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avocatassocié,
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Polices administratives
L'ordonnance du

16 septembre 2020
procaéde a la refonte des
polices administratives
spéciales de lutte
contre I'habitat indigne.

Compétence

Il s’agit d’'une nouvelle
police de la sécurité
etde la salubrité

des immeubles, locaux
et installations, dont
la compétence reste
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SEVERINE BUFFET,
avocate,
Adaltys (Adamas)

Entrée en vigueur
Les dispositions

de ces textes sont
entrées en vigueur
au 1« janvier 2021
et sont applicables
aux arrétés notifiés

Elle est complétée partagée entre le préfet a compter de cette
par un décret du et les maires, voire date.

24 décembre 2020. les présidents d’interco.

Logement

Lutte contre I’habitat indigne:

ce qui change e

‘article 198 de la loi «Elan» du

23 novembre 2018 (1) a habilité

le gouvernement 4 prendre,

par voie d’'ordonnance, toute

mesure propre 4 harmoniser
et 4 simplifier les polices administratives
spéciales de lutte contre 'habitat indigne
prévues par le code de la construction et
de I'habitation, et par celui de la santé
publique. Cela lui permet de répondre
plus efficacement a 'urgence, en préci-
sant les pouvoirs dévolus au maire dans
le cadre de ses pouvoirs de police géné-
rale en matiére de visite des logements et
de recouvrement des dépenses engagées
pour traiter les situations d’urgence, tout
en articulant cette police générale avec les
polices spéciales de lutte contre l'habitat
indigne. Et de favoriser 'organisation au
niveau intercommunal des outils et moyens
de lutte contre 'habitat indigne.

Sur le fondement de cette habilitation,
le gouvernement a adopté, le 16 septembre
2020, l'ordonnance relative a I’harmo-
nisation et a la simplification des polices
des immeubles, locaux et installations (2).
Cesdispositions ont été complétées par un

n 2021

décret du 24.décembre 2020 relatifa 'har-
monisation et 4 la simplification des polices
desimmeubles, locaux et installations (3).

NOUVELLE POLICE
1l est procédé 4 une unification des diffe-
rents régimes de polices administratives
spéciales de lutte contre 'habitat indigne
existants au sein d'une nouvelle police de la
sécurité et de la salubrité des immeubles,
locaux et installations. Sont
réunies des procédures
actuellement régies par le
code de la santé publique
(CSP) etd’autres relevant du
code la construction et de
I'habitation (CCH) quivisent:
les équipements communs
des immeubles collectifs

-1
NOTER

Le maire est compétent
pour traiter les situations
relevant de risques liés
ala sécurité (péril, dange-
rosité des équipements

des risques sérieux pour la sécurité des
occupantsoudes tiers (CCH, art. L.129-4-1);
lepéril ordinaire (CCH, art. L..511-2); le péril
imminent (art. L.511-3 du CCH);les locaux
impropres 4 'habitation (CSP, art. L..1331-
22);la suroccupation du logement en loca-
tion (CSP, art.L.1331-23); les locaux dange-
reux pour la santédu fait de leurusage (CSP,
L.1331-24); le périmétre insalubre (CSP, art.
L.1331-25); I'insalubrité (procédure ordi-
naire - CSP, art. L.1331-26) ; les mesures
d'urgence en matiére d’insalubrité (CSP,
art. L.1331-26-1). Ces polices sont désormais
regroupées au sein du chapitre unique du
code de la construetion et de 'habitation
(art. L.511-1 et suiv.). En matiére depéril, les
dispositions sont applicables aux édifices
ou monuments funéraires.

COMPETENCE PARTAGEE

En ce quiconcerne la police de la sécurité
etdelasalubrité des immeubles, locaux et
installations, la compétence est partagée
entre le maire (ou le président d établisse-
ment public de coopération intercommu-
nale [EPCI] qui voit son réle renforcé) et le
prefet (CCH, nouvel article L.551-4).

Le maire est compétent pour traiter les
situations relevant de risques liés a la
sécurité c'est-a-dire pourles hypothésesde
péril, dedangerosité des équipements com-
muns des bitiments d’habitation, ainsi que
d’entreposage de produits dangereux (4).
Le transfert de ces pouvoirs de police au
profit du président de 'EPCI, comme cela
sera précisé plus bas, est facilité. Le préfet,
quant a lui, est compétent pourles dangers
pour la santé des personnes, autrement dit
les situations d’insalu-
brité (5). Il pourra déléguer
au président de 'EPCI 4 fis-
calité proprede telles préro-
gatives, dans les conditions
précisées plus loin dans le
présent article.

PROCEDURE

a usage principal d’habi- communs des batiments, UNIFORMISEE
tation (CCH, art. L.129-1); d'entreposage de produits Le nouvel article L.511-7 du
I'entreposage dans un local dangereux). CCH organise le droit de

attenant ou compris dans

un immeuble ecollectif & usage principal
d’habitation, de matiére explosives ou
inflammables, en infraction avecles régles
de sécurité applicables ou de nature 4 eréer
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visite de l'autorité compé-
tente. Pour les lieux & usage d’habitation, les
visites ne peuvent étre effectuées quentre
6 heures et 21 heures. Lorsque l'opposant
refuse la visite ou en cas d'impossibilité



d’obtenir son consentement, la visite
pourra étre autoriséepar lejugedeslibertés
et dela détention du tribunal judiciaire.

Le directeur général de l'autorité régio-
nale de santé (ARS) reste compétent pour
constater la situation d’insalubrité.

Pour les risques liés 4 la sécurité, le
constat est opéré par les services munici-
paux ou intercommunaux, en cas de trans-
fert de compétente (voir plus bas). Pour ce
faire, la désignation d'un expert par le tri-
bunal peut étre requise (6). Dans une telle
hypothése, l'expert se prononce dans un
délaide 24 heures 4 compter de sa désigna-
tion etil se prononcera, le cas échéant, sur
le caractére imminent du péril. Cela consti-
tue une différence majeure par rapport a
la procédure de péril antérieure ot la dési-
gnation d’un expert par le tribunal nétait
prévue qu'en cas de péril imminent et ol
il s’agissait d'une obligation préalable a
l'adoption d’un arrété de péril imminent.
Le recours a un expert désigné par le tri-
bunal devient une simple faculté et est
étendu au péril ordinaire.

La procédure d’adoption de 'arrété de
mise en sécurité ou de traitement de I'insa-
lubrité est contradictoire (7), sauf en cas
d’urgence créant un danger imminent (8).
L’article R.511-3, issu du décret du
24 décembre 2020, précise que, dans le
cadre de la procédure contradictoire, I'auto-
rité compétentedoit informer sur lesmotifs
qui la conduisent 4 envisager de mettre en
ceuvre la police dela sécurité et de la salu-
brité des immeubles, locaux et installations
et des mesuresqu’elle compte prendre. En
outre, le rapport de 'agence régionale de
santé (dans une situation d’'insalubrité) et,
le cas échéant, les autres éléments sur les-
quelsl'autorité compétente se fonde doivent
étre mis a la disposition des personnes
invitées & présenter leurs observations, et
ce, dansun délai quine peut étre inférieur
4 un mois ou a quinze jours dans les cas
mentionnésalarticle L.1331-23 du code de
la santé publique. Des dispositions parti-
culiéres sont prévues pour les batiments
en copropriété (g), déslorsquelesdésordres
affectent les seules parties communes d'un
immeuble en copropriété. L'information
est faite au syndicat des copropriétaires
prisen lapersonne du syndie, quidispose
d’'un délaine pouvant étre inférieur 4 deux
mois pour présenter des observations.

JURIDIQUE

REFERENCES

- Ordonnance n°2020-1144
du 16 septembre 2020.

» Décret n°2020-1711 du 24 décembre.

Dansune situation d'urgence, l'autorité
compétente peut done prendre un arrété,
sans procedure contradictoire préalable,
nirecours aun expert, et ce, de maniere a
permettre une intervention rapide, dans
le cadre de lamise en ceuvrede lapolicede
la sécurité et de la salubrité des immeubles,
locaux et installations, sans nécessité de
recourir aux pouvoirs de police générale,
de fagon 4 permettre un recouvrement des
frais engagés par la collectivité.

MESURES DE POLICE

PRECISEES

Larrété de mise en sécurité ou de traite-
ment de l'insalubrité preserira lesmesures
deréparationsnécessaires ou la démolition.
S’ilyalieu,une interdiction temporaire ou
définitive d’habiter et d'utiliser les lieux
peut étre fixée. Dans cette derniére hypo-
theése, le régime du droit des oceupants
est maintenu par un renvoi du nouvel
article ..511-18 du CCH au chapitre 1 du
titre I du livre V du CCH.

En cas de danger imminent, la notion de
mesures provisoires a été supprimée et
remplacée par celle de mesures indispen-
sables pour faire cesser le danger. Comme
en matiére de péril, si ces mesures ne suf-
fisent pas 4 mettre durablement fin audan-
ger, I'autorité compétente doit poursuivre
une procédure de droit commun.

Lerecoursaladémolition etal'interdic-
tion définitive d’habiter a été précisé. En
effet, une telle mesure ne pourra étre impo-
sée que s'il nexiste aucun moyen technique
deremédier & l'insalubrité ou al'insécurité,
ou lorsque les travaux nécessaires seraient
plus eoiteux que la reconstruction. La
démolition peut également étre prescrite,
en situation de danger imminent, avec
l'autorisation du président du tribunal
judiciaire, statuant selon la procédure
aceeélérée au fond (10).

L'arrété doit, comme précédemment,
préciser le délai d’exécution des travaux.
L’article R.511-6, issu du décret du
24 décembre 2020, précise que le délai
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d’exécution des mesures de réparation ou
de démolition ne peut étre inférieur 4 un
moisa compter de la date de la notification
de l'arrété, sauf dans le cadre de la procé-
dure d'urgence prévue a l'article L.511-9.
Cependant, dés lors que, aprés I'adoption
de l'arrété, I'immeuble devient inoccupé,
qu'il est sécurisé et ne constitue plus un
danger pour la santé ou la sécuritédestiers,
la personne tenue d’exécuter les mesures
prescritesn’est plus obligée de le faire dans
le délai fixé (11).

Une telle exécution d’office des travaux
reste soumise a une décision motivée de
lautorité compétente (12), maisnenécessite
plus de mise en demeure préalable. En
termes d’exécution d office, il est prévu que
lautorité compétente «peut » faire procéder
d'office 4 leur exécution, aux frais du pro-
priétaire, ce qui pourrait signifier que l'exé-
cution soitune simple faculté, et méritera
d’étre précisé par la jurisprudence admi-
nistrative. En cas d'urgence, la rédaction
dunouvel articleL.511-20 laisse & considérer
que l'exécution d’office garde un caractére
obligatoire, 14 encore, un éclairage juris-
prudentiel sur 'application de ces dispo-
sitions apparait nécessaire.

Pour les batiments en copropriété, une
procédure de substitution est prévue, si
I'inexéeution desmesures preserites porte
sur les parties communes d'un immeuble
en copropriétéet que 'inexécution résulte
de la défaillance de certains ecoproprie-
taires (13).

Unrégime d’astreinte administrative de
mise en ceuvre des travaux prescrits est
maintenu (14). Uordonnance contient éga-
lement un volet pénal, en cas de non-
respect des prescriptions prévues par les
arrétés de mise en séeurité ou de traitement
de I'insalubrité (15).

TRANSFERT ET DELEGATION
ENCOURAGES

TRANSFERT FACILITE

A lexception de I'extension de la police
spéciale des batiments menacant ruine
aux édifices ou monuments funéraires,
l'ordonnance ne modifie pas I'étendue des
pouvoirsdepolice spécialedes maires auto-
matiquement transférés au président de
I'EPCI a fiscalité propre compétent en
matiére d’habitat. >0e



®0O> Les pouvoirs de police spéciale
coneernés sont toujours: le pouvoir de
police spéciale des établissementsrecevant
du public & usage total ou partiel d’héber-
gement (16); le pouvoir de police spéciale
de la sécurité des équipements communs
desimmeubles collectifs 4 usage principal
d’habitation (17); le pouvoir de police spé-
ciale des batiments menacant ruine (18}.

Le législateur a, toutefois, voulu favoriser
le transfert de ces pouvoirs de police spé-
ciale au président de I'EPCI
afiscalité propre. A cette fin,
l'ordonnance (19) modifie la
procédure régissant le trans-
fertde ces pouvoirsde police
au président de 'EPCI a fis-
calité propre sur deux
aspects.

D'une part, il est prévu
qu'un maire, ayant conservé
l'exercice de cespouvoirsde
police spéciale, peut, 4 tout
moment, les transférer au
présidentde 'EPCI compétent en matiére
d’habitat. Un maire qui s’est opposé au
transfert ou ala reconduction de ces pou-
voirs de police spéciale, avant 'expiration
du délai de six mois suivant, soit le transfert
dela compétence habitat, soitI'élection du
président, pourradécider, 4 tout moment,
de les transférer volontairement au prési-
dent de I'EPCI exercant la compétence
habitat.

A cette fin, le maire devra adopter un
arrétédécidant du transfert de cespouvoirs
de police spéciale au président. Un teltrans-
fertinterviendradans un délai de troismois
suivant la notification de cet arrété au pré-
sident, saufsidansle délai ce dernier s'op-
poseau transfert. Le président de 'EPCIa
fiscalité propre ne pourra, néanmoins,

G
NOTER

Avant lerdonnance

du 16 septembre 2020,
topposition d'un seul
maire empéchait au préfet
de déléguer au président
de UEPCI ses pouvoirs

de police spéciale des
immeubles insalubres.

IIID] (]I 4 Analyse

s'opposer au transfert que dans la mesure
ou il neles exerce surle territoire d'aucune
de ses communes membres. Avant cette
modification, un maire qui sétait opposé
au transfert ou 4 la reconduction de ces
pouvoirs de police spéciale et qui, finale-
ment, changeait d’avis, devait attendre
une nouvelle élection du président pour
éventuellement voir ces pouvoirs de police
spéciale lui étre transférés. Depuis le
17 janvier 2021, lemaire peut donc décider
de transférer ces pouvoirs
de police spéciale a tout
moment.

D'autre part, en cas d'op-
positiond’un oudeplusieurs
maires au transfert ou a la
reconduction de ces pou-
voirs de police spéciale, la
faculté pour le président de
I'EPCI 4 fiscalité propre de
renoncer au transfert de ces
pouvoirs de police spéciale
a été restreinte. En effet, le
président de 'EPCI 4 fisealité propre ne
pourrarenoncer & l'exercice deces pouvoirs
de police spéciale que dans la mesure ou,
soit la moitié des maires s'est opposée au
transfert, soit les maires qui se sont oppo-
sés au transfert représentent la moitié de
la population de 'EPCI.

CONDITIONS DE DELEGATION ASSOUPLIES
Le législateur a également facilité la déle-
gation des pouvoirs du préfet au titre de la
lutte contre I'habitat indigne au bénéfice
des présidents d’EPCI 4 fiscalité propre.
En effet, avant l'ordonnance du 16 sep-
tembre 2020, le préfet, aprés avis du direc-
teur de l'agence régionale de santé, ne
pouvait déléguer au président d'un EPCIa
fiscalité propre 'exercice de ses pouvoirs

de police spéciale des immeubles insa-
lubres (20}, que dans la mesure ou: 'EPCI
afiscalité propre était délégataire des aides
i la pierre, en ayant signé une convention
en cette fin avec I'Etat (21); et, le président
de I'EPCI a fiscalité propre avait bénéficié
du transfert des pouvoirs de police spéciale
de I'habitat de tous les maires de ses com-
munes membres.

Autrement dit, l'opposition d’'un seul
maire empéchait au préfet de déléguer au
président de 'EPCI ses pouvoirs de police
spéciale des immeubles insalubres.

L'ordonnance assouplit cette derniére
condition. Ainsi, 4 compter du 1% janvier
2021, il suffira quau minimum un seul
maire ait transféré ses pouvoirs de police
spéciale del'habitat au président de 'TEPCI
a fiscalité propre, délégataire des aides a
la pierre, pour que le préfet puisse lui délé-
guer ses pouvoirs de police spéciale des
immeubles insalubres. Une telledélégation
de pouvoir sera néanmoins limitée au seul
territoire de la ou des communes pour les-
quelles le transfert des pouvoirs de police
spéciale de 'habitat au président de 'EPCI
esteffectif (c’est-a-dire sur le territoire des
communes pour lequel leur mairene s'est
pas opposé au transfert ou a lareconduction
de ces pouvoirs de police).

Leprésident de 'EPCI 4 fiscalité propre
devra exercer les pouvoirs de police qui lui
serontdéléguéspar le préfet dans le cadre
d'un service intercommunal d’hygiéne et
de santé dédié a la lutte contre I'habitat
indigne.

Tl ressort clairement de cesmodifications
que l'intention du législateur est de favo-
riser un exercicede'ensemble des pouvoirs
de policerelatifs 4 la lutte contre lhabitat
indigne par une autorité unique: le prési-
dent des EPCI a fiscalité propre.e

(1) Loi n®2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution
dulogement, de Faménagement et du numérique.

(2) Ordonnance n® 2020-1144.

(3) Décret n®2020-1711.

(4) Code de la construction et de I'habitation (CCH), 1° 337
de larticle L.511-2 harmonisant a compter du 1¥ janvier
2021 les polices spéciales du maire visées aux anciens
articlesL.129-1a21.129-6 et L.511-12L.511-6 du CCH.

(5) CCH, 4" de tarticle L 511-2, harmonisant, a compter
du 1# janvier 2021, les polices spéciales du préfet visées
aux anciens articles L.1331-22 3 L.1331-30 du code

de la santé publique (CSP).

(6) CCH, nouvel article L.511-9.

(7) CCH, nouvel article L.511-10.

(8) CCH, nouvel article L.511-19.

(9) CCH, nouveaux articles R.511-10 3 R.511-13, issus
du décret du 24 décembre 2020.

(10) CCH, nouvel article 511-9, alinéa 2.

(11) CCH, nouvel article L511-11.

(12) CCH, nouvel article L.511-16.

(13) CCH, nouvel article R.511-11.

(14) CCH, nouvel article L.511-15.

(15) CCH, nouvel article L 511-22.

(16) CCH, article L.123-3 qui deviendra, & compter
du 1¥ juillet 2021, Varticle L.184-1 du méme code.
(17)CCH, 2° et 3° de article L.511-1(initialement,
les articles L.129-1 3 L.129-6 du CCH dans leur rédaction
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envigueur avant le 1% janvier 2021).

(18) CCH, 17 de larticle L.511-1 (initialement les arti-
clesL.511-15L.511-4,L.511-5 et L.511-6 du CCH, dans.
leur rédaction en vigueur avant le 1* janvier 2021).
(19) Ordonnance n°2020-1144.

(20) Polices spéciales visées au CSP, articles L.1311-4,
L.1331-2231.1331-30 et L.1334-13 L.1334-12.

Depuis le 1* janvier 2021, ces polices spéaciales sont visées
au (SR articles L.1311-4 et L.1334-131.1334-12,

etau CCH, 2° de l'article L.511-4 (renvoyant au CCH,

4° de larticle L.511-2).

(21) Conformément aux dispositions du CCH,

article L.301-5-1.



