le maire est fondé 4 inter enir
pour faire cesser cette situation. Il
procéde a une visite des lieux, avec
I'accord de I'occupant, et le met en
demeure d'effectuer les opérations
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nécessaires au respect de la régle
mentation dans un délai détermi
né. Si le détenteur des déchets ne
lui donne pas ’autorisation de pé-
nétrer dans les lieux, la commune
devra obtenir I'accord du juge des
référés du tribunal de grande ins-
tance. Dans le cadre de cette mise
en demeure, le maire doit aviser
l'occupant des faits qui lui sont re-
prochés et des sanctions encourues
(art. L. 541-3 du code de ’environ-
nement). I 'informe de la possibi-
lité de présenter ses observations,
écrites ou orales, dans un délai d’un
mois, le cas échéant assisté par un
conseil ou représenté par un man-
dataire de son choix. Au terme de
cette procédure, si le détenteur des
déchets n’a pas obtempéré i cette
injonction dans le délai imparti, le
maire peut, par une décision moti
vée, opter pour plusieurs solutions:
- I'obliger & consigner une somme
correspondant au montant des me
sures prescrites, laquelle sera resti
tuée au fur et & mesure de I’exécu
tion de ces mesures;

— faire procéder d’office, en ses lieu
et place et 4 ses frais, & 1’exécution
des mesures prescrites ;
—ordonner le versement d’une
astreinte journaliére;

- ordonner le paiement d’une
amende.

erl p
épa m q
, @ “os

Compétence partagée avec le préfet.
Lorsque I'accumulation de déchets
est d’une telle importance qu’elle
présente un danger ponctuel immi
nent pour la santé publique, et en
cas d’urgence, le préfet prend le re-
lais en ordonnant I’exécution immé-
diate des mesures prescrites
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par les régles d’hygiéne. Le
maire (ou le président de I'EPCI,
le cas échéant) continue toutefois
a jouer un role puisqu’il est char-
gé de I'exécution de ces mesures,
aux frais de I'occupant, dans I'hy-
pothése ot il fait défaut.

LES POUVOIRS
DE POLICE
«PARTAGES »

Dans certaines hypotheses, méme
si la procédure a mettre en ceuvre
ressort de la compétence préfecto
rale, le maire reste tout de méime
impliqué.

Ledanger nitaire ponctuel
Imminent

Outre I'hypothése d'un habitat ren
du indigne du fait de accumula
tion de déchets, peuvent se présen
ter d’autres cas de figure de danger
sanitaire ponctuel imminent (art.
L.1311-4 du CSP): risques d'intoxi
cation au monoxyde de carbone ou
au plomb, liés & une installation
électrique, absence d’eau potable
ou de chauffage, etc.

Le préfet est compétent pour faire
cesser le danger, sachant que le
maire (ou le président de 'EPCI, le
cas échéant) reste chargé de I'exécu
tion des mesures, au nom de I’Etat,
ainsi que cefa vient d’étre souligné.
Le délai d’intervention des acteurs
publics en la matiére peut étre parti
culiérement bref : en pratique, dans
les vingt-quatre ou quarante-huit
heures, les mesures d’offices peu
vent étre exécutées sans qu'il soit
besoin d’adresser au préalable une
mise en demeure. Ces mesures sont
effectuées aux frais de ’occupant.

immeubles insalubres
Cette procédure a vocation a
étre mise en ceuvre notamment
lorsqu’un immeuble présente un
danger grave pour la santé de ses
occupants (art. L. 1331-26 du
CSP), soit parce que les locaux sont
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impropres a ’habitation (caves,
sous-sols, combles, etc.), soit parce
qu’ils sont manifestement sur-oc-
cupés, soit parce que I'utilisation
qui en est faite présente un dan-
ger pour la santé ou la sécurité de
ses occupants (art. L. 1331-22 a
24 du CSP).

Le réle de signalement du maire. No-
nobstant la compétence préfecto-
rale de principe, le maire (ou le pré-
sident de 'EPCI, le cas échéant)
est amené A jouer un réle dés lors
qu’il lui revient de signaler les
éventuelles situations d’insalubri
té. Pour ce faire, il peut procéder a
la visite du logement et transmettre
a I'issue de celle-ci, son rapport a
’agence regionale de santé qui sera
alors chargée d’évaluer le danger
et I'état d’insalubrité. Cette der-
niére rédigera, uite 4 un nouveau
controle des lieux, un rapport moti-
vé. Si au vu de ce rapport, I'état de
salubrité n’est pas avéré, le maire
pourra régler la situation, le cas
échéant, dans le cadre de ses pou-
voirs de police générale.

A contrario, si celui-ci est reconnu,
le préfet, apres avis du conseil dé-
partemental de I’environnement,
des risques sanitaires et technolo-
giques (Coderst), pourra édicter un
arrété d’insalubrité, remédiable ou
non (art. L. 1331-26 du CSP et sui-
vants). Dans la premiére hypothése,
il met en demeure le propriétaire de
prendre les mesures propres & faire
cesser le danger dans un délai qu'il
fixe et, le cas échéant, prononce une
interdiction temporaire d’habiter.
Dans la seconde hypothése, il pro-
nonce I'interdiction définitive d’ha
biter et, le cas échéant, ordonne la
démolition de I'immeuble. Lexpro-
priation d'un immeuble déclaré in-
salubre a titre irrémédiable powra,
en outre, étre poursuivie.

Lintervention d’office. En toute hypo-
thése, le propriétaire est tenu d’as-
surer le relogement des occupants
ou de contribuer au cofit corres-

pondant. Par ailleurs, il y aura une
intervention d’office de I’adminis
tration en cas d’insalubrité:

- irrémédiable, pour faire cesser les
dangers immédiats ;

- remédiable, aprés mise en de
meure infructueuse, si les mesures
prescrites par I'arrété préfectoral
n'ont pas été exécutées dans le dé
lai imparti.

Choisir Ia procédure, un dilemme
récurrent

La mise en ceuvre des multiples
procédures prévues par le législa
teur dépend des caractéristiques du
désordre constaté, sachant que le
role de I'exécutif local est prépon
dérant dans la mise en ceuvre de la
plupart des procédures. Le choix
de la procedure n’est toutefois pas
toujours facile & determiner, ce qui
rend en pratique complexe les ac
tions & mener juridiquement.

En outre, au dela des procédures
sus analy sées, il existe d’autres
outils pour améliorer 'habitat,
faisant intervenir des acteurs pu-
blics et privés divers: programines
d’amélioration de I'habitat, opéra-
tion de requalification des copro-
priétés dégradées (Orcod), dispo-
sitif 1égal pour assurer la sécurité
des équipements communs d'un
immeuble collectif, dispositif 1é-
gal en matiére de logements indé-
cents, etc. Une boite a outils four-
nie qui n’a, hélas, toujours pas
permis d’enrayer le mal-logement
en France.

{*) Art. 4 de la Loi n° 90-449 du 31 mai 1990
visant & la mise en ceuvre du droit au loge-
ment, modifié par I'article 84 de la loi
n°2009-323 du 25 mars 2009 de mobilisation
pour le logement et la lutte contre I'exclu-
ston, dite loi « Molle»



