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La lutte contre I’habitat degrade :
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Introduction de Monsieur le directeur de la direction départementale des territoires et
de Madame le sous-préfet chargé de la politique de la ville, référent lutte contre
I'habitat indigne, secrétaire générale adjointe de la préfecture de Haute-Garonne

Quelques définitions pour qualifier la degradation d’un logement / Les répercussions
sur les occupants et les tiers

Role et prérogatives du maire

Le traitement et le suivi des signalements et des plaintes recus par le poéle
departemental de lutte contre I'habitat indigne

Le rble des collectivites face a une situation de logement dégrade (les appuis, outils
et dispositifs qui peuvent étre mobilisés)

Pour aller plus loin
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Introduction

Monsieur Yves SCHENFEIGEL,

Directeur de la direction départementale des territoires (DDT)

Madame Nathalie GUILLOT-JUIN,

Sous-préfet, chargé de la politigue de la ville, référent lutte contre I'habitat indigne,
Secrétaire générale adjointe de la préfecture de Haute-Garonne (Préfecture)
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Quelques définitions pour qualifier la dégradation d’un logement

Processus de dégradation du logement

Droit privé /CAF Maire Préfet Maire

Non décent,
mauvais entretien
courant

Risque pour
Insalubre la sécurité

Manquement aux (

regles d’hygiene

Conformite ! Sécurité

: Possibilité ou nécessité d'agir en urgence
a parti¢ de procédures spécifiques
Réglement sanitaire Code de la construction Code de la construction
Décret décence départemental et de I'habitation et de I'habitation :
insalubrité risques pour la sécurité
Source ANI L
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Quelques définitions pour qualifier la dégradation d’un logement

La non-décence
Un logement décent est pourvu des éléments de confort habituels.

Un non respect de la surface et des volumes des pieces, une
atteinte manifeste pour la sécurite physigue et la sante des
occupants peuvent entrainer la non decence du bien (fil électriques
denudes, pieces sans eclairement naturel, prises detériorees,
infections d’especes nuisibles et parasites...).

La non décence releve d'une action privee entre bailleurs et
locataires.
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Quelques définitions pour qualifier la dégradation d’un logement

La non décence Humidité
Installation électrique

Ventilation
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Quelques définitions pour qualifier la dégradation d’un logement

Processus de dégradation du logement

Droit privé / CAF Maire

Non décent,

mauvais entretien
courant

Manquement aux
regles d’hygiene

Conformité

Préfet

( Insalubre
A\,

Maire

Risque pour
la sécurité

Sécurité

Possibilité ou nécessité d'agir en urgence

a partif de procédures spécifiques

Reglement sanitaire

Décret décence départemental

Code de la construction
et de I'habitation :
insalubrité

Code de la construction
et de I'hahitation :

risques pour la securite
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Quelques définitions pour qualifier la dégradation d’un logement

La non conformité au reglement sanitaire départemental
(RSD)

Le maire doit intervenir en cas de mangquement au Reglement
Sanitaire Départemental (RSD).

Les regles du RSD sont tres proches de celles relatives a la
decence et concernent tous les locaux a usage d’habitation.
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Quelques définitions pour qualifier la dégradation d’un logement

La non conformité au reglement sanitaire départemental (RSD)

Convecteurs

Electricité Moisissures
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Quelques définitions pour qualifier la dégradation d’un logement

Processus de dégradation du logement

Droit privé / CAF

Non décent,

mauvais entretien
courant

Conformité

Maire

Manquement aux
regles d'hygiene

Préfet

Insalubre

Maire

Risque pour
la sécurité

Sécurité

Possibilité ou nécessité d'agir en urgence

a partid de procédures spécifiques

Décret décence

Réglement sanitaire
déepartemental

Code de la construction
et de I'habitation -
insalubrité

Code de la construction
et de I'habitation :

risques pour la securite
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Quelques définitions pour qualifier la dégradation d’un logement

La salubrité publique

Un logement ou un immeuble, vacant ou non, est considéré comme insalubre lorsqu’il
est dangereux pour la santé ou la sécurité physique des occupants, ou pour celle du
voisinage, du fait de son état ou de ses conditions d’occupation ou lorsqu’il comporte
des revétements dégrades contenant du plomb (a des concentrations supérieures aux
seuils autorisés et susceptible d’'intoxiquer une femme enceinte ou un mineur). Les
locaux impropres par nature a [I’habitation sont également considérés comme
Insalubres.

Le cumul important de criteres de non décence ou d'infractions au RSD conduit aussi a
qualifier une situation d'nabitat indigne

L’indignité : loi de Mobilisation pour le Logement et la Lutte contre I'exclusion

« Constituent un habitat indigne, les locaux ou installations 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
expose les occupants a des risques manifestes pouvant porter atteinte a leur sécurité physique ou a
leur santé »
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Quelques définitions pour qualifier la dégradation d’un logement

L'INSALUBRITE
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Quelques définitions pour qualifier la dégradation d’un logement

Processus de dégradation du logement

Droit privé / CAF Maire Préfet Maire

Manquement aux

mauvais entretien I'ég'ES d’hygiéne
\

courant

Non décent, <

Conformité 8 Sécurité
: : Possibilité ou nécessité d'agir en urgence
a partid de procédures spécifiques
Réglement sanitaire Code de la santé Code de la construction
Décret décence départemental publique : et de I'habitation :
insalubrité risques pour la sécurité
Source AMIL
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Quelques définitions pour qualifier la dégradation d’un logement
Risques pour la sécurité

Un logement présente un risque pour la sécurité lorsque les murs
n'offrent pas les garanties de securité necessaires ou que les
équipements communs presentent un fonctionnement défectueux
ou lorsgu’y sont entreposées des matieres explosives ou
iInflammables.
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Quelques définitions pour qualifier la dégradation d’un logement

Les risques de seécurité
Risque solidité sécurité




Quelques définitions pour qualifier la dégradation d’un logement

Les risques de seécurité
Equipements communs dangereux

Entreposage de matieres explosives ou inflammables
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Le role du maire et ses prérogatives

Le maire est souvent le premier témoin des situations d’habitat degradé sur sa
commune.

Il est I'un des acteurs essentiel de la lutte contre I'habitat degrade.

Le maire :

- est chargé de I'application du réglement sanitaire départemental (RSD) sur
le territoire de sa commune ;

- intervient en matiére de sécurité des personnes (menace de ruine de
batiments et fonctionnement défectueux des équipements communs d'un
immeuble collectif, entreposage de matieres explosives ou inflammables) ;

- se substitue au nom de I'Etat en cas de carence du propriétaire pour faire
exécuter les mesures prescrites dans l'arrété préfectoral d’urgence pris lors
de situation présentant un danger ponctuel imminent pour la santé
publique.

Nota : le maire est aussi compétent en cas d’'accumulation de déchets.
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Le maire est chargé de

Le role du maire et ses prérogatives

I'application du réglement sanitaire

départemental (RSD) sur le territoire de sa commune.
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Le maire est saisi par toute personne ou organisme
ayant connaissance de désordres dans le logement :
* L'occupant (locataire, occupant gratuit...), le propriétaire, un voisin,
* Le PDLHI
* Un service social,
SEFD] 1

Le Maire diligente une visite sous 3 mois
et doit constater, s’il y a lieu, les infractions au RSD.
Il adresse sous 3 mois un courrier en 1ére intention au
bailleur et le rapport de visite au locataire .

Il envoie une mise en demeure d’effectuer les
travaux, et en cas de carence du propriétaire,
fait un constat d’infraction, une injonction.
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Le role du maire et ses prérogatives

Le maire intervient en matiere de sécurité des personnes.

Risque solidité sécurité
Code de la construction et de I’habitation

> Danger pour la sécurité publique (passants...) ou
pour la sécurité des occupants.

> Le risque sécurité peut concerner tout édifice :
immeubles batis, les logements, les clétures...

> Le danger doit émaner de I'édifice lui-méme (défaut
d’entretien, vice de construction, vétusté) et non d'un
événement naturel extérieur (séisme, glissement de
terrain...).

—2 procédures

“*l'urgence

“*La procédure ordinaire
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Le traitement des sighalements et des plaintes recus par le PDLHI
(pole départemental lutte contre I’habitat indigne)

Le pOle départemental de lutte contre I'habitat indigne de Haute-Garonne (PDLHI) existe
depuis 2008, il est présideé par le sous-préfet chargé de la politique de la ville.

Il réunit I'ensemble des acteurs concernés par la problematigue du logement
dégradé (partenaires institutionnels, services de [I'Etat, collectivités, bailleurs sociaux,
associations) en vue de mobiliser, developper, intensifier et coordonner 'action publique de
lutte contre I’habitat indigne.

Le PDLHI a renforcé son partenariat avec le Parquet depuis 2019 pour une meilleure
coordination entre l'action administrative et judiciaire, notamment a I'encontre les
marchands de sommeill.

Au titre de ses missions d’Etat, et a travers les différences instances qu’elle anime, la DDT
assure, par délégation du préfet, le pilotage et I'organisation du PDLHI, dont notamment :

- la réception et la centralisation de I'ensemble des signalements / plaintes ;

- le suivi du traitement des signalements ;

- la coordination des acteurs ;

- 'appui aux collectivités.

Elle s’appuie pour cela sur le protocole déepartemental signé en avril 2018 et son plan
d’actions pluriannuels 2018-2022.
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Le traitement des sighalements et des plaintes recus par le PDLHI
(pole départemental lutte contre I’habitat indigne)

- Une commission qui se réunit tous les 15 jours (ARS / DDT) pour examiner et
orienter les signalements / plaintes a I’autorité compétente concernée :

Témoignage de Monsieur Cyrille HABARY (technicien de la direction départementale des
territoires, charge de la lutte contre I'habitat indigne -DDT).

Témoignage de Madame Chantal GILAMA (maire de Montgazin).

Spécificité de la Haute-Garonne : la ville de Toulouse dlspose d'un Service Communal
d'Hygiene et de Santé (SCHS) ayant pour mission de gérer et de controler les plaintes
recues en application conjointe des pouvoirs de police sanitaires du maire et du préfet.

- Une commission qui se réunit tous les 2 mois pour partager les informations
nécessaires pour le suivi et le traitement individuel des cas complexes afin d’aboutir a
des solutions concertees et efficaces.

Elle est composeée de I'ensemble des représentants techniques des organismes signataires
(ARS, SCHS, CAF, ADILet CD31) et élargie a 'ensemble des acteurs compétents pour la
situation examinée (représentant de I’Anah, bureaux d’études missionnés dans le cadre des
dispositifs operationnels de I'Anah sur le territoire, représentants des délégataires des aides
a la pierre ...).
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Le traitement des sighalements et des plaintes recus par le PDLHI
(pole départemental lutte contre I’habitat indigne)

- La commission LHI du CODERST, qui se réunie en moyenne tous les 2 mois, est
consultée sur les déclarations d’insalubrité des logements : examen des dossiers présentées
par le Service Communal d'Hygiene et de Santé (SCHS) pour les situations de Toulouse,
ou ’Agence Régionale de la Santé (ARS) pour le reste du département.

Elle est amenée a se prononcer uniquement sur les points suivants :

— la réalité du caractere d'insalubrité du logement et les mesures propres a y remeédier ;
— |le délai proposé pour la réalisation des travaux ;

—l'interdiction d'habiter a titre temporaire ou définitif.

Présidé par le sous-préfet réferent "LHI" cette commission comprend un comité d'experts
composé de représentants des services de I'Etat (DDT et DDCS), de I'ARS, de collectivités
locales (elus), d'associations (CLCV, chambre des propriéetaires), de la profession du
batiment ( architecte), de personnes qualifiees (un médecin et un expert juridique de
I'ADIL).

Les membres de la commission LHI du Coderst sont nommeés pour une durée de 3 ans.
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Le role des collectivité face a une situation de logement dégradé
(les appuis, outils et dispositifs qui peuvent étre mobilisés)

L’appui du PDLHI aux collectivités :
- mise a disposition d’outils pour aider le maire a établir le rapport de visite dans le
cadre de la procédure de non conformite au RSD (grille FOSILI, modele de mise

en demeure, modele de rapport) ;

- appui en matiere de procedure administrative (modeles d’arrétés de mise en
sécurité, de courrier contradictoire,...) ;

- appui du maire dans la realisation de travaux d'office en cas de défaillance du
propriétaire occupant ou du bailleur ;

- la DDT peut accompagner le maire lors de la visite si besoin ;
- appui juridique (ADIL).

Témoignage de Monsieur Yves PLANAS
(maire de Frontignan de Comminges, 1% vice-président a la CC Pyrenées Haut
Garonnaises en charge des services aux communes et du cadre de vie)
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Le role des collectivités face a une situation de logement dégradé
(les appuis, outils et dispositifs qui peuvent étre mobilisés)

Les aides de I’agence nationale de I’'Habitat (ANAH)

L'ANAH, établissement public, est chargee de la mise en ceuvre de la politique nationale de
déeveloppement et d'amélioration du parc de logements privés existants.

Pour accomplir cette mission, 'ANAH accorde des subventions pour I'amélioration :

 des logements locatifs de propriétaires bailleurs privés, en échange de contreparties sociales ;
* des parties communes des copropriétes dégradées ;

edes résidences principales de propriétaires occupants aux ressources modestes/trées modestes.

Parmi les actions subventionnables, le traitement de I'habitat indigne ou tres dégradé fait
partie des priorités de I'agence.

Les aides aux collectivités de I'’ANAH sont mises en ceuvre dans le cadre de dispositifs
programmeés (OPAH ou PIG).

Sur le département de la Haute-Garonne, les crédits de ’Anah sont délégués a des EPCI
(Toulouse Métropole, Muretain Agglomération, Sicoval) et au Conseil Départemental.

Tous disposent d'un programme d'intérét général (PIG) visant a mieux accompagner les
bénéficiaires des aides.

Tous ces PIG integrent un volet sur la lutte contre I’habitat indigne.
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Le rbéle des collectivités face a une situation de logement dégradé
(les appuis, outils et dispositifs qui peuvent étre mobilisés)

Les aides de I’'agence nationale de I’'Habitat (ANAH)

E _. Direction Dépariementale des Territoires
e de la Haute-Garonne

| | i Opérations Programmeées d'’Amélioration de 'Habitat et
Programmes d'Intérét Général en Haute-Garonne
Ao T

n Tous Types
2021-2023
o - : E
5 »

Mo | 31074 Toubuse Cedex 9
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Mars 2021

OPAH-RU
2020-2025
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OPAH et PIG AUDE

Z ] QOPAH-RLU Rénov ton logement
Coeur de ville REVEL

HAUTES-
PYRENEES

ESPAGNE

Témoignage de Monsieur Thomas GILLIER
(chef de projet amelioration de I'habitat privé au conseil departemental - CD 31).
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Le role des collectivités face a une situation de logement dégradé
(les appuis, outils et dispositifs qui peuvent étre mobilisés)

Les aides de I'agence nationale de I’'Habitat (ANAH)

Aides aux communes en cas de travaux d’office

L’ANAH peut accorder des subventions aux communes ou a leurs groupements qui se
substituent aux propriétaires ou exploitants défaillants pour les mesures qu'ils executent en
leur lieu et place sur I'immeuble.

Le taux de subvention concernant le financement des travaux d'office est de 50 % du
montant HT de l'ensemble des mesures prescrites sans plafonnement des depenses
subventionnables.

En raison du service rendu et du risque assume, le recouvrement auprés du propriétaire
des sommes engagées ne prive pas la commune des subventions accordées.

Le dossier de demande de subvention doit étre déposé avant le commencement des travaux et
les travaux doivent avoir commencé dans un délai de 1 an a compter de la notification de subvention.
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Le role des collectivités face a une situation de logement dégradé
(les appuis, outils et dispositifs qui peuvent étre mobilisés)

Le fonds d’aide pour le relogement d’urgence (FARU)

Aide financiere aux communes lorsqu’elles assurent I'hébergement d'urgence ou le
relogement temporaire de personnes occupant des locaux ou la réalisation de travaux
Interdisant I'acces a ces locaux.

Peut étre demandé en cas de catastrophes naturelles, de procédure de mise en sécurité,
de contréle de la sécurité des hoétels meublés, d’insalubrité ou en cas de carence du

propriétaire.
Ne peut pas étre sollicité pour 'hébergement d’'une personne propriétaire de son logement.

Taux de 50 %, 75 % ou 100 % de la dépense engagée TTC pour une durée de 6 mois.
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Le role des collectivités face a une situation de logement dégradé
(les appuis, outils et dispositifs qui peuvent étre mobilisés)

Le dispositif « permis de louer »

Selon le régime :

- un outil d’observation permettant d’avoir une meilleure connaissance de la qualité des
logements (déclaration de mise en location) ;

- un outil de contréle des mises en location, dans les zones ou il y a une forte
proportion d’habitat dégradé, pour limiter la mise en location de logements ne présentant
pas les normes minimales de sécurité et/ou d’insalubrité (autorisation préalable de mise en
location).

La mise en place du permis de louer se fait par délibération laissée a [linitiative des
etablissements publics de coopération intercommunale (EPCI) compétents en matiere
d’habitat ou, a defaut ’EPCI compétent en matiere d’habitat, par le conseil municipal.

L’EPCI, a la condition de disposer d’un programme local de I'habitat (PLH) en vigueur, peut
déléguer aux communes membres le demandant la mise en ceuvre et le suivi du dispositif.
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Le role des collectivités face a une situation de logement dégradé
(les appuis, outils et dispositifs qui peuvent étre mobilisés)

Favoriser I’'organisation au niveau intercommunal des
outils et des moyens de lutte contre I’habitat indigne

Le transfert des pouvoirs de police spéciale des Maires aux Présidents des EPCI :
procédure de mise en seécurité, procédure sur la securité des equipements communs des
immeubles collectifs, procédure sur sécurité de I'entreposage des matieres explosives ou
inflammabiles.

Le Maire conserve son pouvoir de police générale CGCT (Code Général des Collectivités
Territoriales), I'application du RSD.

Roéle de référent LHI a I'échelle de chaque EPCI (élu et technicien) comme relais entre le
PDLHI et le maire, y compris quand I'EPCI n'a pas pris les compétences transférables du
maire.
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Pour aller plus loin

* Vidéos en ligne consultables via la plateforme Idealco (compte
a creer) :
- La présentation générale de I'ordonnance publiée en 2020 et du décret ;
- La procédure de mise en securite ;

- La procédure de traitement de l'insalubrité;
- Les transferts et delegations.

* Reéunions techniques avec chaque EPCI progressivement a
partir d’avril 2021
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Pour aller plus loin

e Sites Internet
des services de I'Etat en Haute-Garonne

https://www.haute-garonne.gouv.fr/Politiques-publiqgues/Habitat-logement-et-hebergement/Lutte-contre
-I-Habitat-Indigne
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I Accueil = Politiques publigues = Habitat, logement et hébergement = Lutte contre I'Habitat Indigne I Partager E] =&

Habitat, logement ethébergementl Lutte contre I'Habitat |ndigne

Accés au logement social Mise & jour le 08/02/2021

Aides a I'habitat privé
Hahitat des gens du voyage

[Lutte contre I'Habitat Indigne | Alire dans cette rubrique
Merules et termites » Agir contre I'habitat indigne en Haute-Garonne avec [e PdLHI21
Mahilisation du foncier de 'Etat Prés de 16 000 logements sont potentiellement indignes en Haute-Garonne, soit 3 %

Observatoire des loyers et "Lettre de du parc de résidences principales.

I'Hahitat Ce parc de logements dégradés se traduit par des conditions de vie indigne tant en

: ili b e {.)
Plan Hahitat de la Haute-Caronne milieu urbain qu'en milieu rural qui justifient ...}

» Le permis de louer

Production de logement

Programmes Locaux de 'Habitat
Rappors locatifs

Rénovation urbaine

Réquisition des logements vacants
Urgence sociale, hébergement et habitat
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https://www.haute-garonne.gouv.fr/Politiques-publiques/Habitat-logement-et-hebergement/Lutte-contre-l-Habitat-Indigne
https://www.haute-garonne.gouv.fr/Politiques-publiques/Habitat-logement-et-hebergement/Lutte-contre-l-Habitat-Indigne

Sites Internet :

- ADIL (Agence départementale
pour I'information sur le logement)
https://www.adil31.org/

VOTRE QUESTION
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= Territoires ot du Logement

MODALITES DE CONSULTATION EN PERIODE D'EPIDEMIE

En raison du contexte sanitsire, IADIL 31 ne propose plus de rendez-vous en face & face
jusqu'a nouved ardre. Des rendezvous teképhoniques vous seront proposés & la place. Prenes
renderyous en ligne. 1+ \ious deves penser , au préalable, & scanner les documents nécesssires
A l'entretien - info@adili1.org.

Bour un conseil simple et rapide, vous pouves joindre la permanence juridique par t&léphane

le lundi de 14h 4 16k et du mardi au vendredi de 0h & 11k et de 14h & 16h &U numéno 05 61 22
4622

ACTUALITES REGLEMENTAIRES . FOCUS
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I LES MISSIONS SPECIFIQUES DE L'ADIL 31

Ce sile parmel su vendeulr &l su bailleur & oilerir

eubie (valabie pour

Impayés de loyer et prévention Lutte contre la non décence et

Merci de prendee e L
eniquite din d'ivalus

des expulsions

Accompagnement des
copropriétes

I'habitat indigne

Renovation énergetique des
logements.

Fechercher Mon espace

DOCUMENTATION

VOTRE CONSEILLER ADIL
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rdv en
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Comment contacter I'ADIL 31

ADIL de la Haute-Garonne
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Pour contacter le pole départemental
de lutte contre I’habitat indigne :

ddt-habitat-indigne@haute-garonne.gouv.fr

058197 72 60
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