HABITAT INDIGNE

LES PRINCIPALES PROCEDURES

GUIDE A L’USAGE DES TRAVAILLEURS SOCIAUX PARISIENS

Cet ensemble de fiches est destiné aux travailleus®ciaux parisiens, confrontés
a des situations d’habitat indigne.
L'objectif est d'aborder de maniéere pratique les pincipales procédures pour
faciliter I'information des familles sur leurs droits, leurs obligations et les
accompagner dans leurs démarches.

Une premiere fiche rappelle les procédure§textes et autorités compétentes),

suivent quatre fiches : insalubrité péril, saturnisme et autres procédures

complétées d'une fiche sur les droits et obligatiandes parties

Le dossier est aussi constitué dune fiche décencst dune autre sur les

politiques d'intervention sur immeubles dégradés

Un tableau synoptigue des procédureaune liste d’'adresses utilegt un glossaire

terminent ce document.

Dossier élaboré par '’ADIL75 pour le compte de la BSS de Paris,

avec le concours de : la préfecture de Paris, la @fiecture de police, la ville de Paris et la CAF dearis
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Fiche 1

PRINCIPALES PROCEDURES ADMINISTRATIVES

présence de mineurs

SITUATIONS COMPETENCE* TEXTE* SIGNALEMENT *

PROCEDURE SUlVI

PROBLEME SANITAIRE PONCTUEL Maire RSD STH

Ex : humidité dans le logement Infraction réglement STH

sanitaire départemental

INSALUBRITE Préfet de Paris L 1331-26 CSP STH

Dégradations du bati (fuites, electricité...) Insalubrité remédiable L 1331-28 I DASS

et risque santé Insalubrité irrémédiable L 1331-28 |

Danger imminent pour la santé Traitement d'urgence L 1331-26-1 CSP

ou la sécurité des occupants

LOGEMENT EN CAVE, Préfet de Paris L 1331-22 CSP STH

SOUS-SOL, COMBLES Logement impropre DASS

ou absence d'ouvertures extérieures, par nature a I'habitation

logement exigu (moins 9 m2)

LOGEMENT «DORTOIR» Préfet de Paris L 1331-23 CSP STH

Sur-occupation de la responsabilité Sur-occupation DASS

du propriétaire

LOGEMENT PRESENTANT UN RISQUE Préfet de Paris L 1311-4 CSP STH

IMMINENT POUR LA SANTE Danger ponctuel DASS

ex : logement encombré ou dangereux, logement Imminent

« poubelle » , déchets putrides

EXPOSITION SATURNISME Préfet de Paris DASS (Signalement Santé)

IAccessibilité du plomb dans les revétements + Suppression du risque L 1334-1 CSP DULE (Signalement Habitat)

% Section saturnisme
Section saturnisme

IMMEUBLE MENACANT RUINE
Risque sécurité publique et péril pour les occup|

hnt

Préfet de police

JAscenseurs défectueux, chaudiéres, réseaux

électriques

ex : menace effondrement (sols, planchers, Péril imminent L 511-2 a4 3 CCH PP
cloisons) pP
Caractére immédiat du danger Situation dextré
ituation d’extréme urgence L 2512-13 CGCT
DANGER SUR PARTIES COMMUNES Préfet de police L 129-1a 3 CCH PP
PP
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Fiche 2
INFRACTION AU REGLEMENT SANITAIRE ET
INSALUBRITE

DANS QUELLE SITUATION ?

Logement ou immeuble connaissant un probléme $&nita une situation dangereuse pour la santé ;

Signalement STH: par le propriétaire, 'occupant ou un travaillesocial ;
Téléchargement formulaire signalement insalubrité sur ww w .paris.fr

QUELLE EST LA PROCEDURE ?

ETAPE 1 - ENQUETEDU STH :

Aprés enquéte, le STH détermine I'orientation de lgrocédure en fonction de la gravité de la
situation constatée :

m Si I'enquéte révele des désordres qui constituest idfractions au RSD* sans pour autant
présenter un danger important pour la santé, use amn demeure est adressée au responsable
pour que soient prises les mesures nécessairey pemedier.

En cas d’inexécution de la mise en demeure (apeksce et accord éventuel d'un délai
supplémentaire au propriétaire), un procés versatransmis au tribunal de police qui peut
prononcer des amendes.

m  Si'enquéte révéle une insalubrité constituantlanger important pour la santé des occupants,
le STH établit un rapport qui sera transmis a lé&33Apour avis de la formation spécialisée sur
I'insalubrité du CODERST - conseil départementalelevironnement et des risques sanitaires
et technologiques de Paris.

Consultation du rapports’adresser a la DASS - pendant le délai de comircee la
formation spécialisée.

Dans des situations pouvant, soit présenter danger particulier (exemple de logements
encombrés), soit menarun risque d'épidémie (exemple de fuites sur caatadiss d'eaux vannes
ou useées), le préfet peut prescrire directement,l@dbase du rapport motivé du STH et sans
passage en commission, I'exécution des travauxseétes. Cette procédure permet a la ville de
Paris, en cas de non-exécution volontaire par fpmnsable, de les réaliser d’office

ETAPE 2 - AVIS DE LA FORMATION SPECIALISEE :

Les occupants ou propriétaires peuvent demandéreaeétendus ils recoivent un courrier, 30
jours au moins avant la tenue de la réunion, legtaint & se présenter devant la formation
spécialisée. Il est possible d’étre représentdéaut pour cela prévoir un mandat désignant la
personne chargée des intéréts de 'occupant ouajwrigtaire.

Dans certains cas difficiles, l'assistance d'un catopeut étre utile (possibilité d'aide
juridictionnelle).
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ETAPE 3 — ARRETE DINSALUBRITE REMEDIABLE OU IRREME DIABLE :

L'insalubrité d’un logement ou de parties commupesit étre soit remédiable soit irrémédiable, ce
qui emporte des conséquences sensiblement difé&rent
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m Elle est qualifiée d’irrémédiable si il n’existecamn moyen technique d'y remédier ou si les
travaux nécessaires a la résorption de l'insal@hsiint plus onéreux que la reconstruction.
Cette qualification s’accompagne systématiqueméamedinterdiction définitive d’habiter
qui devient effective au terme d’'un délai fixé ddiasrété. Ce délai permet de constater, le
cas échéant, la carence du propriétaire. L'arréhésalubrité irrémédiable mentionne les
motifs de linsalubrité, I'interdiction d’habitet @’utiliser les lieux, le délai d’application de
cette interdiction, les voies de recours.

m Elle est qualifiée de remédiable dans tous les eautcas. L'arrété d’insalubrité
remédiable mentionne : les motifs de l'insalubries, mesures nécessaires pour y remédier,
les délais impartis pour la réalisation des travdlarrété peut étre associé a une
interdiction temporaire d’habiter. Dans ce casloit également préciser la date a laquelle le
propriétaire doit avoir fait connaitre au préfetusie offre d’hébergement a été faite aux
occupants. Cette date permet de constater, lechaarnd, la carence du propriétaire.

L’arrété d’insalubrité remédiable peut prescriiadtallation des équipements nécessaires a
la décence du logement en référence au décret M1/GR (coin cuisine, salle d’eau, wc,
chauffage).

Comment est-on informé d'un arrété ?
Envoi de l'arrété en LRAR + courrier DASS + affigeamnairie et immeuble ;
Destinataires : tous les occupants connus, pr@ireét copropriétaires et syndics.

Recours pour contester I'arrété ou I'avis de lamossion (conditions précisées dans I'arrété) :

- Recours administratif : soit gracieux auprés du préfet de Paris, sditalthique auprés du ministre chargé de la
santé, dans les deux mois suivant la notificatied aréte.

- Recours contentieux: aupreés du tribunal administratif de Paris, dengélai de deux mois a compter de la
notification de la décision.

Quelles sont les conséquences d'un arrété dinsalité ? (pour plus de détails, voir fiche 6)

= Sur le logement :relogement(insalubrité irrémédiable)ou hébergemernsalubrité remédiable avec
interdiction temporaire d’habiter) ;

Carence du bailleur : relogement ou hébergementapmuissance publique (préfet ou maire) avec
recouvrement aupres du bailleur ;

= Sur les loyers :suspension du loyer (hors charges) et des allosafiogement pendant la
durée de l'arrété ;

= Surles travaux :

En cas d’exécution conforme des travaux dans lessdé&onstat de leur réalisation par le STH et
mainlevée de l'arrété ;

En cas de défaillance d'un propriétgioe d’'un copropriétaire - travaux sur parties camss), les
travaux peuvent étre réalisés d’'office par la ctilé publique et leur cot mis en recouvrement
par voie fiscale (TPG¥*).

ETAPE 4 - MAINLEVEE DE L’ARRETE D'INSALUBRITE :

Arrété de mainlevée de linsalubrité : apres camsian de la conformité des travaux ;
Conséquencesexigibilité du loyer des le®1jour du mois suivant la notification ¢eemainlevée (ou
de son affichage) ;

Loyers indiment percus en cours de validité deétar:compensation possible sur les loyers dis
postérieurement a la mainlevée ;

Rédiger un courrier informant le bailleur de cetbenpensation (article 1289 du Code civil*).
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Précautions : lors de la notification de la mainlevée, penser @rifier qu'il n’existe pas une
procédure de péril en cours (la suspension des lageserait en ce cas maintenue)
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Fiche 3
PERIL

Immeuble menacant ruine«péril ordinaire», «péril imminent», «extréme urgerce». La
procédure porte sur tout désordre structurel affecant I'immeuble ou le logement.

Signalement auprés de la préfecture de policeectitim des transports et de la protection du public
bureau de la sécurité de I'habitat. fiche 10)

Comment est-on informé d'un arrété ?

Affichage des arrétés de péril en mairie d’arroselisent, publication au bulletin officiel municipal
(Bulletin Municipal Officiel — paris.fr) et notifation aux propriétaires et syndic. Envoi chambre de
notaires et chambre des géometres-experts. Lepaatzsisont informés par affichage dans 'immeuble.
Liste des arrétés de péril consultable sur ledstia préfecture de police :
http://lwww.prefecture-police-paris.interieur.goumdbcumentation/arrete/liste.htm

PERIL ORDINAIRE :

DANS QUELLE SITUATION ?

Lorsque le bati est en cause et présente un dangefa sécurité des occupants et des tiers :pdafo
planchers, cloisons, toitures, cages d’escalienéfires, garde-corps). Il s’agit d’'une mesureae®
administrative en vue de maintenir la sécurité jgukl; compétence du préfet de police (contacter le
bureau de la sécurité de I'habitat).

QUELLE EST LA PROCEDURE ?
ETAPE 1 - PHASE AMIABLE :

A Paris, avant dengager la procédure de péril, ilest dusage de mettre en demeure le(s)
(co)propriétaire(s) de réaliser les travaux.

ETAPE 2 - ARRETE DE PERIL :
La procédure débute par une derniére mise en derdewéaliser les mesures nécessaires a conjurer
le péril dans un délai qui ne peut étre inférieurua mois (propriétaire unique), deux mois (en
copropriété). Dans le méme temps, le(s) (co)progres) est (sont) invité(s) a présenter ses
(leurs) observations écrites. L’arrété qui est prentionne :
m La mise en demeure de faire les travaux nécessdmas le délai fixé (réparations,
démolition) et d’assurer la protection des batimenitoyens ;
m  Si la sécurité des occupants est menacée, mereida ossibilité d’interdiction d’habiter
(cf. hébergement ou relogement et suspension gesslp;
m La date a laquelle le propriétaire (ou exploitatdit avoir informé la préfecture de police de
I'offre de relogement faite aux occupants.

Quelles sont les conséquences de I'arrétgpdur plus de détails voir fiche 6)
= Sur le logement :relogement ou hébergement, si 'arrété de périltimene I'évacuation du
batiment ou linterdiction d’habiter ou si les teax nécessaires a la levée de l'arrété rendent le
logement temporairement impropre a I'habitationn das de carence du bailleurelogement ou
hébergement par le maire a la charge du bailleur
=» Surles loyers :suspension du loyer (hors charges) et des allosatomement ;
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=» Sur les travaux : en cas d'exécution conforme des travaux dans legsdé&onstat de leur
réalisation par la préfecture de police et mairdedé l'arrété. Si 'arrété de péril était accompagn
d’une interdiction d’habiter, I'immeuble ou le lagent peut a nouveau étre occupé.
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En cas d'inexécution des travayxassé le délai imparti, mise en demeure (délanmim : un mois en cas
de propriétaire unique, deux mois en cas de coEE)mar le préfet de police, puis exécution doeff
des travaux (au préalable un courrier motivé, asdes conditions de recours, avise de la misecenre
des travaux d'office) ;

Démolition :prescrite par l'arrété, précédée de l'autorisatiojuge des référés du TGl ;

A noter: le désordre peut concerner un immeuble ou plusiigéement un logement (localisation du
danger). Toutefois, la procédure concerne le plosvent 'immeuble entier car le bati commun est
généralement en cause notamment les planchersrét&arcouvre alors tout I'immeuble ou groupe
d’'immeubles.

Conséquence : suspension des loyers opposablesa tou

PERIL IMMINENT :
DANS QUELLE SITUATION ?
Lorsqu’il y a urgence diagnostiquée par expertise.

QUELLE EST LA PROCEDURE ?
ETAPE 1 - DESIGNATION D'UN EXPERT :

Pour faire cesser le péril, dans l'urgence : apr@&stissement adressé au propriétaire, saisinetdunal
administratif pour désignation d’'un expert - ch@iaimi les experts agréés par les tribunaux.

ETAPE 2 - RAPPORT DE L'EXPERT :
Dans les 24 heures suivant sa désignation, ilaaiminer le batiment et dresser un constat égateteen
I'état des batiments mitoyens. S'il confirme leazére imminent du péril, il propose aussi évelgont

les mesures pour le faire cesSapport concluant a I'existence d'un péril grave eimminent : le préfet de police
ordonne les mesures provisoires nécessaires pouraatir la sécurité et/ou I'’évacuation de I'immeuble

Quelles sont les conséquences de I'arrétg@. fiche 6)

= Sur le logement :relogement définitif ou hébergement provisoire/airété de péril mentionne
I'évacuation du batiment ou linterdiction d’habiteu si les travaux nécessaires a la levée dett&arr
rendent le logement temporairement impropre aithtibn ;

=» Surles loyers :suspension du loyer (hors charges) pendant ledla€arrété ;

= Surles travaux :

- Rapport d’'un architecte sur les conditions d’ak@n des mesures prescrites ;

- Conformité des travaux : le préfet de police piraote des mesures ayant conjuré I'imminence

du danger, fin de la procédure ;

- Inexécution des mesures prescrites dans le fidédladu non-conformité des travaux : exécution ficef
ordonnée par le préfet de police pour le comptprdpriétaire et a ses frais.

Les mesures prévues par l'arrété de péril immirsamit exclusivement provisoires, pour mettre fin au
caractéere d'urgence ; il convient, le plus souvensuite, de transformer cet arrété imminent eété@de
péril ordinaire pour conjurer définitivement le jhér

SITUATIONS D’)EXTREME URGENCE :

Travaux d'office sur le fondement des pouvoirs génméaux du maire :

Lorsque le péril est en train de se produire, likecte de la préfecture de police prend toutemlesures
nécessairesex. : un balcon ou un plafond qui s'effondre : pds&ais et/ou évacuation de I'immeuble
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Dans de tels cas, faire appel aux pompiers - TEL2 ou 18 ou signalement auprés de la préfeceupotice
(bureau de la sécurité de I'habitat) par fax : @1946.37.76.
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Fiche 4
SATURNISME

DANS QUELLE SITUATION ?

- Intoxication d’un enfant, avec plombémie supégea un seuil défini (100 microgrammes par litre de
sang) ;

- Logement ou immeuble dont I'exposition au plon#tédiagnostiquée a risque ;

Le risque : immeuble ou partie d'immeuble construit avant 140Q/49, comportant des revétements

dégradés et habité ou fréquenté par un mineur.

Remargues

- Les revétements susceptibles de contenir du plomb : peinturegrnis, enduits ;

- Les revétements ne contenant pas de plomb : toiles de vermoquettes, tissus, crépis, papiers peints ;

- Les peintures et enduits récents : attention ils peuvent masquen revétement ancien, porteur de plomb ;

- Le plomb contenu fréquemment dans le carrelage n’est pas asséble ;

- Les balcons sont souvent recouverts de plagues contenant du plongib.ces revétements sont dégradés, il faut étre vigilant.
Ce cas reste toutefois exceptionnel.

A noter- immeuble construit avant le 01/01/49 & compter du 12/08/08, lors de la conclusion dil labailleur aura obligation
de fournir au locataire le CREP (constat de risqlexposition au plomb) portant sur les parties cames et privativesDes
exigences identiques existent déja en cas de venotelogement, le vendeur devant fournir le CREIPaéheteur.

QUELLE EST LA PROCEDURE ?

ETAPE 1 - SIGNALEMENT

= Signalement santétout médecin qui dépiste un cas de saturnistaex & 100 microgrammes/|)
doit le signaler au médecin de la DASS* sous piificentiel. La DASS : informe la section
saturnisme de la préfecture de Paris de I'existeioe cas de saturnisme dans un immeuble.
Une enquéte environnementale est menée par leatalrer d’hygiéne de la ville de Paris
(LHVP) afin d’identifier la source d’intoxication ;

» Signalement habitattransmission, par toute personne intérességmude situation évaluée a
risque a la section saturnisme ; une visite pemi@taluer le risque (présence d’enfants et
revétements dégradés).

ETAPE 2 - DIAGNOSTIC
Enfants et dégradations : si les deux facteurs gantis, un diagnostic est effectué par un opérateu
agréé et mandaté par les services de la préfdstergon saturnisme) ;

=>Diagnostic négatif : fin de la procédure ;

=> Diagnostic positif : travaux de suppressionidgue d’exposition au plomtétape 3)

ETAPE 3 - TRAVAUX DE SUPPRESSION DU RISQUE D'EXPOSI TION AU PLOMB

Injonction au propriétaire de réaliser les travaisant a supprimer I'exposition au plomb. Celudoit
dans un délai de 10 jours manifester son intendierfaire les travaux soit par lui-méme, soit en
bénéficiant d’'une assistance gratuite. Délai désed@n des travaux : un mois (pour les finanter,
propriétaire peut bénéficier des aides de TANAHea conseil régional d’lle-de-France).

Passé le délai, contrdle de I'exécution des trapaunun op érateur d’assistance :

- Suppression du risque plomb : l'injonction eséke;

- Travaux non executés : le préfet fait réalissrttavaux d'office.

Si 'hébergement n’est pas assuré par le bailléwest organisé par 'opérateur sanitaire et social
mandaté par la section saturnisme, a la charged#r@ du propriétaire ;

Si le risque d’exposition au plomb n’est pas supgriréitération de la procédure.
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Un seul cas de relogement définitif : I'urgenceitsare établie entre le médecin-inspecteur de sanbfique de la DASS et
la section saturnisme selon deux critéres : learpge I'opérateur sanitaire et social et des dionk de logement
particulierement mauvaises.

Important : la procédure saturnisme n’emporte ni prorogationdu bail ni suspension des loyers.
Fiche 5

AUTRES PROCEDURES

| - Les procédures autres que linsalubrité et rele vant de la DASS via un signalement au
STH

Danger ponctuel imminent pour la santé (article L13  11-4 CSP) :
Lorsqu’un logement nécessite I'enlevement de déchetumulés, créant une nuisance pour le voisinage
(odeurs, risques de vermines, incendies...), ou pémgralement en cas de danger imminent pour la
santé (coupure d'eau potable par exemple...).

= Rapport du STH.

= Arrété DASS, délai bref, sans passage par la formiain spécialisée du Coderst.

Pas de suspension des loyers mais une réalisabificelrapide des travaux nécessaires (ou nettelyag
apres une mise en demeure restée sans effet. Resmnt des dépenses par voie fiscale auprés de la
personne a l'origine du danger (propriétaire owpent)

Mainlevée apres constatation de la cessation dubolgo

Locaux impropres par nature a I'habitation (article L1331-22 CSP) :
Il s'agit des locaux situés en cave, sous-sol, tEsnbu dépourvus d’ouvertures donnant sur I'extiri
et utilisés comme logement, locaux exigus de mde8 mz.

= Rapport du STH.

= Arrété du préfet apres rapport de la DASS sans pasge devant la formation spécialisée

du Coderst.

Interdiction d’habiter définitive et relogement spiension immédiate du loyer et charges (suspension
des allocations logement) en attente de relogement
Relogement a la charge du propriétaire, en caar@ace le relogement est assuré par le préfet.

Sur-occupation du fait du logeur (article L1331-23 CSP) .
Il s’agit de situations ou le propriétaire met &pdisition des locaux, en pleine connaissance des
conditions de sur-occupation qui en résulteront.

= Arrété pris sans passage devant la formation spédiaée du Coderst.

Suspension des loyers ; l'arrété peut étre asdanie interdiction définitive ou temporaire d’hadit
Dans ce cas le relogement ou I'hébergement estéapsu le propriétaire et en cas de carence, par le
préfet avec recouvrement par voie fiscale ;

Il — Les autres procédures relevant de la préfectur e de police :

Sécurité des équipements collectifs (articles L129- 1 et suivants CCH) :

Procédure selon les mémes principes que le (fiénie 3);

Sont concernés : conduits de fumées et ventilaticddairage des escaliers et circulations desigsart
communes - stockage des hydrocarbures - instafatade production d’eau chaude, de chauffage
collectif, de gaz - électricité - canalisationsaligr usées et pluviales - sécurité incendie - asoess

A noter : si le risque incendie ou le danger d’'une instadlat électrique ne concerne pas les équipements
collectifs mais le logement, procéder au signaletraarpres du service technique de I'habitat de lee\de

Paris.
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Intoxication oxycarbonée

En cas d’intoxication (ou risque) signaler la siiorm au bureau de la sécurité de I'habitat (BSH)ade
préfecture de police (enquéte du laboratoire ckatent injonction) ;

Ho6tels meublés : les procédures sont du ressort dle préfecture de police (salubrité, sécurité
incendie). Contacter le bureau des hétels et foyeess 01 49 96 33 94.

Fiche 6
DROITS ET OBLIGATIONS DES PARTIES

COMMENT SIGNALER UNE SITUATION ?
= Ville de Paris - Direction du logement et de I'ltab- Service technique de I'habitat (infractions RSD,

insalubrité, ou en cas de doute sur la procédunayw.paris.fr(téléchargement formulaire saisine STH) ;
= L’administration en charge de la procédure :
- INSALUBRITE - Direction des affaires sanitaires et socialeA$B) ;
- SATURNISME - Préfecture de Paris - Direction de I'urbanisihelogement et de I'équipement (DULE)
section saturnisme ;
- PERIL - Préfecture de police - Direction des transpettde la protection du publicBureau de la sécurité
de I'habitat.

Lors d’un signalement penser @mmuniquer un n° de téléphone.

COMMENT EST-ON INFORME QU’UNE ENQUETE AURA LIEU SUR PLACE ?

Insalubrité, péril, saturnisme : avis de passage (eourrier et téléphone)

- Obstacles aux visites des services compétents grugquéte ou diagnostic : le préfet saisit le ple¥si du
tribunal de grande instance (TGI) statuant en éfgui décide des mesures nécessaires et peutuiveer
astreinte (somme d'argent due par jour de retand dl@xécution d'un jugement). Des sanctions pénale
sont prévues.

QUELLES SONT LES CONSEQUENCES D’UN ARRETE ?
1- SUSPENSION DU PAIEMENT DU LOYER (HORS CHARGES)
* INSALUBRITE : suspension du ®ljour du mois qui suit 'envoi de la notificatione d’arrété
d'insalubrité jusqu'au 1 jour du mois qui suit I'envoi de la notificatior dlarrété de mainlevée ;
* PERIL : a compter du ®jour du mois qui suit I'affichage de 'arrété eraime et sur la facade de
limmeuble jusqu'au 1 jour du mois qui suit I'affichage de l'arrété deimlevée ;
L’arrété de mainlevée ne permet pas au propriétlaingclamer rétroactivement les loyers.

1- MAINTIEN DES CHARGES LOCATIVES
Elles restent dues selon les clauses du balil (ke fpéquemment provisions et régularisation maiito
accepté pour les meublés), sauf en cas de localgbare impropre a I'habitation.

Important : si des mesures d'urgence ont été prises avantrébéad’insalubrité, la suspension des loyers
prend effet a la date de mise en demeure. Le pétgire doit rembourser les loyers correspondarits a
période comprise entre cette date et celle deétard’insalubrité ou les déduire des loyers quénsbint a
nouveau das.

2- SUSPENSION DES AIDES AU LOGEMENT
Transmission de tous les arrétés (insalubrité, p&dia CAF* laguelleinforme par courrier les bénéficiaires
et bailleurs de la suspension des aides au logement
Transmission de toutes les mainlevées ce qui erdrki reprise des aides au logement si aucune autre
procédure ne court sur le méme logement.

3- REALISATION DES TRAVAUX

Méme en cas de péril, la priorité est a la réhabitation. Le relogement reste exceptionnel.
Si les travaux sont menés par le bailleur en exéaudes prescriptions : subventions possiblesARAH.
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Si le propriétaire d'un logement insalubre ou enrilpéonclut un bail & réhabilitation*, un bail
emphytéotigue*, un contrat de vente en viager* tfavaux et le relogement éventuel sont a la chduge
preneur ou débitrentier.

Travaux d'office si les travaux prescrits ne soas pffectués dans les délais fixés (montant re@osur le
propriétaire par voie fiscale - TPG* ; pas de suitien de 'ANAH) :
- Compétence du mairesuite a une procédure concernant les logemertsnebrés ou dangereux ;
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- Compétence du maire ou du préfet de P-asiste & une procédure d'insalubrité ;
- Compétence du préfet de Parsuite a une procédure saturnisme ;
- Compétence du préfet de policsuite a une procédure de péril.

Insalubrité, péril, logement impropre a I'habitatiou sur-occupé du fait du bailleur, toute meserealice : la
prescription de travaux emporte prorogation du Baill™ jour du mois suivant I'envoi de l'arrété ou de la
mesure administrative jusqu'aff jour du mois suivant la notification de I'arrété ohainlevée ou du constat de
la réalisation des travaux (a vérifier en cas degé).

4- HEBERGEMENT OU RELOGEMENT : Bénéficiaires : locataires, sous-locataires et oguants
de bonne foi

Hébergement :

Qui fournit I'nébergement ?
Le bailleur doit fournir un hébergement décent espondant aux besoins des occupants.

Dans quels cas ?
Interdiction temporaire d’habiter, évacuation ens ae péril imminent, travaux pour remédier a
I'insalubrité ou au péril et rendant le logemennpmrairement inhabitable.

Dans quelles conditions ?

Totalement gratuit pour 'occupant, le loyer et ¢bsarges sont assumés par le propriétaire ;
Dans le cadre des travaux saturnisme ne pouvant §aire en milieu occupé, un hébergement temporairest également a la charge du propriétaire.

Relogement :

Qui fournit le relogement ?
Dans la plupart des cas, le bailleur doit un redoget (une seule offre suffit correspondant aux iesset
possibilités du ménage, notamment financieres).
Vérifier dans I'arrété (insalubrité ou péril) latdaa laquelle I'administration doit étre informémlthffre de
relogement.

Dans quels cas ?
Interdiction définitive d’habiter et d'utiliser ldscaux, sur-occupation de la responsabilité dichaj local
par nature impropre a I'habitation, évacuation miéifre (péril).

Dans quelles conditions ?
Nouveau loyer a la charge du locataire.

Indemnité compensatoire due par le propriétaideeataire, égale a trois mois du nouveau loyer.

Qui assure ’hébergement ou le relogement en cas darence du propriétaire ?

Le préfet: en secteur diffus, en cas de sur-occupation dudiaipropriétaire (procédure peu utilisée), en cas
d'arrété d'insalubrité avec interdiction d’habitele procédures d’'urgence en insalubrité, ou dd logaropre
par nature a I'habitatiorService compétenthiureau de la politigue sociale du logement (chdid 0)).

Le maire : situations de péril, toutes situations liées ashimbrité en OPAH* ou dans le cadre de projets

d’aménagement $ervice compétent : bureau des relogements (bke fi0))
Le propriétaire doit verser, a la personne publiqgai assure le relogement, une indemnité correspanta un an de
loyer du nouveau logement.

Cas particulier de l'insalubrité remédiable avec swoccupation du fait du locataire : Le propriétaire doit héberger le
temps des travaux. Apres leur réalisation, la colleé publique se charge du relogement.

QUELLES SONT LES PRINCIPALES SANCTIONS PENALES POSSIBLES ?

» Acces refusé aux enquéteurs : 3 mois de priséh8810 € d'amende ;

» Pressions sur I'occupant pour gu'il parte ou nespect de l'interdiction d’habiter, dégrader, digteer,

détruire, rendre impropre a I'habitation un localpinciter les occupants a partir : 3 ans de prisp100.000
€ damende ;

» Travaux non exécutés dans les délais : 1 an dempet 50.000 € d'amende.

» Danger pour la santé et la sécurité des occupiniscaux qui ne sont pas impropres a I'habitatidran de
prison et 50 000 € damende ;

= Sur-occupation, usage non-conforme a I'habitati@rans de prison et 75 000 € d'amende ;
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Fiche 7
DECENCE

Pour étre mis en location, tout logement doit réfrera des normes de décence.
= Textes de référence : - article 6 loi 6 juillet8B9(logements entrant dans le champ d’'application
delda) ;
- article 17C@de civil (logements exclus de la loi de 89) ;
décret 30 janvier 2002(décret d'application sur le logement décent).

» Logements concernés : tous les logements (meinuks) ;
= Logements exclus : logements-foyers soumis a églementation spécifique.

DECRET 30 JANVIER 2002 : LES CRITERES ESSENTIELS

= Surface et volume :

- Une piéce principale, soit d'une surface halb&adu moins égale & 9 m? (hauteur sous plafond au
moins égale & 2,20 m), soit d’'un volume minimun2@en? ;

- Surface habitable : surface de plancher constrafirés déduction des surfaces occupées par lss mur
cloisons, marches et cages d’'escalier, gaines,asui@s de portes et fenétres ;

- Volume habitable = surface habitable x hauteusgoafond.

Important :
9mz2 constitue le minimum de surface pour les logemexistants.

Sont interdites les divisions d’'immeuble en vuecdser de nouveaux locaux d’habitation d’'une
surface habitable inférieure & 14 m2 ou d’un voluhaditable inférieur a 33 m

= Confort du logement :

- Chauffage : installation permettant un chauffagemal et suffisant (température, sécurité) ;

- Eau potable : distribution intérieure au logemgdébit et pression suffisants) ;

- Eaux usées et vannes : ni refoulement, ni odeur ;

- Cuisine ou coin cuisine ;

- WC séparés de la cuisine et de la piéce ou somtlgrirepas ;

- Baignoire ou douche (assurant I'intimité et mgnigeau chaude et froide) ;

Logement d’'une seule piece : I'équipement sanitpgat se limiter a un WC sur le palier ou

dans le batiment mais facilement accessible. Lacewu baignoire n’'est pas obligatoire.

- Electricité : réseau permettant un éclairagéssuft de toutes les pieces ainsi que le fonctiomeret
des appareils ménagers indispensables a la viidmmie.

L'installation électriqgue peut étre ancienne sieelissure la sécurité. Dans le cas contraire, lasdux
doivent étre réalisés selon les normes en vigueur.

= Etat du logement :

Il assure la sécurité physique et garantit la saetdocataires.

- Gros ceuvre : il assure le clos et le couvert (#éligt protection contre les eaux de ruissellenetnt
les remontées d'eau, menuiseries extérieures atechue protégeant des infiltrations d'eau) ;

- Garde-corps (fenétres, loggias, balcons), randfessalier en bon état ;

- Matériaux de construction, canalisations, revé&ets des logements en bon état de conservation et
d’entretien, sans risque manifeste pour la santé sécurité physique des occupants ;

- Ventilation, luminosité et éclairement naturelvként étre suffisants.

Quelques rappels :

- Eau courante : distribuée par le réseau public ;

- Eau potable : destinée a la consommation humaine

- Chauffage : installation d'un mode de chauffagenmal ;
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- Sanitaires extérieurs au logement : acces facile.
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LOGEMENT NON DECENT : QUELS SONT LES RECOURS ?
m La non décence d'un logement ne justifie pas Igpesusion du loyer. Le juge dinstance doit
obligatoirement étre saisi pour faire le cas échédaliser les travaux nécessaires.
NB : Le juge ne peut que contraindre le propriétadr faire les travaux.
m |l n'existe pas de sanction formelle si le logeméué ne répond pas aux normes de décence. Il
n’'y a ni annulation, ni suspension du bail.

La CAF* et l'allocation logement (AL):

Demande initiale d'AL : si l'attestation de loyeurda décence n’est pas remplie par le bailleureglessement
en tiers-payant de l'allocation logement n’est pasmis (articles R. 831-1 et D. 542-16 Code deétausté
sociale) ;

Non décence révélée en cours de bail : suspensitierd-payant ;

La CAF peut décider d'ouvrir ou maintenir 'AL &té dérogatoire pour 6 mois (un an pour les hatadgblés)
a compter de la détection de la non décence (astiRl 831-13 et D. 542-14 Code de la sécurité cia
Pendant cette période, le locataire doit effecteidémarches pour obtenir la mise en conformitessaire ;
La preuve de ces démarches peut permettre le ranime I'AL dérogatoire au-dela des 6 mois (sanédém
dans le temps, sauf pour les hétels). A défautl. &t suspendue & compter di*mois suivant la dérogation.

Mise en conformité :
Le locataire peut a tout moment demander la misearformité de son logement sans remettre en dause
validité du bail en cours. La procédure est |laauote :

= Demande écrite auprés du bailleur un accord amiable doit &tre obtenu dans le déla? daois
(demande par lettre recommandée avec accusé gqeigt@our justifier du délai).

=» Saisine facultative de la commission départementalde conciliation (CDC*) :passé les 2 mois,
si défaut de réponse ou refagiisine possible de la commission

Comment saisir la CDC ?

Adresser un courrier avec les pieces justificatieas secrétariat de la commission - préfecture deiPa
(cf. fiche adresses utiles).

Les parties seront invitées par courrier & se pnése devant la CDC (instance paritaire composée
d’organismes représentants de locataires et deldwait) pour trouver un terrain d’entente.

=» Saisine du TI*: elle peut se faire indépendamment de - ou paraiiefe a - la saisine de la commission
de conciliation. Le juge détermine la nature desaux et leur délai d’exécution. Il peut susperidriail et le
paiement du loyer ou décider de sa consignatiaqujagéalisation des travaux.

Comment saisir le tribunal ?

Le locataire doit s‘adresser & un huissier pourigssr son propriétaire devant le tribunal. Une daetion
au greffe est aussi possible si les travaux n’egoégas 4000 € (formulaire de déclaration a retiserprés du
greffe du T.I, joindre un devis, puis convocationagidience, sauf si le juge rejette la déclarafion

Attention: toute procédure peut déboucher sur une experiseprovision initiale sera a la charge du
demandeur de I'action. Le jugement imputera lesféala partie perdante.

Quelles difficultés pour déterminer I'indécence?
Les déclarations du locataire ne sont pas toujsuffssantes.

Le STH: il ne diagnostique pas I'indécence, son inteti@nn’est possible que s'il y a infraction au eglent
sanitaire départemental (RSD). Certaines situatfpms/ent étre I'objet d'un contréle sur la baseéddlement
sanitaire et non du décret du 30 janvier 2002 suwtéicence. Dans de tels cas, une injonction aleuraist
possible. En cas d'inexécution dans les délai§Tliel dresse un proces-verbal, transmis au tribuagialice
(amendes).

Le préfet: dans le cadre d'un arrété d'insalubrité, paresi inesures prescrites, il peut prescrire I'instialta
des éléments d’équipement définis par le décr&0djanvier 2002 sur la décence.
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Fiche 8

POLITIQUES D’INTERVENTION SUR IMMEUBLES
DEGRADES

IMM EUBLES DEGRADES SITUES DANS LES SECTEURS D'OPAH*

Opération programmée d’amélioration de I’habitat : une opération programmeée d’amélioration

de I'habitat répond a une logique de secteur jd@if est d’améliorer I'habitat privé sur un p éétre
délimité. Les secteurs dOPAH comprennent des inmesudégradés qui font I'objet d’'un suivi et
d’'un traitement prioritaires. Chaque secteur dOPA&8t animé par un opérateur. Les secteurs
d’'OPAH en cours :

- F™: Arts et métiers (opérateur : PACTE de Paris) ;

- 10°™: Jean Moinon - Sainte Marthe (opérateur : URBANIS)

- 17°™: Epinettes (opérateur : PACTE de Paris) ;

- 18™: Chapelle (opérateur : URBANIS).

IMMEUBLES DEGRADES DIFFUS : le programme d'intérét  général d'éradication de I’habitat
indigne (PIG-EHI)

Le PIG-EHI porte sur les immeubles de I'OAHD (voir ci-aprés) et sur une partie des
immeubles de la CPA de la SIEMP pour lesquels larsttégie d'action est un maintien en
propriété privée avec réhabilitation.

Opération damélioration de I’habitat dégradé :

= Caractéristiques des immeubles :
- Hors OPAH, diffus dans Paris ;
- Présentant un bati et un habitat dégradé mass das difficultés liées a 'occupation ou a latges

= Dispositifs :

- Diagnostic complet de chaque immeuble par lesaipérs (technique, social, gestion) ;

- Proposition d’une stratégie de redressement ;

- Conseils et assistance ;

- Mobilisation d’'aides financiéres aux travaux (ANA attribution des aides déléguée au département
de Paris, ville de Paris, autres financeurs) ;

- Mobilisation possible d’aides a la gestion (viie Paris).

= Opérateurs :

- URBANIS : 187, 22™Me geme 7eme geme geme qgeme 1 7meat 1 @M grdts.
20, rue Marx Dormoy
75018 Paris - Tél. : 01.55.26.97.30

- PACTE DE PARIS* ; 3°Me geme geme jopme q1éme j@pme qPme |£me jgme jgtme gf 2Me
ardts.

118, avenue Jean Jaurés

75019 Paris - Tél. : 01.40.03.95.95
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IMMEUBLES TRES DEGRADES : LES CPA*_

Conventions publiques daménagement (CPA) conventions par lesquelles la ville de Paris a
confié a des SEM le pilotage de lintervention skes adresses tres dégradées. Ces conventions
concernent les immeubles les plus dégradés, frappés bon nombre d’entre eux, d'un arrété
d'insalubrité.

La CPA de la SIEMP comporte aussi des adressead#y dans lesquelles la ville de Paris avait des
possessions.

Les stratégies d'intervention utilisées :

= Stratégie publique: appropriation publique de 'immeuble par acdiosi amiable, préemption ou
expropriation, puis réhabilitation lourde ou dériofi/reconstruction pour produire des logements
sociaux ou des équipements collectifs.

Lorsqu’un tel projet concerne un immeuble frappé@ndarrété d'insalubrité irrémédiable, il peut
bénéficier de la RHI* qui, dans certains cas, énérde relogement des occupants de I'immeuble dans
le parc social.

= Stratégie privée: réhabilitation avec maintien et/ou retour cormpeune propriété privée. Le
dispositif est alors le méme que pour TOAHD, laukaire de la CPA jouant le méme rdle qu'un

opérateur OAHD.

= Opérateurs :

SIEMP* SEMAVIP*

(434 immeubles sur 'ensemble du (47 @ubles sur Chateau Rouge
territoire parisien) et 13 sur Ourqgrldaures)

29, boulevard Bourdon ParotRte Flandre - 11, rue de Cambrai
75004PARIS 7501PARIS

Tél. : 01.42.77.20.20 Tél. : 01.53.2608

- OPAH : initiative mairie d’arrondissement / maidentrale et décision mairie de Paris pour l'ac}io
sur le secteur. Le repérage et le suivi des advedégradées du secteur font partie des taches de
'opérateur d'OPAH ;

- OAHD : initiative Ville et décision conjointe W - Etat ;

- RHI : initiative et décision de lancement de Kwation Ville, financement Ville et Etat.

Pour plus d’'informations (périmetres.Wwww.paris.fr (théme logement&urbanisme)
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TABLEAU SYNOPTIQUE DES PRINCIPALES Fiche 9

PROCEDURES
SIGNALEMENT ’ MAIRIE DE PARIS
OCCUPANTS
PROPRIETAIRES NERACTIONESD
TRAVAILLEURS SOCIAU
PREFECTURE DE POLICE PREFECTURE DE PARIS gestio’/l difecte
Service Technique Habitat
ARRETE LOGEMENT IMPROPRE
D’'INSALUBRITE A L'HABITATION SITUATIONS# RSD

ARRETE DE SECURITE

PERIL INCENDIE renvoi préfecture de Paris
ou préfecture de police

\

\ DIRECTION DES AFFAIRES SANITAIRES ET SOCIALES

BUREAU DE LA SECURITE DE L' HABITAT recours contentieux : T.A.
LOGEMENT ENCOMBRE
/ \ / \ OU DANGEREUX
SUROCCUPATION LOGEMENT NON
DECENT
SECURITE pas de signalement
éﬂgﬁgé&?& EQUIPEMENTS SATURNISME administratif
COLLECTIFS

accompagnement social dans
les démarches de mise en

conformité pour ouverture ou

maintien de I’AL

DIRECTION DE LURBANISM EEU LOGEMENT ET DE L'EQUIPEMENT

section saturnisme
recours contentieux : T.A.

recours contentieux : T.A.

v

b

CONSEQUENCES DE L’ARRETE

CDC (facultatij

Suspension loyers (hors chargés) Hébergement <ou> Relogement
- Interdiction temporaire d’habiter - Interdiction définitive d’habiter
- Evacuation péril imminent - Insalubrité remédiable avec sur-
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Fiche 10
ADRESSES UTILES

m Ville de Paris - Direction du logement et de I'hab___itat :
17, boulevard Morland -75004 - Site Internet: www .paris.fr_(téléchargement formulaire signalement
insalubrité)

Service technigue de I'habitat signalements des cas d'insalubrité, des infracti@us reglement
sanitaire

(STH) départemental ou en cas de doufél. 01.42.76.89.43

Bureau du logement inscription des familles au fichier des demandelertogement

en mairies d’arrondissement

Bureaux desrelogements suivi des demandes de relogement suite a inteodialihabiter émanant
du préfet de police ou du mairdél. : 01.42.76.72.93

m Préfecture de police - direction des transports et de la protection du public
Site Internet : ww w .prefecture-police-paris.interieur.gouv.fr

Bureau de la sécurité suivi des arrétés de péril, sécurité incendie,pEqaients collectifs
de I'habitat 12/14, quai de Gesvres - 75195 Parigl. : 01.49.96.34.71 ou
01.49.96.34.72

Laboratoire central lutte contre les intoxications oxycarbonées
39 his, rue de Dantzig— 75015 Parigt. : 01.56.76.20.00

Direction des services lutte contre les rongeurs
vétérinaires 20/32, rue de Bellevue - 75019 Parigd. : 01.53.38.77.68
m Préfecture de Paris - direction de l'urbanisme, du logement et de I'équipement

50, avenue Daumesnil - 75012 Par8ite Internet : ww w .paris.pref.gouv.fr

Section saturnisme suivi des signalements et procédures saturnisme
Tél. : 01.49.28.40.54 ou 01.49.28.42.91
Bureau de la politique suivi des demandes de relogement relevant de Ipétencedu préfet de
Paris
sociale du logement Fax : 01.49.28.40.62
Secrétariat de la commission situations de non décence saisine obligatoire avaction en justice
de conciliation des baux locatifs Tél. : 01.49.28.43.26
CDC
Délégation de I'Anah instruction des demandes de subventions déposééssparopriétaires pour
pour Paris résorption de I'habitat insalubre, suppressionisiyue de saturnisnau péril

50, avenue Daumesnil - 75012 Paris
Tél. : 01.49.28.40.00 - Site Internetwww.paris.pref.gouv.fr

m DASS de Paris : suivi des arrétés d’insalubrité, réception du puslir la procédure en cours,
vérification des situations de saturnisme infansilde a signalement médical
75, rue de Tocqueville - 75017 Parigél. : 01.58.57.12.04
Site Internet : wwv.ile-de-france.sante.gouv.fr/dass-75:indexhtml

m CAF de Paris : maintien, suspension ou reprise des aides au lagedams le cadre des
procédures insalubrité, péril ou décence
Tél. : 0820.25.75.10 touche « étoile » et « 3 » réservée aux partesai
Site Internet : www.paris.caf.fr

m ADIL 75 : informations juridiques sur la situation locativeles aides disponibles
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46 bis, boulevard Edgar Quinet - 75014 Paris
Tél. : 01.42.79.50.4%professionnels) 01.42.79.50.5Qpublic)
Site Internet : ww.adil75.0rg

Fiche 11

GLOSSAIRE
TEXTES

- CCH : CODE DE LA CONSTRUCTION ET DE L'HABITATION

- CGCT: CODE GENERAL DES COLLECTIVITES TERRITORIALES
- CSP: CODE DE LA SANTE PUBLIQUE

- RSD: REGLEMENT SANITAIRE DEPARTEMENTAL

ADMINISTRATIONS ET OPERATEURS

- DASS: DIRECTION DES AFFAIRES SANITAIRES ET SOCIALES

- PP: PREFECTURE DE POLICE

- STH : SERVICE TECHNIQUE DE L’'HABITAT DE LA VILLE DE PARIS

- ANAH : AGENCE NATIONALE DE L'HABITAT

- CAF : CAISSE D’ALLOCATIONS FAMILIALES

- CDC : COMMISSION DEPARTEMENTALE DE CONCILIATION

- TPG : TRESORIER PAYEUR GENERAL

- SEMAVIP : SOCIETE D’ECONOMIE MIXTE D’AMENAGEMENT DE LA VILLE DE PARIS

- SIEMP : SOCIETE IMMOBILIERE D’'ECONOMIE MIXTE DE PARIS

- PACTEDE PARIS : PROTECTION - AMELIORATION - CONSERVATION - TRANSORMATION -
ENTRETIEN

TRIBUNAUX

- TGI : TRIBUNAL DE GRANDE INSTANCE
- Tl : TRIBUNAL D’'INSTANCE
- TA : TRIBUNAL ADMINISTRATIF

POLITIQUE D’ERADICATION DE L’HABITAT INDIGNE

- CPA : CONVENTION PUBLIQUE D'AMENAGEMENT

Convention conférant a son bénéficiaire des préroge de puissance publique (préemption,
expropriation...)

- OAHD : OPERATION D’AMELIORATION DE L'HABITAT DEGRADE

Programme dintérét général permettant des aidemtiiéres d'un montant élevé et un accompagnement
juridique et social sur une liste dimmeubles dégsa

- OPAH : OPERATION PROGRAMMEE D’AMELIORATION DE L’'HABITAT

Action ayant pour objet la réhabilitation du patoiime privé dans un secteur délimité

- RHI : RESORPTION DE L'HABITAT INSALUBRE

Opération publique de traitement de l'insalubritésént appel a I'expropriation et ouvrant droitréeu
subvention de 'ETAT couvrant une part du défigtldpération (a Paris : 50%).

TERMES JURIDIQUES

- BAIL EMPHYTEO TIQUE : BAIL DE LONGUE DUREE (18 & 99 ans)

Pendant cette durée, le bailleur est privé de daieciotalité des droits et obligations d'un propaiée

- BAIL A REHABILITATION : BAIL DE LONGUE DUREE (12 ans minimum)

Il peut étre conclu entre un propriétaire dans possibilité de financer les travaux prescrits et un
organisme public ou para public

- COMPENSATION : ARTICLE 1289 DU CODE CIVIL
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Lorsque deux personnes sont débitrices 'une eriaanse, il sSsopere une compensation qui éteirstdeux
dettes de plein droit jusgu’a concurrence de lquatités respectives

- VENTE EN VIAGER : CONTRAT DE VENTE D’UN BIEN IMMOBILIER

L'acheteur (débitrentier) verse au vendeur (créditier) sa vie durant une rente calculée selorel'd
créditrentier et la valeur du bien
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