EN
REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté @ D Agence Régionale de Santé
Egalité [le-de-France

Fraternité

Guide pratique a l'usage
des collectivités d'lle-de-France

Edition régionale

o



REMERGIEMENTS

Services santé-environnement
des délégations départementales
de I’ARS Ile-de-France

Service santé environnement
de la direction de la santé publique
de ’ARS ile-de-France

Unité départementale de la direction
régionale et interdépartementale

de ’hébergement et du logement

du Val-de-Marne 94 (pour la fiche 11)

et direction départementale des territoires
de ’Essonne (pour la fiche 6)

Caisses d’allocations familiales
de ’Essonne et de Seine-et-Marne
(pour la fiche 4)

Merci pour leur relecture attentive

Service communal d’hygiéne et
de santé de Saint-Maur-des-Fossés

Commune de Sucy-en-Brie

Service communal d’hygiéne et
de santé de Villejuif

Service communal d’hygiéne et
de santé de L’'Hay-les-Roses

Crédits photos : Droits Réservés



AVANT-PROPOS
Le mal-logement, de quoi parle-t-on ?
Lutte contre le mal-logement, qui fait quoi ?
FICHE 3. Du signalement a la visite du logement par la commune, comment agir efficacement ?.......
FICHE 4. Le traitement des logements qualifiés non-décents dans le parc privé
et le parc social non conventionnés
FICHE 5. Les écarts aux régles d’hygiéne générales, le réle de la commune
Fiche 6. La procédure de mise en sécurité ordinaire ou urgente
Une situation d’insalubrité est repérée : que faire ? (Hors urgence)
Traitement des locaux détournés, impropres et des locaux suroccupés
a des fins d’habitation
Fiche 9. Que faire en cas de danger imminent (urgence sanitaire) ?
Le traitement des situations d’incurie dans I'habitat
Les travaux d’office auprés des propriétaires
Annexe 1. Exemple de courrier d’un allocataire pour mise en demeure de son propriétaire............cc....
Annexe 2. Exemple de fiche d'évaluation pour la premiére visite réalisée
par la commune (Source PDLHI 91)
Annexe 3. Modéle de PV en cas d’infraction au RSD
ou au CSP a l'attention des maires (Source PDLHI 91)
Annexe 4. Les caractéristiques des regles d'hygiéne générale a respecter dans les logement .................
Annexe 5. Les pouvoirs de police spéciale du maire (mise en sécurité des logements)
Ressources

p. 04

p. 07

p. 15

p. 24

p. 33

p. 42

p. 51

p. 57



AVANT-PROPOS

STEPHANE
BEAUDET

Maire d’Evry-
Courcouronnes,
Président de I’Association
des maires d'ile-
de-France

Avec pres de 160 000 logements privés potentiellement indignes (soit
30 % des logements concernés au niveau national), notre région est
particulierement exposée a un fléau qui prend des formes multiples
et qui touche nos concitoyens dans 'un de leurs droits les plus fonda-
mentaux : celui de disposer d’'un logement décent.

Experts de leurs territoires et en lien permanent avec leurs concitoyens,
les maires se sont vu confier par le l1égislateur un role central dans la
lutte contre I’habitat indigne. Si les maires sont pleinement engagés
dans la mise en ceuvre de cette politique publique visant a protéger
leurs concitoyens, 'environnement juridique de ce phénomene de-
meure complexe.

Qu’est-ce qu’'un logement insalubre ? Quels signes doivent alerter ?
Que doit faire un maire s’il est destinataire d’'un signalement en la
matiere ? Quels sont ses pouvoirs ?

En s’associant a ce guide porté par I’ARS ile-de-France, I'’Association
des Maires d’Ile-de-France souhaite apporter son concours a un travail
partenarial avec les bailleurs et les services de I'Etat, et affirmer que
les maires d’Ile-de-France, une fois encore en premiere ligne sur ce
sujet comme sur tant d’autres, assumeront pleinement leurs respon-
sabilités. m



Directeur général
de I’ARS lle-de-France

Garantir un logement sir, salubre et digne est une condition essentielle
de santé publique et de cohésion sociale. Ce guide, dont la rédaction a
été coordonnée par ’ARS Ile-de-France, est a destination des collecti-
vités de la région et il vise a vous soutenir, en tant que maire, dans 'ac-
tion locale face a ’habitat indigne, dont les formes restent nombreuses
dans notre région ou I'acces au logement est sous tension. Son écriture
a été menée en étroite collaboration avec certaines communes de la
région et avec le concours de I’Association des maires d’ile-de-France.

Pres d’1,3 million de Franciliens sont mal logés. Dans ce contexte, le
role du maire et de ses services en tant que collectivité de proximité
est déterminant : souvent premier destinataire des signalements, pre-
mier évaluateur des situations, le maire dispose de pouvoirs de police
permettant d’agir rapidement pour protéger les occupants. C’est pour
cela que le maire est aussi ’'acteur clé de la saisine de ’ARS et de 'ac-
compagnement social des ménages.

Ce guide se veut avant tout opérationnel : repérage, choix de la procé-
dure, coordination des acteurs, protection et suivi. L’ARS Ile-de-France
est pleinement mobilisé€e a vos cO6tés pour prévenir, intervenir tot et
protéger sans délai lorsque la santé ou la sécurité sont menacées.

En vous souhaitant une lecture utile, je réaffirme notre disponibilité
et notre détermination commune a faire reculer durablement I’habitat
indigne et a garantir le droit a un logement digne. m
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Fiche 1

DE QUOI
PARLE-T-ON ?



LE MAL-LOGEMENT, DE QUOI PARLE-T-ON ?

Le mal-logement recouvre des situations diverses : la non-décence, le manquement aux regles
d’hygiene ou encore 'insalubrité. Le maire est le premier acteur informé et saisi qui doit
qualifier la situation et orienter vers la bonne procédure.

QUEST-GE QUE LE MAL-LOGEMENT ?

Le mal-logement recouvre des situations trés diverses dans lesquelles des occupants vivent dans des conditions
de logement précaires ou inadaptées. Selon les définitions admises, cela peut inclure : des logements dégradés ou
insalubres, des logements surpeuplés, des conditions de vie inadaptées aux besoins des occupants, des difficultés
d’acces au logement ou I'absence totale de logement.

LE MAL LOGEMENT

A
r ™

L'HABITAT INDIGNE
e

. .

Logement décent ! Logement Infraction aux Logement insalubre Logement avec défaut

non décent régles de soliditéfsécurité
d’hygiéne
Atteinte & lo santé fadeurité Atteinte a la sécurité
Ex: ph dlectrigue, cumul de Ex: risque de chutes d'éléments ou
Décret dicence, les RS0, décrel « RS0 » du 29 tuations d " .
St 2029 improprithé fign, . défectueu, N
Ex: absence de ventilation, humidite, |} + dnoccipa

QU’EST-GE QU'UN LOGEMENT INDIGNE ?

Un logement est considéré indigne lorsqu’il présente des risques pour la santé ou la sécurité de ses occupants. Il
s'agit d'une notion juridique large regroupant de nombreux désordres possibles : « constituent un habitat indigne,
les locaux utilisés aux fins d’habitation et impropres par nature a cet usage ainsi que les logements dont I'état,
ou celui du batiment dans lequel ils sont situés, exposent les occupants a des risques manifestes pouvant porter
atteinte a leur sécurité physique ou a leur santé. » ™

(1) Le logement indigne est défini par I'article 4 de la loi Besson du 31 mai 1990 (modifié par Iarticle 84 de la loi MOLLE du 25 mars 2009 et 'article 34 de la loi ALUR du 24 mars 2014).



COMMENT DISTINGUER LES DIFFERENTES SITUATIONS ?

On distingue 3 catégories qui relevent de procédures et d’acteurs différents :

La non-décence : le logement ne respecte pas les criteres minimaux de confort et de sécurité.

Par exemple, un chauffage insuffisant ou des toilettes situés a I'extérieur sans accés normal constituent
des causes de non-décence®. Il s’agit d'une relation contractuelle entre locataire et propriétaire.

Le traitement reléve du juge civil, avec I'appui de la Caisse d'allocations familiales et de la Mutualité
sociale Agricole (conservation des aides au logement) (cf. Fiche 4).

Les manquements aux regles d'hygiéne : ils correspondent a des écarts aux regles sanitaires
(humidité, ventilation insuffisante, nuisibles...). Le maire est compétent et peut mettre en demeure

le propriétaire de réaliser les travaux, s'appuyant sur le Réglement sanitaire départemental et le Code
de la santé publique (cf. Fiche 5).

L'insalubrité : elle est caractérisée par un cumul de désordres ou des désordres graves présentant
un danger pour la santé ou la sécurité® . On distingue plusieurs situations d‘insalubrité :
I'insalubrité ordinaire (cf. Fiche 7), I'insalubrité consécutive a une suroccupation des locaux

du fait du bailleur ou I'usage de locaux non destinés a I’'habitation (cf. Fiche 8) et I'insalubrité
nécessitant des mesures urgentes (cf. Fiche 9).

Les situations d’insalubrité peuvent faire l'objet d’une procédure de traitement de I'insalubrité par décision du
préfet obligeant le propriétaire a prendre les dispositions prescrites par I'arrété comme la réalisation de travaux,
I'hébergement pendant les travaux ou le relogement des occupants selon les situations notamment en cas
d’interdiction d’habiter (cf. Fiches 7 a 10).

QUELS SONT LES RISQUES POUR LES OGGUPANTS ?

Les situations de mal-logement peuvent entrainer des conséquences importantes :
Pathologies respiratoires liées a I'humidité ;
Saturnisme d0 au plomb des peintures;;
Maladies infectieuses liédes a un défaut d’équipements sanitaires ;
Accidents domestiques (installations électriques ou gaz défectueuses) ;
Impacts psychologiques liés a I'exiguité ou a I'absence de confort...

Ces risques justifient une intervention rapide et proportionnée des acteurs publics.

(2) Décret n° 2002-120 du 30 janvier 2002 relatif aux caractéristiques du logement décent pris pour I'application de I'article 187 de la loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative &
la solidarité et au renouvellement urbains.
(3) Code de la santé publique, Article L1331-22..



MAIRE, ELU MUNICIPAL, COMMUNE : BIEN DISTINGUER LES ROLES

Dans la lutte contre ’habitat dégradé, le role des €lus est d'impulser et de décider, tandis que les
services de la commune assurent le suivi opérationnel des situations

LE MAIRE

Le maire est l'autorité communale investie de pouvoirs propres. A ce titre, il exerce notamment les pouvoirs de
police relevant de sa compétence et prend les décisions administratives nécessaires a la protection de la santé et
de la sécurité des habitants.

L’ELU MUNICIPAL

L'adjoint au maire ou le conseiller municipal délégué participe au suivi des situations et a la relation avec les
habitants. Il peut représenter le maire dans certaines instances ou exercer des compétences qui lui ont été
déléguées. Toutefois, il n‘agit que dans le cadre des délégations qui lui sont accordées.

LA GOMMUNE

La commune est la collectivité territoriale et 'administration locale. Ses services (urbanisme, hygiéne, logement,
action sociale, police municipale, services techniques, CCAS...) contribuent a repérer les situations, instruire les
dossiers, accompagner les occupants et mettre en ceuvre les décisions prises par le maire.
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LUTTE GONTRE
LE MAL-LOGEMENT,




LUTTE GONTRE LE MAL-LOGEMENT, QUI FAIT QUOI ?

La lutte contre I’habitat indigne (LHI) releve de la mobilisation de nombreux acteurs qui, en fonc-
tion de leurs compétences institutionnelles et leurs prérogatives réglementaires, ont chacun un
role essentiel et complémentaire dans le traitement des situations de mal- logement.

Le role des communes est prépondérant dans la LHI. Au contact quotidien de leurs administrés,
et dotées de pouvoirs de police en matiere de salubrité et de sécurité de I'habitat, elles sont en
premiere ligne pour repérer, évaluer, traiter, orienter.

Leur action en réponse au mal-logement est au coeur d’'une synergie d’acteurs.

LE ROLE DU MAIRE : PREMIER ECHELON DE PROTECTION DES HABITANTS

Premier intervenant dans la lutte contre le mal-logement, le maire :

Recoit les signalements et repére, sur le terrain, les situations d’habitat indigne ;

Fait réaliser la premiére visite pour I'évaluation des désordres par son référent LHI
(SCHS® si la commune en est dotée, ou service hygiéne, CCAS, urbanisme, habitat, services techniques,
police municipale...);

Effectue une médiation, si la commune le juge pertinent.

LE PREFET : AUTORITE COMPETENTE
ET COORDONNATEUR DE LA LHI DANS LE DEPARTEMENT

Le préfet est I'autorité compétente pour la prise d’arrétés d'insalubrité, prescrivant travaux ou interdiction d’habiter,
protégeant les occupants et autorisant les travaux d'office. Les projets d’arrétés lui sont proposés par I'ARS, a la
suite d'une instruction partagée ARS / commune.

L'ARS : ENGAGE LES PROCEDURES D'INSALUBRITE,
AU SERVIGE DES MAIRES ET DES HRBITANTS

L'ARS intervient par délégation du préfet, apres réception d’un rapport de lacommune constatant qu’un logement
présente des désordres tels qu’ils en deviennent un risque pour la santé des occupants. Les procédures d'insalubrité
relévent d’une instruction partagée entre I’ARS et la commune, dont la répartition dépend de la présence ou non
d’un SCHS au sein de lacommune. Si besoin, I’'ARS accompagne les communes, avec ou sans SCHS, dans I'évaluation
des situations particulierement complexes.

(4) Service communal d’hygiéne et de santé, recevant une dotation globale de décentralisation (DGD) et doté de prérogatives réglementaires pour instruire les dossiers d’insalubrité
pour le compte du préfet (76 SCHS en IDF).
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INSALUBRITE : UNE INSTRUCTION PARTAGEE ARS/MAIRIES * ARS = instruction administrative (courriers, arrétés, déclenchement
- travaux d'office et relogement..)
‘ l = SCHS = instruction « de terrain » de 'exécution de l'arrété (visites et

SCHS* (agents habilités) =»

/ rapport faisant fol
rapport ARS =

\ nonSCHS - + 2EMEyisitert = rapport faisant foi
/ (agents nen habilités) + instruction administrative

rapports de contréle, interlocuteur locataires/propriétaire, procés-
verbau, transmission Parquet..)

mairies = 1% visite, évaluation,

+ instruction « e terrain » de I'exécutionde'arrété
Mairle = peut étre amenée 3 suivre I'évolution de la situation (constat de

signalement \ .
*SCHS : service communal hygiéne et santé, doté de I'avancée des travaux..)
ARS prérogatives réglementaires pour instruire les dossiers . B
dinsalubrité pour le compte du Préfet *sauf pour urgence L1311-4 CSP - saisine mairie suffisante pour déclencher
procedure

LES DRIHL/DDT/DDETS “: EXECUTION DOFFICE
ET TRAITEMENT DES SITUATIONS COMPLEXES

Elles interviennent en cas de défaillance de la personne visée par |'arrété d'insalubrité : réalisation de travaux
d’office et hébergement ou relogement d’office des occupants, aux frais du propriétaire ; portage d’opérations
de requalification d'immeubles dégradés. La commune peut les solliciter sur ces questions.

LES BAILLEURS SOGIAUX : INVESTIS D'UNE MISSION
D'INTERET GENERAL ET DE SANTE PUBLIQUE

lls doivent étre acteurs de la prévention et de la résolution des situations d’insalubrité au sein de leur patrimoine
(promotion du bon usage du logement, intervention rapide des entreprises, présence lors des visites de constat de
lacommune et I’ARS, hébergement voire mutation en cas de travaux lourds...). La commune est son interlocuteur
privilégié afin de prévenir, par sa médiation, la prise d'arrétés d'insalubrité a leur encontre.

L'ADIL": UN APPUI JURIDIQUE NEUTRE,
GRATUIT ET INDEPENDANT POUR TOUS

La commune peut orienter ses usagers vers I'ADIL : elle assure aux locataires et aux propriétaires une information sur
leurs droits et obligations en cas de litiges (bail, loyer, expulsion...), non-décence, insalubrité... permettant a chaque
partie de comprendre les procédures administratives ou judiciaires et les recours possibles. Elle peut également
apporter une expertise juridique : analyse de dossiers, éclairage sur les procédures de police de I’'habitat.

LA GAF”ET LA MSA : DES ACTEURS IMPLIQUES
DANS LA LUTTE CONTRE LA NON-DEGENGE

La commune peut orienter ses administrés allocataires vers la CAF ou la MSA qui procéderont a un diagnostic du
logement et, s'il ne respecte pas les caractéristiques de décence®, conserveront les aides au logement tant qu'il
n'est pas remis en conformité.

(5) DRILH : direction régionale et interdépartementale de I'hébergement et du logement ; DDT : direction départementale des territoires (en grande couronne) ; DDETS : direction
départementale de I'emploi, du travail et des solidarités (en grande couronne)

(6) ADIL : agence départementale d’information sur le logement
(7) CAF : caisse d'allocations familiales ; MSA : mutuelle sociale agricole
(8) Caractéristiques de décence fixées par le décret n® 2002120 du 30 janvier 2002
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LE PARQUET : ACTION PENALE
ET LUTTE CONTRE LES MARCHANDS DE SOMMEIL

Le procureur de la République poursuit les auteurs d’infractions, protége les victimes, coordonne la lutte contre les
marchands de sommeil (opérations conjointes police, commune, ARS). L'ARS ou lacommune doivent lui signaler les
infractions dont elles ont connaissance (non-exécution des arrétés ; hébergement de personnes vulnérables dans
des conditions contraires a la dignité humaine ; mise en danger ; violences ; menaces ; violation de domicile...). La
commune peut également saisir le Parquet en cas de doute (suspicion de soumission de personnes vulnérables,
de mise a disposition de locaux portant atteinte a la dignité humaine...).

L'INTERCOMMUNALITE (EPCD) :
UN PARTENAIRE STRATEGIQUE DES GOMMUNES

Si le maire demeure l'autorité de proximité et le premier acteur saisi par les habitants, I'intercommunalité peut
constituer |'échelon de coordination et d’ingénierie de la lutte contre I'habitat indigne.

Selon l'organisation locale, I'EPCI peut :
Elaborer et mettre en ceuvre le Programme local de I'habitat (PLH) ;
Conduire des dispositifs d'amélioration de I'habitat (OPAH, PIG, plans de lutte contre I'habitat dégradé);
Animer les observatoires de I'habitat et coordonner le repérage des situations a risque ;
Mettre en ceuvre ou coordonner le dispositif de permis de louer lorsqu’il est instauré ;
Apporter un appui notamment technique, juridique, etc... aux communes ;
Accompagner les opérations de résorption de I'habitat dégradé ;

Recevoir, dans certains cas, le transfert des pouvoirs de police spéciale de I'habitat prévus par le Code de la
construction et de I'habitation.

En présence d'une situation complexe, répétée ou touchant un secteur identifié comme sensible, la commune
peut utilement mobiliser son intercommunalité afin de bénéficier des dispositifs habitat existants sur le territoire.

Organisation locale des compétences

Dans le présent guide, le terme « com-
mune » est utilisé par simplification pour
désigner l'acteur public de proximité in-
tervenant dans le repérage, I’évaluation
et le traitement des situations d’habitat
dégradé.

Selon l'organisation territoriale retenue
localement, certaines missions peuvent
toutefois étre exercées par d’autres struc-
tures : établissement public territorial
(EPT), établissement public de coopé-
ration intercommunale (EPCI), service
communal ou intercommunal d’hygiene

et de santé (SCHS), service mutualisé ou
autre collectivité compétente.

Les principes et procédures présentés
dans ce guide demeurent applicables,
sous réserve de l'organisation propre a
chaque territoire.



DU SIGNALEMENT
A LA VISITE DU
LOGEMENT PAR
LA GOMMUNE,
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DU SIGNALEMENT A LA VISITE DU LOGEMENT PAR LA COMMUNE,
COMMENT AGIR EFFICAGEMENT ?

Le maire est le premier destinataire des signalements et le premier acteur de terrain.
La premiere visite d’évaluation est une étape déterminante pour qualifier la situation.
Les suites dépendent directement des constats réalisés sur place.

QUE FAIRE DES RECEPTION D'UN SIGNALEMENT 2

La commune est souvent saisie en premier par les habitants.
Les partenaires des communes (travailleurs sociaux, CAF, ARS...)
peuvent également lui relayer des signalements.
Dans un premier temps, le role de la commune est de :
vérifier les éléments auprés du plaignant ;

S'assurer que le propriétaire a bien été informé et que le locataire occupe
et entretient correctement le logement ;

Encourager une résolution amiable lorsque cela est possible.

Cette étape permet d'éviter des procédures inutiles et de résoudre rapidement certaines situations. Dans tous les
cas, le locataire est tenu de continuer le paiement de son loyer jusqu’a ce qu’un arrété ou une décision de justice
en dispose autrement.

POURQUOI REALISER UNE PREMIERE VISITE D'EVALUATION 2

En cas d’échec de la démarche amiable, une visite du logement par la commune est
indispensable. Cette visite permet de :

Vérifier le bien-fondé de la plainte et d’objectiver les désordres ;

Qualifier la situation (non-décence, manquement a I'hygiene, insalubrité) ;

Déterminer les suites a donner.

Cette visite, conduite par le service municipal dédié ou le SCHS s'il existe, constitue une étape clé pour toute
intervention publique.

COMMENT ORGANISER LR VISITE ?

La visite est réalisée en présence et avec accord de l'occupant. Le propriétaire peut étre convié, avec I'accord
préalable du locataire mais ce n'est pas toujours pertinent (conflit, etc.).
Lorsque le propriétaire est un bailleur social, il est vivement recommandé de I'associer systématiquement

a cette premiére visite d’évaluation. Il devra apporter une réponse aux désordres constatés au méme titre qu’un
bailleur privé.



QUE VERIFIER LORS DE LA VISITE 2

Plusieurs éléments doivent étre observés :

Conformité du logement a I’'habitation (usage, surface, hauteur...);

Etat des équipements : eau, chauffage, électricité, gaz, équipements sanitaires ;
Ventilation, humidité, moisissures ;

Nombre d’occupants et conditions de vie;

Sécurité générale du logement...

Un rapport détaillé, accompagné de photos, doit étre réalisé.

Un exemple de fiche de visite est fourni avec le présent guide en Annexe 1.

QUELLES SUITES DONNER APRES LA VISITE ?

Les suites dépendent de la qualification :
Non-décence : orientation vers la CAF/MSA (cf. Fiche 4) et/ou une procédure civile ;

Manquements aux regles d’hygiéne : mise en demeure du propriétaire avec délai de travaux, puis controle. Si
les travaux n‘ont pas été effectués®, un PV d'infraction avec transmission a I'Officier du Ministére Public est
établi (modele fourni en Annexe 3);

Insalubrité : la présence d'un cumul important de désordres ou d’un désordre majeur, présentant un risque
pour la santé des occupants peut justifier I'engagement d’une procédure préfectorale de traitement de
I'insalubrité (cf. Fiches 7 4 10). Dans ce cas le maire peut saisir 'ARS " pour I'engagement d'une procédure
préfectorale.

En cas d'inaction, des procédures coercitives peuvent étre engagées.

QUEL ACGOMPAGNEMENT DES OCGUPANTS ?

L’accompagnement social est essentiel tout au long de la procédure :
Mobilisation du CCAS ;
Orientation vers les services sociaux ;
maintien de I'acces aux droits et solutions d’hébergement si nécessaire ;
attention particuliere aux publics vulnérables.

Cet accompagnement permet de sécuriser les situations et de favoriser la réussite des procédures.

(9) Pour les infractions au RSD, un PV pouvant conduire a une sanction de 3éme classe peut étre établi par un agent non habilité alors que pour les infractions au CSP, une sanction de
4¢ classe peut étre établie suite a un PV dressé par un agent habilité uniquement.

(10) L’ARS pourra alors étre saisie a I'issue de la premiére visite dés lors que les désordres constatés entrent dans le domaine de l'insalubrité, sur la base d’un rapport municipal détaillé :

- Par les communes sans SCHS : dans ce cas, un agent de I’ARS habilité & I'exercice de la police du préfet viendra constater les désordres, objectiver I'insalubrité et une procédure

contradictoire pourra alors étre initiée par I’ARS ;

- Par les communes avec SCHS : I’ARS peut étre sollicitée par la commune afin de lancer la phase contradictoire préalable a la prise d’un arrété sur la base du rapport du SCHS per-

mettant d’objectiver I'insalubrité.
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LE TRAITEMENT
DES LOGEMENTS
QUALIFIES

NON-DEGENTS




Le versement des aides au logement peut étre suspendu si le propriétaire bailleur ne réalise pas
les travaux demandés.

LE LOCATAIRE, ACTEUR A L'ORIGINE DU SIGNALEMENT

Le locataire doit envoyer une mise en demeure au propriétaire bailleur par lettre recommandée avec
accusé de réception (LRAR), lui demandant la réalisation des travaux de mise en conformité dans un délai
raisonnable, généralement compris entre un et deux mois (annexe 1: modele de courrier joint) ;

En cas de refus ou d’absence de réponse du propriétaire d’exécuter les travaux, le locataire peut saisir la
commission départementale de conciliation®" et en cas de désaccord persistant, il est en droit de saisir le
juge des contentieux et de la protection.

Le réle de la commune est déterminant : sans repérage municipal initial, aucune procédure ne peut avancer.
Sile locataire percoit I'aide au logement :

Le locataire peut saisir l'organisme payeur des aides au logement (CAF ou MSA de son département) en
envoyant le rapport réalisé par un service compétent (commune habilitée par I'organisme payeur des aides au
logement ou non, prestataire...) ;

La commune (habilitée ou non) peut également transmettre son rapport de visite a la CAF ou a la MSA.

(17) Dans le parc social conventionné, le locataire peut lui-méme engager une procédure civile & I'encontre de son bailleur sur la base d’un rapport réalisé par la mairie
(12) Commission départementale de conciliation (CDC) | Drihl lle-de-France
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ROLE DE L'ORGANISME PRYEUR (CAF / MSR)

Réception par
la CAF/MSA du
rapport de
visite
constatant la
non-décence

Réalisation des
travaux dans le
délai imparti

Réception par la
CAF/MSA du
rapport de visite
constatant la
décence

Levée dela
conservation et
rappel d’aide au
logement au
bailleur

Conservation
des aides au
logement
durant 18 mois

Travaux non
réalisés dans le
délai imparti

Perte définitive
des 18 mois
conservés des
aides au
logement

Nouvelle période
de conservation de
6 mois
renouvelable une
fois sous critéres

Le locataire doit payer
son loyer résiduel (loyer
plein - aide au logement).

Non réalisation

des travaux

Perte définitive
des aides au
logement

conservées

Plus de droit a
l’aide au logement,
le locataire doit
payer son loyer en
intégralité



LES ECARTS
AUX REGLES
D’HYGIENE

GENERALES,




LES ECARTS AUX REGLES D'HYGIENE GENERALES,
LE ROLE DE LR COMMUNE

Les regles d’hygiene sont fixées par le Code de la santé publique (CSP) depuis le décret du 29 juillet
2023. La plupart des situations relevent de la compétence du maire. La majorité des réclamations
liées a ’habitat dégradé releve de manquements aux regles d’hygiene et donc de la compétence
du maire. Un manquement aux regles d’hygiene n’est pas forcément une insalubrité.

La réponse repose sur une logique simple : constat - mise en demeure - controéle - sanction si
besoin.

DEFINITIONS ET ENJEUX ATTENTION A DISTINGUER

. , n . . . Le manquement simple : il n'y pas de danger
Les regles d’hygiene visent a garantir immeédiat.

un logement : . " .
& L'insalubrité : le cumul, I'importance et la nature

Sain (sans nuisibles, humidité excessive, saleté) ; des écarts aux régles d’hygiene générale, créent
un risque significatif pour la santé et sécurité. En
cas de doute, I’ARS peut étre sollicitée pour une
expertise sanitaire ou un appui technique.

SOr (sans danger pour la santé ou la sécurité) ;

Correctement équipé (eau, chauffage,

ventilation...).
L'annexe 4 présente de maniere synthétique les

caractéristiques des regles d’hygiéne générale a
respecter dans les logements et les références
Le bati (murs, sols, plafonds) ; réglementaires afférentes.

Les équipements (eau, chauffage, ventilation...) ;

Ces regles concernent :

L'usage du logement (occupation, déchets,
nuisances) ;

L'entretien et les parties communes.

Cas concret

Dans un logement loué, des occupants se
plaignent de I'apparition de moisissures
et une forte humidité. Au cours de la visite
initiale, la commune constate une venti-
lation défaillante et un défaut d’entretien.
Ces manquements aux regles d’hygiene
peuvent dégrader le bati et altérer la
qualité de lair intérieur. A terme et sans
action, ils exposent les occupants a des
risques sanitaires (troubles respiratoires)
et peuvent évoluer vers une situation d’in-
salubrité.
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QUE DOIS-JE FRIRE EN TANT QUE COMMUNE ?

Constater

Réaliser une visite du logement et rédiger un rapport décrivant les désordres, les risques, et les mesures nécessaires™.

Mettre en demeure

La commune adresse un courrier au responsable (propriétaire, occupant ou tiers) décrivant les désordres, les
travaux ou actions a réaliser, sous délai (souvent 1 a 3 mois), avec le rappel des sanctions possibles.

Nota bene : un délai contradictoire peut étre laissé pour observations, en paralléle informer aussi l'occupant et
I'orienter si besoin sur des services d'aides ou d’'accompagnement (ADIL, services sociaux, etc.).

Vérifier

A Iissue du délai, la commune doit vérifier la réalisation des actions demandées :
Si les travaux sont réalisés : la procédure est close ;
Si les travaux sont en cours, un délai supplémentaire peut étre accordé ;

Si les travaux ne sont pas réalisés, un procés-verbal est établi avec possible contravention de 4¢ classe par
infraction, transmission au procureur.

QUAND SOLLICITER L'ARS ?

En cas de doute sur une situation sanitaire complexe ;
Siles désordres semblent relever de I'insalubrité ;

Siles risques pour la santé deviennent significatifs.

POINTS D'ATTENTION

Les situations non traitées peuvent évoluer vers une insalubrité ;
Profiter des visites pour repérer : des difficultés sociales, des besoins d’accompagnement ;

D'autres dispositifs peuvent étre mobilisés si nécessaire : le CCAS, les aides a I'habitat, le permis de louer en
lien avec I'EPCI dont dépend la commune.

(13) Pour la réalisation de constats de désordres évoquant un manque d’hygiene générale (Décret du 29 juillet 2023), I’habilitation par le préfet n‘est pas nécessaire.
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LA PROCEDURE
DE MISE EN SECURITE




Un habitat dans lequel la sécurité physique des personnes n’est pas assurée est un habitat indigne.
Lorsqu’'un immeuble (ou ses équipements collectifs), un logement ou un local représente un
risque de sécurité pour ses occupants, des tiers ou des passants, le maire dispose de prérogatives
réglementaires pour prévenir les accidents et protéger la population.

Cela peut concerner un pavillon, un immeuble collectif, des parties privatives ou communes, un
batiment abandonné.

LE MAIRE DETIENT DES POUVOIRS DE POLICE ADMINISTRATIVE
AFIN DE PRESERVER OU RETABLIR LR SEGURITE DES PERSONNES
FAGE A UN RISQUE BATIMENTAIRE

Un pouvoir de police générale I'autorisant a édicter des mesures nécessaires de sécurité
(travaux, évacuation...), en particulier en situation d’extréme urgence : articles L. 22121 et

L. 2212-2 du Code général des collectivités territoriales (CGCT). A mobiliser quand les désordres
sont liés a une cause extérieure a I'immeuble (tassement différentiel, incendie, explosion...) ;

Un pouvoir de police spéciale I'autorisant a assurer la sécurité des immeubles, locaux et installations/
équipements dans les conditions prévues aux articles L. 511-1 et suivants du Code de la construction
et de I'habitation (CCH). En fonction de la situation, le maire peut diligenter une procédure de mise en
sécurité ordinaire (article L.511-11 du CCH) ou urgente (article L.51119 du CCH). A mobiliser quand les
désordres sont liés a une cause inhérente a I'immeuble.
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TROIS TYPES DE SITURTION DECLENCHENT LR POLICE SPECIALE
DE MISE EN SEGURITE DES IMMEUBLES

Défaut de solidité de tout ou partie d’'un batiment : le maire peut prescrire la réparation ou la démolition
des murs, batiments, édifices ou monuments funéraires menacant ruine™ (risque d'effondrement d’un
immeuble, décrochement de plancher, d’un balcon, chute de matériaux de la fagade ou de la toiture...)

Fonctionnement défectueux ou défaut d’entretien des équipements communs d'un immeuble collectif
d’habitation : ascenseurs défectueux, chauffage défaillant, évacuation des eaux usées bouchée, installation

électrique dangereuse™...

Entreposage non conforme aux régles de sécurité de matiéres explosives ou inflammables dans un immeuble

collectif d’habitation.

SYNTHESE DES PROCEDURES A MOBILISER PAR LA COMMUNE
(CF. ANNEXE 5 SUR LES POUVOIRS DE POLICE SPECIALE DU MAIRE)

. . Origine du . o . .
Situation Police utilisée Pouvoirs du maire
danger
Mise en sécurité ordinaire
(fissures importantes | bl Rapport, phase contradictoire, arrété (travaux,
mmeubie . . s .
menacant la structure loim Police spéciale délais, protection des occupants(), travaux
. . u-meme . \ ]
de fagon non imminente, d’office recouvrables auprés du propriétaire
plancher affaissé...)
. L, Expertise d'imminence par les services
Mise en sécurité urgente . . .
R . . municipaux (a défaut I'expert du TA), arrété
(risque immédiat Immeuble . . . i .
A Police spéciale (mesures conservatoires avec ou sans évacuation,
d’effondrement, chute de lui-méme L K
L. délais, protection des occupants), travaux
matériaux...) . . .
d’office recouvrables auprés du propriétaire
Défaut de sécurité dU a o L L
. . Arrété (mesures de sécurité, évacuation si
une cause extérieure (suites . . L . RN
K . Cause extérieure Police générale besoin®®...), travaux d’office a la charge de la
d’une inondation, chute
. i commune, non recouvrables
imminente d'arbre...)

(15) Article L. 2213-24 du CGCT.

(16) Liste exhaustive article R.511-1 du code de la construction et de I’habitation.
(17) Protection des occupants : suspension du loyer, si besoin hébergement aux frais du propriétaire...
(18) La protection des occupants ne s‘applique pas (pas de suspension de loyer, d’hébergement aux frais du propriétaire...).

Bon & savoir

Dans le cas ou le maire se substitue au
propriétaire défaillant dans le cadre d’'une
procédure de mise en sécurité ordinaire,
il peut demander une aide financiére a
I’AnAH. Dans le cas ou le maire se subs-
titue au propriétaire défaillant et héberge
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les occupants, il peut demander au préfet
une aide financiére via le Fonds d’Aide au
Relogement d’Urgence (FARU): ce fonds
apporte un financement aux communes
qui prennent en charge soit le relogement
ou I’hébergement d’urgence de personnes

occupant des locaux présentant un dan-
ger pour leur santé ou leur sécurité, soit la
réalisation de travaux interdisant l'acces
a ces locaux.




UNE SITUATION
D'INSALUBRITE
EST REPEREE
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UNE SITUATION D'INSALUBRITE EST REPEREE :
QUE FAIRE (HORS URGENGE) ?

L’insalubrité se manifeste par le cumul, la nature et 'importance des écarts aux regles d’hygiene
générale. Elle porte atteinte a la santé ou a la sécurité des occupants des logements.

Les communes ont un role essentiel a jouer en matiere de repérage et de traitement des plaintes.
Elles évaluent au domicile, rédigent un rapport circonstancié avec photos. Elles peuvent aussi
conseiller les occupants et les orienter vers 'ADIL pour des conseils juridiques, vers la CAF/
MSA pour les allocataires (non-décence), vers les maisons d’acces aux droits, les commissions de
conciliation...

En cas d’insalubrité suspectée [ avérée, elles doivent transmettre le rapport a ’ARS pour engager
une procédure administrative contradictoire (généralement 30 jours) a 'encontre du propriétaire
ou du bailleur défaillant. L’arrété est pris par le préfet (police spéciale) en 'absence de réponse et
d’action du propriétaire/du bailleur a I'issue du délai contradictoire.

Apres la prise d’un arrété préfectoral, les communes appuient ’ARS dans I'exécution des prescrip-
tions : suivi des travaux, dans les relations entre occupants et propriétaires, pour I’hébergement/
relogement, accompagnement social des occupants...

QUELS SONT LES SIGNES QUI DOIVENT ALERTER 2™

Présence d’humidité, présence et prolifération de moisissures, insuffisance ou absence de ventilation
Equipements défectueux (eaux usées, eau potable, électricité, gaz)
Locaux suroccupés
Locaux impropres a I'habitation :
Caves, sous-sol, abri de jardin, chalet en bois, garage...
Absence de piéce principale d’une surface au moins égale a 9 m? sous une hauteur sous plafond au moins
égalea2,20m
Absence d'ouverture donnant sur I'extérieur ou d'éclairement naturel suffisant
Exigus (difficultés a circuler librement, difficulté a meubler des éléments nécessaires a la vie courante)

Les communes transmettent a I’ARS un rapport avec les constats et photos en cas d’insalubrité suspectée ou
avérée. C'est a dire dés lors que le cumul, la nature et I'importance des désordres relevés témoignent d’une situation
d’insalubrité et que le propriétaire n'y met pas fin dans les délais impartis par la commune, si cette derniére lui a
adressé une mise en demeure préalable.

Cerapport et les constats doivent étre transmis a I’ARS dans un délai de 3 mois & compter de la date de la visite®?,

L'ARS instruira une procédure administrative contradictoire. En absence ou insuffisance de réponse du propriétaire/
du bailleur, a I'issue du contradictoire, I'ARS proposera au préfet la prise d'un arrété précisant la possibilité de
remédier ou non a l'insalubrité, de mettre fin a la mise a disposition du logement, y compris a titre gracieux, la
nature des travaux a exécuter et le délai pour les réaliser, les mesures de protection des occupants.

La levée de I'arrété d’insalubrité aura lieu si les travaux sont réalisés. Si les travaux ne sont pas exécutés, le préfet
peut les faire réaliser d'office. Par ailleurs, en cas de défaillance du propriétaire une astreinte financiere pourra
étre prononcée a son égard.

(19) Réglement sanitaire départemental, Code de la santé publique : Articles L.1331-26 et suivants du code de la santé publique.
(20) Article 25-1 A, Loi n® 2000-321 du 12 avril 2000 relative aux droits des citoyens dans leurs relations avec les administrations.



LES GOMMUNES APPUIENT L'ARS _
DANS LA MISE EN EUVRE DE L'ARRETE

Le propriétaire ne peut pas mettre fin au bail dés la notification de la phase contradictoire.

Le loyer n'est plus d0 a compter du premier jour du mois qui suit la notification de I'arrété au propriétaire,
les loyers ou redevances sont a nouveau dus a compter du premier jour du mois
qui suit la notification de I'arrété de mainlevée.

Les travaux peuvent étre réalisés en milieu occupé ou non dans un délai fixé par l'arrété.
Dans ce dernier cas, I'arrété ordonne une interdiction temporaire d’habiter. Il incombe alors
au propriétaire de proposer une solution d’hébergement au locataire durant la période de travaux.

Si malgré les injonctions de I'arrété, des propriétaires n'appliquent pas les obligations

qui leur sont faites en matiere de travaux, d’hébergement (provisoire) ou de relogement (définitif),
et face a la nécessité d’'une intervention rapide, la commune ou le préfet, selon le cas, peut

se substituer aux propriétaires et procéder d’office aux travaux une fois le délai échu.

Les frais consécutifs sont recouvrés auprées du propriétaire ou de l'exploitant (cf. Fiche 11).

Les communes accompagnent les ménages les plus fragiles.

(21) Articles L. 511-8 et suivants du code de la construction et de I’habitation (CCH).
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TRAITEMENT DES
LOCAUK DETOURNES,
IMPROPRES ET DES.

LOCAUN SUROCCUPES




Cas concret

Des allées et venues fréquentes sont ob-
servées dans un local commercial ou un
garage. Des voisins signalent la présence
de familles vivant dans des espaces non
adaptés ou un logement avec de nom-
breux occupants partageant un espace
restreint. Dans un pavillon, un ancien
garage semi-enterré a été aménagé pour
en faire un studio indépendant.

DEFINITIONS ET ENJEUX

Locaux détournés ou impropres a ’habitation
Un local est dit détourné lorsqu’il est utilisé pour habiter sans étre prévu pour cela
(cave, garage, commerce, local industriel...).
Critéres d'alerte — non exhaustifs :
Absence de fenétres ou de lumiére naturelle,
Absence de sanitaires, voire d'eau potable,
Hauteur sous plafond insuffisante,

Environnement inadapté (zone industrielle par exemple) dans certaines circonstances.

Logements suroccupés

La suroccupation correspond a trop d’occupants par rapport 2 la taille du logement??,
Criteres d’alerte — non exhaustifs :
Plusieurs familles dans un méme logement,
Pieces détournées en chambres (cuisine, séjour),
Promiscuité importante.
Risques principaux
Incendie et accidents (électricité, gaz),
Humidité, moisissures, mauvaise ventilation,
Inconfort thermique,
Risques sanitaires (promiscuité, maladies),

Atteinte a la dignité humaine, tensions sociales et troubles de la santé mentale.

(22) Norme de surface minimale selon avis du Conseil supérieur d’hygiéne publique de France : 9 m? par occupant adulte, 16m? pour 2 et 9 m? par personne
supplémentaire. Pour huit personnes et plus, la superficie minimum est de 70 m? De méme, le local est en suroccupation dés lors qu'il est occupé par plus de deux
personnes par piéce de vie (Décret n° 2023-695 du 29 juillet 2023 portant régles sanitaires d’hygiéne et de salubrité des locaux d’habitation et assimilés)
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Repérer les situations
Signalements des habitants, des services sociaux, de la police.
Situations présentes en milieu urbain comme rural.

Indices : allers et venues des occupants, présence de containers a déchets en nombre, de boftes a lettre en
nombre, déclaration pour inscription scolaire, etc.

Nota bene: Développer une veille locale (services municipaux, CCAS) peut contribuer a limiter la survenue de ces
situations. Sensibiliser I'ensemble des services municipaux a I'habitat indigne ; mener des actions ciblées sur les
secteurs a risque (zones commerciales, quartiers anciens dégradés) ; contrdler les divisions de lots et les locations
meublées, etc.

Evaluer les risques par une visite du local en vérifiant :
Sa conformité pour de I’'habitation,
La présence de ventilation et humidité, d'autres désordres,

La présence d'équipements sanitaires, d'eau potable,

Le nombre d'occupants.

Agir
Transmettre le signalement avec le rapport selon le circuit dédié du département (plateforme habitat indigne,

services préfectoraux ou ARS). L'ARS procédera le cas échéant a une nouvelle visite pour expertise sanitaire pour
les communes sans SCHS.

Selon la situation :
Mise en sécurité qui reléve des pouvoirs de police du maire (cf. fiche 6),

Insalubrité avec interdiction d’habiter si besoin mise en ceuvre par I’ARS (cf. fiche 7).

Ces mesures peuvent entrainer a la charge du propriétaire ou du bailleur :
L'interdiction de louer a usage d’habitation,
La suspension des loyers,
Le relogement des occupants,

Des travaux obligatoires, notamment d’urgence (électricité, alimentation en eau potable...) si besoin.

Et en cas d'urgence ?

Le maire peut évacuer les occupants en cas de danger grave et immédiat, au titre de ses pouvoirs de police générale.
L'/ARS peut intervenir pour une expertise sanitaire.



QUE FAIRE
EN GAS DE DANGER
IMMINENT
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QUE FAIRE EN GAS DE DANGER IMMINENT (URGENGE SANITRIRE) ?

En cas de constat de danger(s) qui demande d’agir vite, sans délai, pour la santé des occupants ou
des tiers, une procédure adaptée en fonction de la situation (contexte, pressions éventuelles des
propriétaires, vulnérabilité des occupants), qu’il s’agisse d’une situation d’'urgence imminente
avec ou sans autres désordres, est prise par ’ARS.

L’ARS instruit pour le compte du préfet la prise d’un arrété, sur le fondement d’un rapport cir-
constancié€ des communes transmis sans délai.

Exemples : absence de garde-corps, installation électrique ou de gaz potentiellement dangereuse,
accumulation massive de déchets dans le logement “Diogene” (Cf. Fiche 10), absence de chauffage
en hiver, coupure d’eau potable, déversement d’eaux usées etc...

SELON LA SITUATION DU LOGEMENT, DE GELLE DES OGCUPANTS

ET DE L'IMMINENGE DU DANGER, L'ARS EN LIEN RVEG LA GOMMUNE
POURRA RETENIR L'UNE DES DEUX PROGEDURES D'URGENGE

SANS PHASE GONTRADICTOIRE

Danger ponctuel imminent :

L. 1311-4 du code de la santé publique (CSP) : prise d'un arrété qui prescrit les travaux sous quelques jours mais
sans protection des occupants. Le maire est chargé de son exécution. En cas de défaillance du propriétaire, la
commune sera responsable de la réalisation des travaux d'office, et a défaut le préfet, mais aux frais du propriétaire
ou du contrevenant.

Danger imminent, manifeste ou constaté sur le fondement d’un rapport circonstanci€,
ou avec un objectif de protection des occupants :

L.511-19 du code de la construction et de I'habitation (CCH), prise d'un arrété préfectoral de travaux a réaliser
sous quelques jours. Le préfet est chargé de son exécution et, en cas de défaillance du propriétaire, le préfet est
responsable de la réalisation des travaux d’office. A noter : cette procédure permet I'application des dispositions
relatives a la protection des occupants (suspension des baux et des loyers, hébergement, relogement).

Ces deux procédures d’'urgence peuvent étre suivies ou non d'une procédure d’insalubrité « ordinaire ».



Gas concrets

Coupure d’alimentation en eau potable, « Diogene », généralement un arrété Escalier dangereux, absence ou garde-

urgence sanitaire, un arrété « L.1311-4  « L.1311-4 CSP » est pris pour procéder  corps dangereux, installation électrique

CSP » est généralement pris pour le réta-  au nettoyage, débarrassage et a la désin-  dangereuse peuvent faire I'objet, au cas

blissement sous 48h ; fection du logement; par cas, d’'un arrété « L.1311-4 CSP » ou
d’un «L.511-19 CCH »

LE ROLE DES COMMUNES

Repérer, évaluer les désordres au domicile et transmettre le rapport
circonstancié€ sans délai a ’ARS (au plus tard dans les 15 jours) pour engager
la procédure administrative adaptée :

Une visite du local est indispensable pour évaluer et caractériser les risques

Pour un « L1311-4 CSP », le constat d'un agent non assermenté et non habilité
par le préfet accompagné de la saisine du maire est suffisant®.

Pour un « L.511-19 CCH », les constats sont réalisés par des agents habilités par le préfet
et assermentés d’'un SCHS®, ou de I’ARS pour une commune sans SCHS.

Le rapport circonstancié est accompagné d'une demande d’intervention urgente

A noter : le rapport de lacommune doit faire état des relations propriétaires occupants lorsque sont connues des situations
de pression et de soumission de personnes vulnérables. Dans ces situations, la protection des occupants sera recherchée

(= prise d'un arrété « L.51119 CCH » privilégiée).

Dans tous les cas, la commune assure 'accompagnement des occupants
afin d’éviter les ruptures sociales et d’assurer la continuité de I'acces aux droits :

Orientation vers les services sociaux ou vers un opérateur social le cas échéant;
Contact du DAC®® du département dans le cas des dossiers « Diogéne » ;

Mobilisation du SIAO ou d'un opérateur pour des solutions d’hébergement.

(23) Pour le recours a la procédure « L1311-4 du CSP », un constat établi par un agent ni habilité, ni assermenté est suffisant dés lors qu’il existe une saisine du maire.
(24) Services communaux d’hygiéne et de santé (SCHS).
(25) Les dispositifs d'appui a la coordination (DAC) - Ministére de la Santé, de la Famille, de I’Autonomie et des Personnes handicapées.
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LE TRAITEMENT
DES SITUATIONS
D'INGURIE




L’incurie n’est pas en elle-méme une infraction (la sanction ou la contrainte ne constituent pas
une réponse durable sans accompagnement). Une approche globale et coordonnée, combinant
pouvoirs du maire, expertise sanitaire de 'ARS le cas échéant et accompagnement social, afin de
protéger la santé publique tout en respectant la dignité des personnes est nécessaire.

Le facteur de réussite : coopération entre commune, CCAS, ARS, professionnels de santé et
préfecture.

Gas concret

Des voisins se plaignent car un occupant
accumule des déchets et des objets dans
son logement au point que I'odeur se dif-
fuse dans tout 'immeuble. 1ls signalent la
présence de mouches et de nuisibles dans
les parties communes. La situation crée un
climat de tension, des conflits verbaux et
une multiplication des appels aupreés de vos
services.

DEFINITION ET ENJEUX

L’incurie
Elle correspond a une négligence importante et durable du logement ou de I’'hygiéne personnelle, pouvant créer
des risques sanitaires et de sécurité pour 'occupant et le voisinage.

Le syndrome de Diogene
Il se traduit par:
Une accumulation excessive d'objets et une incapacité a jeter;

Une désorganisation du quotidien et un déni de la situation.

Ces situations entrainent souvent :

Déchets et encombrement,

Isolement social,

Risques sanitaires (nuisibles, manque d'hygiene),
Risques de sécurité (incendie, passages bloqués),

Parfois trop d’animaux (syndrome de Noé).
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Face a une situation d’incurie signalée, le CCAS doit étre sollicité pour une évaluation sociale a domicile pour
faciliter la mise en relation et I'adhésion de la personne concernée, qui doit toujours étre recherchée. La commune
peut se rapprocher des professionnels de santé déja impliqués le cas échéant ou d’'un médecin psychiatre d’'un
centre médico-psychologique par exemple.

Nota bene : En cas de risque grave et immédiat (incendie, danger structurel, intoxication...), I'appel aux services
de secours est justifié.

La commune établit un rapport de visite mentionnant les faits constatés, les risques en résultant, I'urgence d’une
intervention le cas échéant et la nature des mesures a prendre.

Pour les cas les plus simples, la commune peut intervenir au titre des manquements aux régles sanitaires ou des
pouvoirs de police générale détenus par le maire. Des mises en demeure peuvent étre prises sur le fondement,
notamment, des articles R. 1331-41 et R. 1331-43 du CSP (manquements aux régles d’hygiene).

La commune doit saisir I'’ARS qui mettra en ceuvre une procédure de danger ponctuel imminent - article L. 1311-4
du CSP afin d'agir en urgence pour remédier a un danger ponctuel, indépendamment des procédures plus lourdes
visant a déclarer I'insalubrité d'un bien (cf. Fiche 7). En cas de non-exécution, une exécution d'office peut étre
engagée, avec recouvrement auprées de I'occupant. En paralléle de la mise en ceuvre de la procédure d’urgence et
des travaux pour enrayer les désordres, un suivi et un accompagnement de la personne devra étre mis en place.

En fonction du département, différents dispositifs d’appui peuvent mis en place (DAC, équipe opérationnelle
mobile, protocole « Diogéne » ...).

Gas concret

Un propriétaire occupant accumule des
déchets putrescibles a 'intérieur de son
logement entrainant des nuisances ol-
factives et une prolifération de rongeurs
impactant notamment les habitations voi-
sines. Apres la mise en place d’'un accom-

pagnement social avec 'appui du CCAS et
une premiere mise en demeure du maire
restée sans effet, ’ARS est saisie afin
d’engager la prise d’un arrété préfectoral
prescrivant le déblaiement, le nettoyage et
la désinsectisation dans un délai imparti.

Dans ce type de situation, un signalement
au procureur de la République peut éga-
lement étre envisagé afin d’évaluer l'op-
portunité d’'une mesure de protection
juridique (curatelle, tutelle).



Fiche 11

AUPRES DES
PROPRIETRIRES




LES TRAVAUX D'OFFICE AUPRES DES PROPRIETAIRES

Si le propriétaire ne réalise pas les travaux imposés pour supprimer un danger ou une situation
d’insalubrité, lautorité compétente (commune ou a défaut le préfet) peut les faire réaliser a sa
place. Elle avance les frais nécessaires pour protéger les occupants et remettre le logement en
sécurité. Une fois les travaux terminés, tous les colits engagés sont réclamés au propriétaire dé-
faillant, avec une majoration de 8 %.

Gas concrets

Un propriétaire n’a pas réalisé les travaux
prescrits par un arrété de mise en sécurité
malgré plusieurs courriers de relance. Les
risques pour les occupants persistent. La
commune peut alors exécuter les travaux
a sa place et recouvrer les frais engagés.

DANS QUELLE SITURTION L'AUTORITE PUBLIQUE
PEUT-ELLE REALISER DES TRAVAUX D°OFFIGE ?

Lorsqu’un propriétaire ou exploitant ne réalise pas les prescriptions (travaux et mesures) imposées par un arrété
de mise en sécurité ou de traitement d’insalubrité dans les délais impartis, 'autorité publique peut intervenir a sa
place. Les dépenses engagées sont ensuite recouvrées aupres de ce dernier.

C’est une compétence, soit du maire, soit du préfet, selon les situations :

Le maire (ou le président d'intercommunalité) intervient pour les arrétés de mise en sécurité (cf. fiche 6) ainsi
que pour les arrétés pour danger ponctuel imminent (cf. fiche 9) ;

Le préfet est compétent pour les arrétés de traitement de I'insalubrité (cf. fiches 7 et 8).

QUE VERIFIER RVANT D'AGIR 2

L'arrété fondant I'intervention doit étre régulier et avoir été notifié au propriétaire ou exploitant concerné,
Il doit également étre transmis au service du contréle de |égalité de la préfecture (pour les arrétés du maire),

L'arrété doit en outre préciser que les travaux pourront étre exécutés d'office aux frais du propriétaire et
éventuellement, qu’une astreinte financiere pourra étre appliquée.
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QUELLES AUTORISATIONS DOIVENT ETRE RESPECTEES 2

L'entrée dans les lieux est de droit pour exécuter un arrété mais peut nécessiter une autorisation du juge des
libertés et de la détention.

L'autorité qui réalise les travaux agit en tant que maftre d’ouvrage public. Elle doit respecter :

Les regles d'urbanisme et d'utilisation du domaine public,

Les protections patrimoniales : dans ce cas, avis obligatoire des Architectes des batiments de France.
Les démolitions effectuées en application d‘un arrété de mise en sécurité ou de traitement de l'insalubrité sont
dispensées de permis de démolir (sauf zones protégées).

Les travaux sont réalisés selon les régles des marchés publics avec des procédures simplifiées en matiere de publicité
et de mise en concurrence en cas de procédure urgente.

COMMENT SE DEROULE L'EXECUTION DES TRAVAUX D'OFFICE 2

L'autorité publique agit a la place du propriétaire ou de I'exploitant pour assurer la réalisation des travaux prescrits.
Elle peut prendre toutes les mesures nécessaires a la réalisation des travaux d'office. Elle avance I'ensemble des
dépenses lides a cette intervention.

Hors procédure d’urgence, la commune peut bénéficier d'aides de I’Anah pour financer ces travaux d'office.

AVissue de la réalisation des travaux d’office, un constat doit &tre établi par un agent habilité afin de vérifier la bonne
exécution des travaux. Ce constat permet ensuite a I'autorité ayant pris I'arrété initial de prononcer la mainlevée.

COMMENT RECOUVRIR LES SOMMES ENGAGEES ?

L'autorité qui a fait exécuter d'office les mesures prescrites récupére auprés du propriétaire ou exploitant I'ensemble
des dépenses qu’elle aura supportées.

Ces dépenses comprennent d’abord les coUts directement liés aux travaux réalisés ainsi
que tous les frais exposés en qualité de mafitre d’ouvrage public tels que les assurances,
les honoraires de frais de maitrise d'ceuvre, de bureau de contrdle, ou d’expertise.

Elles incluent également les frais liés a la prise en charge des occupants

(hébergement temporaire ou relogement).

D'autres co0ts annexes peuvent étre mis a la charge du propriétaire :

par exemple, frais de publicité fonciére, procédures administratives...

Enfin une indemnité forfaitaire supplémentaire correspondant a 8 % du montant total des dépenses sera ajoutée
a la créance recouvrée (article L.543-2 du CCH).

Gas concret

Une commune fait réaliser des travaux de  temporairement. Les frais engagés par la  forfaitaire de 8 % sont récupérés auprés du
sécurisation sur un immeuble menagant commune, incluant les travaux et ’héber-  propriétaire défaillant.
de s’effondrer. Les occupants sont relogés  gement temporaire, majorés de 'indemnité
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ANNEXE 1.
EXEMPLE DE GOURRIER D°UN ALLOGATAIRE
POUR MISE EN DEMEURE DE SON PROPRIETRIRE

NOM Prénom

Adresse

NOM

Adresse du propriétaire

Date:

Objet : mise en demeure pour travaux de mise aux normes de mon logement

Lettre envoyée en recommandé avec accusé de réception

Madame, Monsieur,

Le logement que vous m’avez donné en location situé a [adresse], ne satisfait pas aux conditions de décence
exigées par I'art 6 de la loi du 6 juillet 1989 et le décret du 30

janvier 2002. Les désordres nécessitant des travaux sont les suivants :
(lister les différents désordres)

Ces problémes ne relevant pas des réparations locatives, je vous demande donc de bien vouloir effectuer
les travaux de mise en conformité du logement dans un délai de 2 mois a compter de la réception de la
présente, faute de quoi, je serais contrainte d’user des voies de droit dont je dispose en vertu de la loi.

Je vous saurais gré de me confirmer votre accord écrit et de me préciser la nature et la date de début des
travau, ainsi que la durée de réalisation.

Veuillez agréer, Madame, Monsieur, I'expression de ma considération distinguée.

Signature



ANNENE 2.
EXEMPLE DE FICHE D'EVALURTION POUR LA PREMIERE VISITE
REALISEE PAR LR GCOMMUNE (SOURGE PDLHI 91)

Fiche Signalement Logement Indigne (SILI)
Logement dégrade

wisant & caractériser un logement dégrads 3 partir &’ un constat visuel des désordres susceptibles de relever dz Papplication
du Réglemsnt Sanitaire de I'Essonne =t/ou des décrets relatifs sus caractéristigues du logement décent - 2023-555 du
28/07/2023 portant régles sonitaires d'hygiéne et de selubrité des locoux g hobitotion et assimilés 2002-120 du 30-01-2002
relatif ows caroctéristigues du lgement décent

Guide d'utilisation
1/ Contexte et objectif

Dés 2007, les acteurs en charge de la lutte contre Phabitat indigne (LHI) en Essonne ont &laboré un
document d'aide au signalement des situations d’habitat indigne, (a fiche SILI), & destination
notamment des communes et des travailleurs sociaux.

Afin de tenir compie des évolutions réglementaires, les membres du Pdle Départemental de Lutte
contre PHabitat Indigne de I'Essonne (PDLHI) ont modifié le document en 2024,

Elle vise a :

1. Evaluer globalement les problémes d'un logement, & parfir d'un constat visuel au regard des
critéres réglementaires (désordres susceplibles de relever de l'application du Réglement
Sanitaire Départemental (RSD), du décret N® 2023-695 du 29/07/2023, éventuellement du
Code de la construction et de Fhabitation {CCH) etlou du décret décence) mais aussi des
problématiques d'air intérieur et de saturnisme (risque plomb) ;

2. Apprécier la situation en matiére d'habitat indigne et'ou dindécence |

3. Envisager les démarches administratives, juridiques et techniques ad hoc.

2/ O se procurer la fiche et qui peut Putiliser ?

Cette fiche est diffusée exclusivement par le PDLHI via les services de FEtat et la délégation de
I'Essonne FARS lle-de -France. Tout professionnel qui dans le cadre de ses missions est amengé
réaliser des visites a domicile (agents communawx, travailleurs sociaux, professionnels de santé,
associations. .. ) peut ufiliser ce document en vue de signaler la situation.

rapportage des désordres.
Elle ne doit pas &tre fransmise aux occupants 3 des fins de remplissage par ces derniers.

%J Attention, elle doit étre complétée aprés visite sur place et nécessite une objectivité dans le

v
3/ Points clés : comment remplir la fiche ?

Page 3

00 trouver Iinvariant fiscal
sur la taxe d'habitation 7

Section Coordennées du locataire et du propriétaire :
+ Compléter de manigre précise y compris I'adresse du logement.
* Cocherla cu les case(s) pour chague item |
« |dentifier la personne ayant realise la visite et signer le document.
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Section synthése
« Partie 3 compléter lorsgue |a fiche SILI est intégralement remplie.
* La synthése permet de donner Forientation de la situation et avis au vu des désordres
releves.

Les désordres peuvent étre cumulatifs, notamment « non décence », « infractions au RSD ou
CCHou CSP =

Penser a compléter les items « habitatindigne = qui permettront une orientation et un fraitement
facilité de la situation signalée.

Pages4a6

Section 1 logement généralités
+ Compléter de maniére précise les caractéristigues générales du logement, son &état
d'occupation et sa surface
«  Swuroccupation : Textes CCH (pour les aides au logement) et le TSP

Section 25 6
« Cocher chague case relafive au désordre constaté
*  Pour un désordre coché ol apparait « 4 » ajouter des commentaires =i nécessaire
afin d'étre explicite
+ . Joindre si possible des photos
« Cocher la case «danger» sur les désordres ol le risgue est manifeste et est
susceplible de présenter un danger imminent.

Page 7
Section 7 commentaires :

«  Apporter fout élément complémentaire comme les démarches entreprizses par
l'occupant f le propriétaire.

4f A qui Padresser une fois complétée ?

Systématiguement et ce quelle que soit lalles cases cochée(s)

. A la Délénation de I'Essonne de I'ARS lle-de —France, service Santé Environnement
9-13 avenue du lac 91000 EVREY-COURCOUROMMES, qui & un rile de centralisateur des
signalements dans le cadre du POLHI.

Si urgence sanitaire par courriel (fiche + rapport de constat avec photographies)
ars-dd91-se{@ars.sante.fr

Elle sera examinée ef fransmize, le cas échéant, au maire par exemple ou traitée directement par mise
en ceuvre d'une procédure de lutte contre Ihabitat indigne.

. En plus, a la Caf de 'Essonne, par voie postale - Caf 91 Pdle offre global de service - &
I'attention des travailleurs sociaws - TSA 21 131 - 91013 EVRY cedex ou par mail
logement-indigne@cafd.caf.fr, si la case non décence est cochée en premiére page de la fiche.

ORIENTATION DE LA SITUATION ET AVES v srvsnpr oo rws ivr &5 it dhassirn ] ©
@y v e dl-ml_:lrn [ f_ﬂﬂ._illl CERs peuvnl Hl_-f rnthﬁ-_.l

Ron e ¢ iy et o, S0 [eeiasr et E cuuipeyraent s Rui¥ e et SUrOCCuapaton
L5F = LCH tructuret € DI ]
L Dl D n O Oulld NonD |0 NoaD| Oulll |Now O] Mon D .Y MNaon

En fonction de la situafion et dans ceraines conditions, la Caf peut &tre amenée a

- conserver I'aide au logement dans 'attente de la réalisation des fravawx en cas d'infraction au décret
décence.

- suspendre 'aide au logement en cas de nsque manifeste.




Aar E _. Pile de lutte contre I'habitat indigne de I'Essonne

) . - ’
P ] Fiche SILI — logement dégradé
Version Avril 2024
Visonl & cargcténiser i Agement dégroos & poavtit oun constat el ded deésordney susceptibles de refever de Fopplioetion dua Réglemaent
Lanvtoire Déportemental [RED) de Flsionne effow des decrefs
2023695 dy 2907/ 2023 partant régles sanitoires dhpgidne ef de selubriteé des boaus o hebifation e assimids
2002- 130 v 204072002 refehif guy coroctéristigues du iogement décent

Date visite : VISite EffECtUEE DA e mreremere e reemeesemecesemsenssmeeneeenee | MO BllOCELEIRE CAF f MSA <

o e E;iphnneﬂ N® invariant fiscal - oo

Logement repéré CMairie [ Services sodaux O Caf 91 [ AUTPE (BrECEET) &

Ccoupant adresse Mam .. . .Prénom ...

T [ N L | USSR

Date d'entrée dans Batiment o ENEMEE L iisssiinians ETBEE . (1 SOUS-20
ez liews - Code postal & e VI e e s e emaeee

oo s e | TRIEBPREINE T oo s e s e e e

1 U (- S

O Individuel O Collectif ... O Meublé Date de construction : [0 <1949 O Inconnue

O Locataire O %ous locataire O Propriétaire O AU e

O Propriétaire NI, PTETMIDIME 2 coeveceeemsecreemsenssnssnsemsesmremseesssmssssensenssnmassammessssmmasssnsesssssrastas TE| 2 tosmmsistsessessessssnsesessstirianssarismnis
B T D e me oot Ao £t Ao e £ A2 em A e et st et e e e enn st em s renn
PRI e

O Mandataire MO O MENHATEINE © e ceeceeeeeemeameammaeeeemenes DB D oo e
O Syndic PO L SYTHEIE T oo coemee e o meceemmememeemreme s scsemmesmemenmsmeemsseres DB 2 tamtecreemessemes eremreensrerescseseremsnes

SYNTHESE (& compieter @ l'issue de ig visite]

RESUME DES Le hati Qui O Non O
DESORDRES L'hahitabilité, le confort, I'entretien Quid NonO
RELEVES Les éguipements Electrigues et de chauffage Quid MNonO
COMCERMANT : Les sanitaires Cuid MNonO
L'humidité et I'aération Ouid MNonDO

ORIENTATION DE LA SITUATION ET AVIS fne présoge en rien de o suite domnge) ©
au vu des désordres relevés [plusieurs coses pewvent étre cochée)

Mon décence Infractions RED — Dézordres Equipements Ajr intérieur / Suroccupation
CSP - CCH structurels COMMuns plomb
Cuid NeonO Cuid NonO [Ouil MonO| Cuidd MNonO [Ouildl NonO Ouid MonO

Ces désordres peuvent-ils amener a considérer le logement comme « Habitat Indigne » :

1- Correspondent-ils & un local impropre a I'habitation 2- Présentent-ils un risque manifeste pour la santé et/ou
[CSP L1331-23 et R1331-17/18/19) la sécurité des ocoupants 7

. Cave Cui O . N Ouid MenD

. Comble impropre car probléme lig g : Si oui, ces désordres ;

H5P O  Edlairement 00  Ouverture O Exiguité O a. Semble t-ils graves vu leur importance//leur ampleur ?
Aménagement & usage d'habitation O Quwid  MonO
Solidité du plancher O b. Apparaissent-ils nombreux ou multiples ?

. Sous-sol impropre car probléme lig & : Ouid MeonO
HSP O Eclairement O Quverture [J Exiguité O | c. Paraissent-ils constituer un danger imminent #
Aménagement & usage d'habitation O Quid MonO

Signature et cachet le cas échéant -

(1} Vioir guide d'utilisotion  _(2] Iindiguer, si connu, le nombre de logements  _(3) Hauteur sous plafond

3/7
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1) LOGEMEMNT GENERALITES

Superficie : Présence d'au moins une pigce devie™ de9mPou20m®: Ouild Mon O
"""""""""""" " MNombre de pigce(s) de vie(s) e Dont chambre(s) & oo

Nombre de pigces de service - salle(s) de bain - ... cuising(s) f coin culsine ... WC ..
Bail écrit : MONENT AU TOYET oo eeeeoeeeeeeeeseeerseeconeer. | DPE- BMNEXE AU B3 2 Qui O Non O
Oui O Mon | Montant des ChENEES T oo eeeeeeereeeeeeemenneen. | 510U QUEIE EtiQuette :

Montant aide au logement e, A0 BO €O DO EO FO GO

Occupation du logement CSP article R1331-37 ou CCH L822-25

Mombre d'adultes | ...

Surface minimale du logement (CCH) - 8 m* pour une personne sewle / 16 m* pour un couple /8 m* par personne supplémentaire

Surpeuplement / Suroccupation

ereemenenenes OIS d'enfants o e

Ooui Onon

Suroccupation du fait du bailleur Joui O non

SR -1 =1 s [ = 11| = SO SSSS

2) RELEVE DES DESORDRES SUR LE BATI (extérieur au logement, cave, grenier, partie commune) Cochez les cases | Danger
CCH- L5111 | O Toiture affaissée
et suivants 1 Menace d'effondrement de la cheminée
O Défauts de stabilité du bati etfou risque | O8CT - 2212-2 | M pampe d’escalier en mauvais &tat O
deffondrement cu de chute de matériaux Dérance - T Garde-corps en mauvais &tat ou absent
2.1/2.4 O Menace effondrement plafond, plancher
R5D - O Infiltrations d'eau depuis I'extérieur
28.1/35/42 | O Des murs - joints dégrodés, fissuras, .
C5P-R1231- | O Dela toiture © tuiles déplacées, ...
. . 25/28/44/45] . "
O Degradations exterieures au logemeant a7 L Des cheneaux ou gu:uumeres &t descentes i O
] O Menuiseries (portes, fenstres) en mauvais etat
Decence - probiéme d'ouverture, d'infiltrotion,
21/22/24) |
26 S
€SP -R1331- | O Présence de déchets
[ Aspect général de I'environnement du :Eﬁiﬁg?w F' Mauvais entretien des plantations
logement : s3(Di233-1) |
e
IMauvais état des parties communes : escaliers,
CSP-R1331- | Electricité, Ecloiroge, locol paubelles, ...
O 5i immeuble collectif (& partir de 2 46,/50//51 O Manque d'entretien des parties communes -
logements) 1 Dysfonctionnement de 'ascensaur
CCH-RE11-1 S ",
L S——
3) RELEVE DES DESORDRES RELATIFS A L'AMEMAGEMENT ET A L'ORGANISATION DU LOGEMENT Danger

) ] 5P -R1231- | (0 Me peut pas s& mouvoir sans risque et aisément
Ijlilarfle E:-Eil'ﬁ%i :E-":Ei:i'-:teurs insuffisantes | 503 dans le logement
P Décence-4 | O Superficie <4 9 m? ou 20m°
RSO - 410.1 O Absence d'ouverture sur Fextérieur
O Eclairement des pigces de vie GP-R1331- | 4 |nsuffisance d"éclairement naturel
21/22

(3) piéces de vie : piéces principoles destinées ou sejour et gu sommeil
(4} Précizer : iocalisation, description..... foindre si possible des photos

“DFE : diognostic de performance énergétique



4} RELEVE DES DESORDRES APPAREMTS EN INTERIEUR Danger
[ S&jour
CSP -R1331- O Chambre(s)
. —_ 34/44/47 ;
O Presence d'humidite Décence - 2.1/ [ 5alle de bain O
26 O W
[ Cuisine
Précizer I'état (écaillés, décollés, fissurés. ) 14
RSO — 35 2 Menace effondrement plafond, plancher ...........
. C5P - B1331-84 | [0 DES EmBIrEs. e mcse s escs e srss e senns
I Maunais etats Décance DB MILTS oo e emee e =
2.1f2.2/24 O S0 S~
O Du plafond.............. . -
RSD - 40.1 Preciser I'état (absente, |nsufﬁsante ubstrueej i
1 Probléme de ventilation CSP -R1331- 0 U e -
[WMIC, WM, ventilations hautes et basses) | 26/34 e e
Décence- 18 | M zalle de BEiN.c e
Indiguer I'état (absence, fl'BgIlItEIl'“
5P - R1331- O ESCal BT e
) ] 48/E50 O Pal T - e
L Risque de chutes - O Fenétres & e =
Decence-22 | ] Rambarde ... .-
0 AN O B et
5) RELEVE DES DESORDRES LIES AUX EQUIPEMENTS DU LOGEMENT Danger
O Insuffisante - absence de prise dans certaines
RSD-51 pigces, surcharge des prises
CSP - R1331- [0 En mauvais état d'usage et de fonctionnement
O Probleme lié & l'installation electrigue 2631 O Non sécurisée ; fils volants, échauffements, O
Decence -| braonchements non adoptss, prises mal fixées ou
2528 arrochées. o
R5D - 52 L e -
. . . O En mauvais etat d'usage et de fonctionnement
O Probleme lig 2 linstallation gaz C5P -R1331-65 L e
L . [ Mom SECUMISE 1l e ceecsemescae e e O
Date du flexible © a7 ==
Décence - 25 | 0 Men conforme
CSP - R1331-| O Absence
[ Probleme de fourniture d'eau potable 26/27 O Insuffisance (deébit/pression) O
Décence - 2.2 [ Non conforme (puits...)
Moyen de production deau chaude 1 &Absent
sanitaire 5P -R1331 O Présent mais insuffisant - %L oo
O Gaz / fioul ZEE:IEEHD — o e N O
[ Electrique mE — — — — R
O Autre — S— S— — —
Moyen de |:ha uﬁage CSP-R1331. O Absent
O Gaz / fioul 26/32/33/66 5 | [ Présent mais insuffisant “L..........
O Electrigue 78 O Liilisation chauffages d' appmnt,-fmn:nhlles ] O
[ Charbon / bois Décence i [ S
O Autre : 2521 e — Bt meraneenenes

(4} Précizer - localisation, description, Joindre si possible des photos

(3} Ventilation (ventilotion meécanigue contrdide, ventilation mécanique insuffiee] Les piéces de vie doivent avoir une
ouverture donnant & Fair libre (type fenétre, etc._.] — Les piéces de service, cuisine, salle d'eau/de bain et toilettes doivent -
- 5i dotées d'une fenétre donnant sur Fextérieur, avoir un orifice d'évacuation de 'air vicié en partie haute. Four les cuisines,

entrée a'cir en partie basse également

- En 'absence de fenétre, eiles doivent recevair de Fair frais soit par une goine deédide, soit vio une pidce autre dotée d'une

entree d'air frais type réglette [piece de vig)

L'evacuation de Iair vicie s'effectuant par sortie en partie haute par extraction mécanigue
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[ Abzence de systéme de régulation de la

pioe o s . Ca5P - R1331-
[ Confort d*été [régulation de la chaleur) 26/33 chaleur fisslation thermigue, volsts, puits provengal,
ventilation noctwme]
O Canfort de sommeil foccultation de a O Abzence de moyen d'occultation de la lumiére
. f CEP - R1331-35 | (wolets, stores, persiemnes, rideaur.._)
lumniera)
RSD - 211/ O Mauvais état des appareils et conduits
. - L . 53.2/53.4 O Absence de ventilation basse
[ Risgue d'intoxication au CO lié aux C5P - R1331- e .
Lo ) ] . O Bouche d'aération cbstruée
appareils & combustion {production eou 343866 2 7B/ . . O
chaude et/ou chauffage) 11331-9 O Absence de ramonage et ou d'entretien annuel
Décence - O Défauts dinstallation e
Ca5P - R1331-29 — Absente
.. - N . i
O Cuisine Décenca- 3.4 | O IMSUSANTE & e
CsP-R1331.30 | — Absente
[ =alle de bain . i O
Décence-35 | O Insuffisante @2 e
O Absentes
CSP-R1331- O Communiguent avec la cuisine
O Toilettes (W) 2630 [ Extérieures au logement ' O
Decence-25 | ] Sanibroyeur®
D ArE
Evacuation des eaux usées fop . maas, | I Non raccordze
o 5P -R1331- [ Mon entretenue
[ Raccordement individuel 26/28 /11331 O Obstruction etfou refoulement fréquents -
O Raccordement collectif L i .
Décence - 3.3
6) RISQUES PARTICULIERS Danger
C5P - R1331-95 | Préciser IESgUEIS T e
. ) N Décence - ArtE
O Nuisible [cafards, rats, punaises de lit...) o du O
&/07/1933
i C5P - R1331- Préciser les espéces et le nombre :
O Animaux en nombre
42/54
O Détecteur de fumée CCH-Rigz-2 | DD Absence
CCH-R142-2 O Dysfonctionnement
. . Précisez le type &t 13 guantitd_ ..o
[ Présence de produits inflammables et CSP-R1331-38 VP 4 i
explosifs (par ex : bouteille de gaz) CCH - 1511-2
O Accumulation de détritus / Objets C5P - R1331-41
O Logement d'avant 1949 + peintures dégradées
O Constat de Risques d'Exposition au plomb @
positif avec présence d'enfants mineurs ou femme
Ca5P - R1331- ;
N . enceinte
O Risques lies a la presence de plomb 24/26/34/44/3 . . ' s
" . . . _J Moisissures, champignons, traces d'humidité
accessible ou & une possible pollution de 7 ) O
L Déc B T AUTrE ™ e
I"air intérieur ence S
2.4/25 En lien eventuellement avec
O certificat médical
O des problémes de santé exprimés par les
oCCupants
{4) Préciser - localization, description, Joindre si possible des photos
(&) Préciser si réservé ou logement ou commun
(7} Obligatoire pour tout logement d'ovant 1943 mis en location aprés le 12 oolt 2008
&7




[ Abzence de systéme de régulation de la

pioe o s . CaP - R1331-
[ Confort d*été (régulation de la chaleur) 26/33 chaleur jizalation thermigue, volsts, puits provengal,
ventilation nochwme]
O Canfart de sommeil (occultation de |a [ Absence de moyen d'occultation de la lumigre
. f CEP - R1331-35 | (wolets, stores, persiemnes, ridequs._)
lumniére)
RSD- 311/ O Mauvais état des appareils et conduits
. . . 53.2/534 [0 Absence de ventilation basse
[ Risgue d'intoxication au CO lié aux C5P - R1331- e .
- ) ] . O Bouche d'aération obstruée
appareils & combustion (production equ 343866 2 7B/ . . O
chaude et/ou chauffage) 11331-9 [0 Absence de ramonage et ou d'entretien annuel
Décence - O Défauts dinstallation & e
Ca5P - R1331-259 — Absente
O Cuising Décenca- 3.4 | O IMSURISANTE & e
CsP-R1331-30 | — Absente
[ =alle de bain . i O
Décence- 3.5 | O Insuffisante @ 2 e
O Absentes
CSP-F1331- O Communiguent avec la cuisine
O Toilettes (W) 2630 [ Extérieures au logement ' O
Decence- 3.5 | M zanibroyeur®
L AU e
Evacuation des eaux usées e
o 5P -R1331- [ Mon entretenue
[ Raccordement individuel 26/28 /11331 O Obstruction et/ou refoulement fréquents =
O Raccordement collectif L i .
Décence- 3.3
6) RISQUES PARTICULIERS Danger
C5P - R1331-45 | Préciser [BSgUEIS T oo
-, ) N Décence- Art &
O Nuisible [cafards, rats, punaises de [it...) o du O
&5/07/198%
i C5P - R1331- Préciser les espéces et le nombre :
O Animaux en nombre
42/54
O Détacteur de fumée CcH-Rigz2 | D Absence
CCH-R142-2 | O Dysfonctionnement
. . Précisez le type 2t |a guantité_
[ Présence de produits inflammables et CSP-R1331-38 Ve 4
explosifs (par ex : bowteille de gaz) CCH - L511-2
O Accumulation de détritus / Objets C5P-R1331-41
O Logement d'avant 1949 + peintures dégradées
O Constat de Risques d'Exposition au plomb '@
positif avec présence d'enfants mineurs ou femme
CaP - R1331- ;
P . enceinte
O Risques lies a la presence de plomb 24/26/34/44/4 . . ' e
" . . . _J Moisissures, champignons, traces d'humidité
accessible ou & une possible pollution de 7 ) O
L Déc B I AUErE ™ e
I'air intérieur ence I
2.4/25 En lien eventuellement avec
O certificat médical
O des problémes de santé exprimés par les
OCCUpants
{4) Préciser : localization, description, Joindre si possible des photos
() Préciser =i réservé ou logement ou commun
(7} Obligatoire pour tout logement d'ovant 1943 mis en location aprés le 12 ooiit 2008
&7
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A compter du 1* janvier 2023 jusquau
31/12/2024 obligation d'étre inférieur & 450
2 H r o : J
ArtE loi du KWhEF/m?/an (consommation d'Energie Finale)
gﬁ?fli‘fﬂ s || Ertreastr Entre A =tE Entre A2tD
. . t -
] Performance &nergétigue e A compter du A compter du & compter du
geta du 11012021 01/01/2025 01/01,/2028 01/01/2034
Diecret 2023-
795 du Etiquette G - interdiction de louer & partir de 01/01/2025,
18/08/2023 Etiquette F + & : interdiction de louer & partir de 02,/01/2028,
Etiquette £+ F+ & : interdiction de louer & portir de 02,/01/2034
'] Logement énergétiquement non décent
7) COMMENTAIRES

Personnes présentes lors de I'enquéte (nom,
prénom et qualité)

Précisez le cas échéant sl v 3 eu des courriers ou démarches amiables ou juridiques engagés par le locataire vis-a-vis du
propriétaire.

« Les informotions collectées sur le logement peuvent faire Fobjet d'un traitement informatigue par o coisse d'allocations fomiliches ou dans le codre de
Voutil de reperoge et de troitement de habitst indigne [ORTHI). Ces informotions peuvent £tre transmises sux institutions competentes en matiers
d'habitat indigne : agence régionale ae sonte, collectivités termtoriales, Fonds de solidarite logement et £tre utilisees gux fins o'etudes, d'enguétes et de
sondages. Vous pouves exsrcer votre droit &'accés et de rectification guprés du directewr de i Cof (demande formuliée par cowrrier postal socompagnes
d'une prewve didentité) et dans le codre d'ORTHI ouprés du préfet du département ol se situe le logement selon les modalités preévwes por Forticle 5 de
Vorréte du 30 septembre 2011 portont créotion d'un troitement de données o caroctére personnel relotif o Ihobitat indigne et non décent. » -
77




ANNENE 3.
MODELE DE PV EN CAS D'INFRACTION AU RSD 0U AU CSP
A L'ATTENTION DES MRIRES (SOURGE PDLHI 91)

PROCES VERBAL DE CONSTATATION
APRES MISE EN DEMEURE

Modéle de procés verbal de constatation aprés mise en demeure

COMMUMNE :

SERVICE

Tél. : PROCES VERBAL DE CONSTATATION
Mail : N° Année-n® PV

RESPOMNSABLES PRESUMES :

Personne physique : NOM Prénom contrevenant(e) nee) le date, lieu de naissance et pays,
demevurant a : adresse compléte
(=i nécessaire) gérant(e) de la 5CI ci-aprés

Et/ou

Personne morale :

Dénomination sociéte (SIRET : N® Siret), représentg par son Directeur Général NOM Prénom et
dont le siege social est :

Adresse Siege Social

Sur le territoire de la ville de Nom ville, Dénomination société est représenté par I'agence de
dénomination agence sise adresse agence et dont NOM Prénom est le directeur.

MATURE DES INFRACTIONS

1) Infraction a Particle XX du Code de la santé publique :
Descriptif succinct du constat de linfraction menant aw PV
MNATINF : XXX - INTITULE DU CODE NATIMNF

2] Infraction a I'article XX du Code de la santé publique :
Descriptif succinct du constat de I'infraction menant aw PV

MATIMF : XXX - INTITULE DU CODE NATIMF

3} Infraction a l'article XX alinéa ¥ de "arrété prefectoral du 10 avril 1980 pris en application de
I"article L1311-1 du Code de |a santé publigue, portant Réglement Sanitaire Départemental
(R.5.0.) du NCM DEFPARTEMEMNT -

Descriptif succinct du constat de I'infraction menant au PV
MATIMF : 3671 - NOMW RESPECT UM REGLEMEMNT SAMITAIRE DEPARTEMEMTAL

4)  Infraction a Autres textes concernés — exemnple Décret n°2002-120 du 30 janvier 2002 relatif
aux caractéristigues du logement décent
Descriptif succinct du constat de linfraction menant aw PV
MATIMF : 6032 - WVIOLATION D'UME INTERDICTION QU MANQUEMENT A UNE QBLIGATION
EDICTEE PAR DECRET OU ARRETE DE POLICE POUR ASSURER LA TRAMQUILLITE, LA
SECURITE OU LA SALUBRITE PUBLIQUE
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e soussigné, NOM Prénom, technicienne territoriale faisant fonction d'inspecteur de salubriteé
auprés du Service Communal de la ville de XXX, diment habilité par le Préfet et assermenté en
date XX assermentation par le Tribunal Judicaire de XXX,

Agissant conformeément aux articles L1319-1, L1312-1, L1312-2 & L1422-1 dv Code de |a santé
publigue,

o

le soussigné, Madame [ Monsieur NOM Prénom, maire ou maire-adjoint de la commune de XX,
agissant en qualité d'Officier de Police Judiciaire aw titre de I'article 16 du Code de procédure
peénale

Relatons les faits suivants -

Le date visite 3 heure début visite,

(si avec un autre agent ville) Accompagné de Madame | Monsieur NOM Prénom et qualité des
PETsOnnes présentes,

Mous nous présentans au logement de Madame |/ Monsieur NOM Prénom occupant situé au X7
étage de I'immeuble sis adresse a ville dont le bailleur est désignation bailleur.

La visite s'effectue en présence de Madame | Monsieur NOM Prénom occupant qui nous invite a
rentrer dans son logement et de Madame [ Monsieur NOM Frénom et qualité des personnes
présentes

CONTEXTE

Cette inspection a pour but de vérifier 'exécution de la mise en demeure datée du date MED
(Mjréf : XX) envoyée en lettre recommandée avec accusé de réception et distribuée le date AR
a désignation propriétaire.

En effet, lors d'une premiere visite du logement le date 1°° wvisite, il avait été constaté les
désordres suvants :

- Descriptif du 1% constat en rapport avec linfraction

Ainsi la mise en demeure du date MED, enjoignait le proprigtaire de réaliser les mesures suivantes
pour supprimer les désordres :
- Injonction MED en lien avec Iinfraction

CONSTATATIONS ET CONTRAVEMTIONS :

Le date visite, soit aprés 'expiration du délai accordé par la mize en demeure, je/nous constatons
les faits décrits ci-aprés :

1) TITRE DE L'INFRACTIOM [descriptif succinct du constat)
Descriptif complet du dernier constat ayant mené & la prise du PV avec des références 3 des
photos s'il en existe.

Siinfraction RSHS

Cela contrevient aux régles sanitaires d'hygiéne et de salubrité des locaux d'habitation et
assimilés prévues a la section Il du chapitre ler du titre 11l du livre 1l du Code de la santé
publigue, notamment son article XXX qui prévoit :

# texte de 'article cité. »

2] TITRE DE L'INFRACTIOM (descriptif succinct du constat)
Descriptif complet du dernier constat ayant mené a |a prise du PV avec des références a des
photos s'il en existe.

5i infraction RSD

Ce fait contrevient 3 larticle XX alinéa ¥ de ['arrété préfectoral du 10 avril 1980 pris en
application de I"article L1311-1 du Code de la santé publigue, portant sur le réglement sanitaire
départemental (R.5.0.) du NOM DEPARTEMENT qui prévait

« texte de 'article cité. =

Mize 3 jowr juin 2026



3] TITRE DE L'INFRACTION [descriptif succinct du constat)
Descriptif complet du dernier constat ayant mene a la prise du PV avec des références a des
photos 5'il en existe.

Siinfraction autres textes
Ce fait contrevient a Farticle XX alinéa ¥ de [texte concerné] gui prévait -
« texte de l'article cité. »

CONCLUSION :

Les faitz décrits ci-dessus constituent -

= X contraventions de |a guatrieme classe, en vertu de I"article R.1312-14 du Code de la santé
publique qui dispose :

« La wiolation des interdictions ou le manguement aux obligations édictées par les régles sanitaires
dhygiene et de salubrité des locaux d'habitation et assimilés prévues & la section W du chapitre

ler du titre I du livre Il du code de la santé publique sont punis par une amende de 4éme classe. »

= X contraventions de |a troisiéme classe en vertu de I'article 7 du décret n*2003-462 duw 21 mai
2003 relatif aux dispositions réglementaires des parties I, 1l et I1l du Code de |a santé publique gui
dispose :

« Le fait de ne pas respecter les dispositions des srrétés pris en application des articles L Tou L 3
ou L. 4 [devenus L.1317-1] dr Code de fa santé publigue dans leur rédaction antérieure au 8 janvier
1586 est puni de l'amende prévue pour les contraventions de Ja 3e classe. »

= X contraventions de la deuxiéme classe en vertu de larticle R.610-5 du Code Pénal qui
dizpose

« La violation des interdictions ou le manguement aux obligations édictées par les décrets et arrétés
de palice sont punis de 'amende prévue pour les contraventions de la 2e classe. »

PIECES JOINTES :
Dossier photographique (X page)
Rapport de visite établi par XXX le date, suite a la visite du logement |ocalisation logement

réalisée le date visite

Avons rédige le présent procés-verbal en deux exemplaires dont un pour étre transmis a Monsieur
I"Cfficier du Ministére Public de XX,

et I'avons cldturé le date clétura PV,

Mom Rédacteur
Grade rédacteur
Fonction rédacteur

Miza 3 jowr jin J026
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iiparismetsl

Phabitat ndigne
DLHIT
TRANSMISSION DU PROCES VERBAL A L'OFFICIER
DU MINISTERE PUBLIC
Maodeéle de courrier de transmission du PV a I'OMP
IMPORTANT
pour optimiser le traitement du dossier :
< Indiquer LH| en grosses lettres Monsieur 'Officier du Ministére Public

SN TMVASIORRS () Golivy paeta Prizs le Tribunal Judiciaire d'Evry-Courcourannes
i Utiliser France Transfert pour un Cammissariat de Police
rreinieiy BIYHIS parF r_nall fj" s _m Boulevard de France-Georges Pompidau
pibcns du dossier, en indiguant LHl dans

I'objet du message 91000 EVRY-COURCOUROMMES

FE: dipndl-em-cna@Rintedeur.gouy fr

Reéférence dossier : Commune - adresse
Mature du dossier : Contravention

Codes natinf :

- XX¥ — INTITULE DU CODE MATIMNF
-~ XXX - INTITULE DU CODE MATIMNF
= XX¥ - INTITULE DU CODE MATIMNF

Monsieur I'Officier du ministére public,

J'ai I'honneur de wous transmettre pour instruction le procés-verbal établi par mes soins/par mes
services |e *date de rédaction® au *adresse du logement/immeuble®

Merci de bien vouloir minformer du numéro que vous aurez attribué & ce dossier

Je wous prie d'agréer, Monsieur 'Officier du ministére public, I'expression de mes salutations
distinguées.

Le Maire,
MNOM Prénom

F]: Rapport de visite initial
Cowrriers de mise en demeure
Accusés de réeception des lettres recommandées de mise en demeure
Rapport de visite de contrile
Procés-Verbal
Relevé de propriété

Mise & jour juin 2026



ANNEXE 4. ‘ _
LES CARACTERISTIQUES DES REGLES D'HYGIENE
GENERALE A RESPECTER DANS LES LOGEMENTS

Thématique

Contenu concerné

Références
réglementaires

Revétements,
gros ouvrages
et bati

Caractéristiques des revétements,
des ouvrages et du bati

Articles R1331-14,
R1331-15 et R1331-25
du CSP

Equipements
du logement

Salle de bain, chauffage,
alimentation en eau, ventilation, etc.

Articles R1331-26 a
R1331-36 du CSP

Locaux
propres
a I’"habitation

Caractéristiques des locaux d’habitation

Articles 40 a 40-4 du
RSD (nouveau décret
a venir)

Suroccupation, utilisation dangereuse,

Utilisation nuisances. aération. chaleur. déchets Articles R1331-37 a
vi , aération, ur, ,
des locaux . R1331-42 du CSP
animaux, etc.
Entretien Propreté, étanchéité, Articles R1331-43 a
des locaux prolifération de nuisibles, etc. RJ1331-45 du CSP

Batiments,

Utilisation et entretien des batiments,

parties . . . Articles R1331-46 a
parties communes, gestion des déchets,

communes . R1331-54 du CSP
plantations dangereuses, etc.

et abords
Logements meublés ou garnis,

Dispositions | hébergement collectif, hébergements Articles R133155 a

particuliéres

touristiques (dimensions, sanitaires,
sécurité, etc.)

R1331-65 du CSP
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LES POUVOIRS DE POLIGE SPECIALE DU MAIRE
(MISE EN SEGURITE DES LOGEMENTS)

Constat des désordres par le Maire

ou par un expert aupres du tribunal administratif.

Danger qualifié non imminent

lors de la visite
Procédure ordinaire

art L 5711 du CCH et suivants

Danger qualifié urgent
lors de la visite
Procédure d’urgence
art L.511-19 du CCH

Le maire adopte une phase contradictoire avec le
propriétaire ou le titulaire d’un droit réel immobilier
de I'immeuble avant la prise un arrété

Phase contradictoire :

- Le maire envoie au propriétaire de I'immeuble
concerné un courrier recommandé avec accusé de
réception informant le propriétaire de la situation
du danger, et l'invite a réaliser les travaux nécessaires
mentionnés pour mettre le batiment en conformité.

Délai laissé aux personnes pour faire part de leurs
observations est d'1 mois minimum (2 mois pour
le syndicat des copropriétaires représenté par le
syndic lorsque les désordres concernent les parties
communes).

AVissue du délai imparti, le maire notifie au propriétaire
un arrété de mise en sécurité (procédure ordinaire)
assorti d'un délai, avec hébergement des occupants
si nécessaire, et possibilité d’appliquer une astreinte
administrative. L'arrété de mise en sécurité est publié
au fichier immobilier.

Constat de la réalisation ou non réalisation des travaux
une fois le délai échu.

Travaux réalisés => arrété de mainlevée qui met fin a
la mesure d’interdiction.

Il revient au propriétaire de procéder a la publication
de la mainlevée au service de publicité fonciere.

Pas de réponse du propriétaire ou refus d’exécuter les
travaux =>le maire peut se substituer au propriétaire
et réaliser d'office les travaux. Ces frais seront
recouvrés comme en matiere de contributions directes
conformément aux dispositions de I'article L1617-5 du
code général des collectivités territoriales.

Une situation d’urgence se caractérise par
la nécessité d’une intervention immédiate
pour prévenir un danger grave pour la santé,
la sécurité, ou la vie. Un danger imminent ou
manifeste, fait évoluer tres rapidement des
désordres.

A réception du rapport de ses services ou
de I'expert, le maire prend un arrété de
mise en sécurité « procédure urgente »
assorti d'un délai court (< 1 mois) mettant
en demeure le propriétaire de réaliser les
travaux conservatoires pour garantir la sécurité
des occupants ou des tiers (évacuation de
I'immeuble si besoin).

Constat par le maire de la réalisation ou non
réalisation des prescriptions de I'arrété.

Travaux réalisés par le propriétaire (danger
imminent levé)

=> |le maire prend acte de la réalisation des
travaux, et notifie au propriétaire la prise
d'un arrété de mainlevée qui met fin a la
mesure d’interdiction. Un arrété dit ordinaire
peut étre pris si les mesures n'ont pas mis fin
durablement au péril/danger.

Travaux non réalisés dans le délai imparti =>le
maire fait exécuter les travaux d’office aux
frais du propriétaire. Ces frais seront recouvrés
comme en matiére de contributions directes
conformément aux dispositions de l'article
L1617-5 du code général des collectivités
territoriales.




Guide de 'AMF a disposition des élus un guide pratique pour les

accompagner, ministére de la Ville et du Logement, le Péle national

de lutte contre I'habitat indigne (PNLHI), et I’Agence nationale pour

I'information sur le logement (ANIL), 2023 :

> « Le maire, le président d’intercommunalité et la lutte contre
I’habitat indigne » <br /> Un nouveau guide pour accompagner les

élus<br />

Lutter contre I’habitat indigne Le pouvoir des maires »,
Brochure pratique a 'usage des élus : connaitre, repérer, agir du Péle national de
lutte contre I'habitat indigne, septembre 2023,

- Lutter contre I’habitat indigne Le pouvoir des maires.pdf

Pages habitat du site de I’Agence régionale de santé

- « Habitat indigne : guels sont vos droits et qui peut vous aider ile-
de-France ? | Agence régionale de santé ile-de-France » et Habitat
indigne : quels sont les risques pour la santé et les solutions pour
mieux agir ? | Agence régionale de santé lle-de-France

Guide de bonnes pratiques pour la réalisation des inspections de

logements insalubres en Seine-Saint-Denis, 2024

- Guide de bonnes pratiques pour les visites d’inspection en vue
d’une procédure d’insalubrité en SDD.pdf
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NOTES




NOTES
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