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EXPOSE DES MOTIFS

Mesdames, Messieurs,

Le drame de la rue d’Aubagne a Marseille, aveddiedrement de
plusieurs immeubles en plein centre de la ville5leovembre 2018, est
lourd de conséquences humaines et matériellesradmeda mis en lumiére,
sur le plan national, 450 000 habitats indignes imsalubres recensés.
A Marseille, I'habitat indigne et [linsalubrit¢ coarnent encore
40 000 logements et les mesures prises ces deyra@reees mettent en
évidence le besoin de faire plus, plus vite, pliéfscacement afin que
jamais plus une telle catastrophe ne se reproduise.

A la lumiére des événements récents, des amétiosatles dispositifs
en vigueur s'imposent, d’autres doivent étre adaptél’évolution des
situations.

C’est a cette adaptation que tend la présente pitapode loi qui, a
cette fin, envisage trois axes d’action.

Le premier axe, objet du chapitf§ Iconsiste a renforcer les
capacités de contrdle et d’intervention des collegités territoriales et
de leurs groupements en matiére de logements inshhes ou
dangereux

L’ article 1 prévoit ainsi que les communes ou les établissemen
publics de coopération intercommunale (EPCI) aafisk propre pourront,
dans les zones présentant une proportion importihabitat dégradé ou
dans lesquelles l'habitat dégradé est susceptilde sd développer,
soumettre a autorisation préalable toutes les opétians tendant a
diviser un logement en plusieurs logementd.e droit actuel ne prévoit en
effet cette possibilité d’autorisation préalabléequcas de travaux. Or, le
propre des marchands de sommeil est justement gasen réaliser (et la
perspective de devoir solliciter une autorisati@utpméme renforcer leur
réticence a y procéder). Aussi est-il éminemmenhaiable de détacher
'autorisation préalable de la réalisation de travaet de [l'exiger,
lorsqu’elle est prévue, en toutes circonstances.
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L'article 2 modifie les conditions dans lesquellesdans des
territoires présentant une proportion importanteatlitat dégradde maire
ou le président de [I'établissement public de coopétion
intercommunale a fiscalité propre délivre un « perns de louer » un
logementlorsque la commune ou I'établissement I'a instauré

Actuellement, l'article L. 635-4 du code de la douastion et de
I’habitation prévoit que le silence gardé pendantnois par le maire ou le
président de I'EPCI sur une demande de « permisloder » vaut
délivrance de cette autorisation. Il n'y a donc pé&sbligation formelle
faite a l'autorité saisie de s’assurer que le logetmappelé a étre loué ne
présente pas de danger. Le second alinéa de lBacti6é35-8 du méme
code va méme plus loin : en précisant queawtorisation préalable de
mise en location délivrée a titre tacite est samgidence sur la
qualification du logement au regard des caractéyis¢és de décence ou du
caractéere indigne de [I'habitat (..», il admet implicitement mais
nécessairement que le permis de louer peut étiterteant délivré pour un
logement indigne.

L"article 2 propose donc de prendre le contrepied de ce difpadb
substitue a la décision implicite d’acceptation &’issue d’un mois une
décision implicite de refus apres deux mois de silee.

L’ article 3, reprenant a l'identique un article voté par len&¢ a
linitiative de la commission, lors de I'examen durojet de loi dit
« ELAN »', vise apermettre au maire ou au président d’EPCI de
consulter le casier judiciaire d'une personne quidlicite un permis de
louer ou un permis de diviser un logementians les zones a risque au
regard de l'insalubrité. Cet article, qui avait fe@nsensus au sein de notre
assemblée, a été supprimé en commission mixteaparitL’acuité de la
lutte contre I'habitat dangereux impose qu’il doitmellement soumis, en
plus des sénateurs qui se sont déja prononcéosurtitité, a 'ensemble
des députés.

L’ article 4 propose desimplifier, dans le respect des exigences
inhérentes au respect du droit de proprieéxpropriation en raison de
I'insalubrité ou de la dangerosité des immeubles.

Actuellement, le code de I'expropriation pour cads#ilité publique,
dans son article L. 511-1, ne regarde I'insalubitda dangerosité comme
une cause d’expropriation que dans des cas limi@sque 'immeuble a
fait 'objet d’'une déclaration d’insalubrité irréché@ble au titre dul de
l'article L. 1331-28 du code de la santé publiquelarsqu’il a fait I'objet

! Article 56 quinquiesA (nouveau)
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d'un arrété de péril assorti d’'une obligation demdér ou d'une
interdiction définitive d’habiter.

Il est proposé djouter a ces cas d’expropriation I’hypothese dans
laquelle un immeuble a été frappé d'une interdictia d’habiter en
raison d’'une insalubrité remédiable, mais a laqued le propriétaire,
malgré une mise en demeure, ne remédie paSette proposition repose
sur un constat simple, relevant de |'évidence : atat d’insalubrité
remédiable auquel le propriétaire refuse de remédavient de fait
irrémédiable, sauf a changer de propriétaire. Dess lque ['état
d’insalubrité irremédiable est une cause d’'expaifmn (en vertu du texte
actuel de Jlarticle L. 511-1 susmentionné), il sémbcohérent que
I'insalubrité a laquelle le propriétaire refuserdeédier le soit également.

Le deuxieme axe, objet du chapitre Il, consisteacaélérer les
réponses aux situations d’insalubrité et de dangesité des immeubles

L’ article 5 ramene d'un an a trois mois la durée maxnale
d’habitation d’'un immeuble déclaré irrémeédiablementinsalubre. Il est
en effet indispensable, en une telle hypothesagekbger au plus vite les
occupants et il est difficilement concevable quplassent demeurer dans
les lieux pendant encore une année.

L’ article 6 abaisse de trois a un mois le délai imparpour qu’un
agent se rende sur place lorsqu'un citoyen saisitadministration
(maire ou préfet selon les cagline demande tendant a prescrire des
mesures pour faire cesser des situations de dangeu d’insalubrité
présentées par I'état d’'un immeuble.

Au regard des conséquences dramatiques pouvariteréda telles
situations, il n'est pas acceptable que l'admiaigin soit autorisée a
mettre jusqu’a trois mois juste pour envoyer unnagerr place et dresser
proces-verbal (sachant que l'agent disposera ensldttrois mois pour
rédiger son rapport, ce qui, potentiellement, ptetelélai de réponse de
I'administration a six mois).

Le troisieme axe, objet du chapitre lll, consiste renforcer
I'efficacité des sanctions contre les marchands dg®mmeil

Pour ce faire, learticles 7 et8 procedent a une aggravation des
sanctions administratives encourues en cas de marguent a
I'obligation de déclaration de mise en location ow celle de disposer
d'un «permis de louer» dont les montants actuels ne sont pas
suffisamment dissuasifs.
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Enfin, l'article 9, tirant les conséquences de la forte réticence des
occupants des logements loués par des marcharsdsraeeil,complete la
faculté ouverte aux associations d’exercer contreeax-ci les droits
reconnus a la partie civileen les autorisant a saisir également la justice
des cas de méconnaissance d’une interdiction dédraprononcée du fait
de [linsalubrité ou de la dangerosité de limmeubles cas de
suroccupation manifeste de chambres ou de locaugsl@t des cas de
perception de loyers interdite du fait de l'indignidu logement mis a
disposition.

Tel est I'objet de la présente proposition de loi.
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Proposition de loi visant a améliorer la lutte contre I'habitat insalubre ou
dangereux

CHAPITRE I}

Renforcer les capacités de contrble et d'intervention des collectivités
territoriales et de leurs groupements en matiere de logements insalubres ou
dangereux

Article 1
Le code de la construction est de I'’habitation est ainsi modifié :

1° A la premiére phrase du premier alinéa de l'article L. 111-6-1-1, les
mots : « aux travaux conduisant » sont supprimes ;

2° Au premier alinéa de larticle L. 111-6-1-2, les mots : « aux travaux
conduisant » sont supprimes ;

3° A la premiére phrase de l'avant-dernier alinéa de larticle L. 111-6-1-3,
les mots : « des opérations de division conduisant a la création de locaux a usage
d’habitation au sein d’'un immeuble existant sont réalisées » sont remplacés par
les mots : « plusieurs locaux a usage d’habitation sont créés au sein d'un
iImmeuble existant ».

Article 2
Le code de la construction est de I’habitation est ainsi modifié :

1° Le troisieme alinéa de l'article L. 635-4 est ainsi rédigé :

« Par dérogation a l'article L. 231-1 du code des relations entre le public et
I'administration, le silence gardé pendant deux mois par le président de
I'établissement public de coopération intercommunale compétent en matiére
d’habitat ou le maire de la commune vaut décision de rejet de la demande
d’autorisation préalable de mise en location. » ;

2° Le second alinéa de I'article L. 635-8 est supprimé.
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Article 3

Apres le 3° de l'article 776 du code de procéduémate, il est inséré
un 3°bis ainsi rédigé :

« 3°bis Aux maires et aux présidents d’établissements igabbe
coopération intercommunale saisis d’'une demandetatisation préalable aux
travaux en application de l'article L. 111-6-1-1 de l'article L. 111-6-1-2 du
code de la construction et de I'habitation, d’'uéeldration de mise en location
en application des articles L. 634-1 a L. 634-5wme code ou d’'une demande
d’autorisation préalable de mise en location eriegon des articles L. 635-1
a L. 635-11 dudit code ; ».

Article 4

Aprés le troisieme alinéa de l'article L. 511-1 dode de I'expropriation
pour cause d'utilité publique, il est inséré urb&ainsi rédigé :

« 2°bis Sans préjudice des dispositions des articles 813 et L. 1337-4
du code de la santé publigue, les immeubles agidtntdbjet d’'un arrété pris en
application du ll de larticle L. 1331-28 du mémede et pronongant une
interdiction temporaire d’habiter lorsque, a l'iesdu délai d’'un mois mentionné
au Il de l'article L. 1331-29 du méme code, les unes prescrites par cet arrété
n'ont pas été prises et que la personne tenuesdexéxuter ne s’est pas libérée
de son obligation dans les conditions prévueslailell'article L. 1331-28 ; »

CHAPITREII
Accélérer les réeponses aux situations d’insalubritét de dangerosité des
immeubles

Article 5

A la fin de la premiére phrase du premier alinéa de I'article L. 1331-28
du code de la santé publique, les mots : « d’um sont remplacés par les mots :
« de trois mois ».

Article 6

Au premier alinéa de I'article 25-1 A de la l0i 2000-321 du 12 avril 2000
relative aux droits des citoyens dans leurs relat@vec les administrations, les
mots : « de trois mois » sont remplacés par les meid’'un mois ».
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CHAPITRE I
Renforcer I'efficacité des sanctions contre les mahands de sommeil

Article 7

Au premier alinéa de l'article L. 634-4 du code ldeconstruction et de
I’habitation, le montant : « 5 000 € », est remplaar les mots : « 10 000 € ou,
en cas de nouveau manquement dans un délai danis 20 000 € ».

Article 8

L’article L. 635-7 du code de la construction est lthabitation est ainsi
modifié :

1° Les deux premiers alinéas sont remplacés palinga ainsi rédigé :

« Lorsqu’'une personne met en location un logemamis sdisposer de
l'autorisation prévue au présent chapitre aupred’déablissement public de
coopération intercommunale compétent en matierabitat ou, a défaut, de la
commune, le représentant de I'Etat dans le départerpeut, aprés avoir
informé l'intéressé de la possibilité de présests observations dans un délai
déterminé, ordonner le paiement d’'une amende aiggale a 15 000 €. En cas
de nouveau manquement dans un délai de troiseanmrtant maximal de cette
amende est porté a 30 000 €. » ;

2° Au troisieme alinéa, les mots: «aux deux peemialinéas » sont
remplacés par les mots : « au premier alinéa ».

Article 9

La premiere phrase du premier alinéa de I'artiel®2lu code de procédure
pénale est ainsi modifiée :

1° Le mot : « discriminations » est remplacé pantd : « infractions » ;

2° Sont ajoutés les mots : «, les interdictiornisabliter réprimées par les
articles L. 123-3 et L. 511-6 du code de la comsiton et de I'habitation et
L. 1337-4 du code de la santé publique, les lonatatle chambres ou de locaux
dans des conditions conduisant manifestement asleuarccupation réprimées
par l'article L. 123-3 du code de la construction de [I'habitation et la
perception d’'un loyer ou de toute autre somme tiEmsonditions réprimées par
I'article L. 521-4 du méme code ».
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