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AVONT-Propos

Les modalités de la lutte contre I'habitat indigne ont été profondément modifi€es dans les
outre-mer par la loi du 23 juin 2011 et ses textes d’application’.

Dans ce contexte, le présent vade-mecum, relatif aux modalités de mise en ceuvre de la lutte
contre I'habitat indigne (LHI) et informel dans les départements d’outre-mer, vise & clarifier les
dispositions issues de ces textes et a tirer les enseignements des premieres actions engagées.

Il facilite la mise en ceuvre de procédures ol se mélent d la fois des considérations techniques,
juridiques, sanitaires et sociales. Sa rédaction a été menée dans un cadre inferministériel. Le
ministére des outre-mer a sollicité I'expertise de I’Agence Nationale pour I'Information sur le
Logement et de la délégation interministérielle & I’'hébergement et a I'accés au logement
(DIHAL) et a pu compter en particulier sur I’'appui du ministére des affaires sociales et de la
santé et du ministére du logement et de I’'habitat durable.

L"élaboration du vade-mecum a également été menée avec I'appui des acteurs de terrain
en charge de la lufte contre I'"habitat indigne dans les départements d’outre-mer, et en
particulier des directions de I’'environnement, de I'aménagement et du logement (DEAL), des
agences régionales de santé (ARS) et des agences départementales d’information pour le
logement (ADIL). Associés d la rédaction et & la relecture du vade-mecum, ils ont permis de
I"enrichir des premiéres expériences menées dans le nouveau cadre normatif et des interro-
gations concrétes qui en ressortent.

Avec ce vade-mecum, le ministére des oufre-mer poursuit I'accompagnement des textes qui
a débuté en 2010 par une formation interministérielle menée dans les 5 DOM avec |I'appui de
la DIHAL et en associant les ministéres précités.

Les échanges réguliers avec I’'ensemble des acteurs concernés, tant au niveau national que
local, révélent que la lutte contre I’"habitat indigne est d’abord une affaire de connaissance :

e connaissance des territoires pour identifier les secteurs prioritaires d’intervention et
calibrer les actions,

Loi n°2011-725 du 23 juin 2011 portant dispositions particuliéres relatives aux quartiers d’habitat informel
et d la lutte contre I’"habitat indigne dans les départements et régions d’outre-mer, dite loi Letchimy ;
Arrété interministériel du 18 février 2013 portant baréme de |'aide financiére instituée par la loi Letchimy ;
Circulaire du 20 juin 2013 relative aux modalités d’application de la loi n°2011-725 du 23 juin 2011 et de
mise en ceuvre de |I'arrété interministériel du 18 février 2013 portant baréme de I'aide financiére instituée
par cette loi ; Instruction du 31 mars 2014 relative au traitement de I'habitat indigne dans les départe-
ments et les régions d’outremer.



LUTTER CONTRE L'HABITAT INDIGNE ET INFORMEL
DANS LES DEPARTEMENTS D'OUTRE-MER

e connaissance des acteurs et de leurs roles respectifs pour améliorer et faciliter la mise en
ceuvre des procédures,

* connaissance des moyens humains et financiers disponibles pour accompagner les initiatives,
e connaissance des démarches déjd engagées pour profiter du retour d’expériences.

De méme, la lutte contre I’'habitat indigne ne se réduif pas & une opération d’aménagement.
Elle doit intégrer, tfrées en amont de la phase opérationnelle, une réalité sociale et urbaine qui
combine plusieurs politiques publiques.

La lutte contre I’'habitat indigne est I'un des objectifs de I’'ambitieux plan logement outre-mer
2015-2020 et de ses déclinaisons locales?. Elle doit étre articulée avec la politique de I'amélio-
ration de I"habitat, de la réhabilitation et de la consfruction de logements & vocation sociale.

Elle est également au cceur du nouveau programme national de renouvellement urbain?
dont les objectifs visent une « fransformation profonde des quartiers prioritaires de la politique
de la ville concentrant les difficultés sociales et présentant les dysfonctionnements urbains les
plus importants, en matiére d’enclavement, de dégradation du béti et des espaces publics,
de frames urbaines et fonciéres inadaptées, de déficit d’offre commerciale et de services,
de difficultés d’accés aux activités économiques ».

Réalisé aprés 4 ans de mise en oceuvre de la loi Letchimy, le vade-mecum n’est qu’un point
d’étape dans la mise en ceuvre des potentialités ouvertes par les nouveaux ftextes. Il s'ac-
compagne donc de documents annexes et de retours d’expériences accessibles sur le site
du ministere des outre-mer et qui seront régulierement enrichis*.

Nous formons le voeu qu’il permette a I'ensemble des acteurs impliqués dans la lutte contre
I"habitat indigne outre-mer d’accroitre encore leur action en faveur de cette politique essen-
tielle pour la dignité des conditions de vie de nos concitoyens les plus modestes et pour la
cohésion sociale de nos territoires.

Alain ROUSSEAU, Sylvain MATHIEU,
Directeur général des outre-mer Délégué interministériel pour I'hébergement
et I’'accés au logement

2 http://www.outre-mer.gouv.fr/IMG/pdf/Synthese_Plan_Lgmt_OM.pdf

3 Réglement général relatif au nouveau programme national de renouvellement urbain, validé par le
conseil d’administration du 16 juillet 2015.

4 www.outre-mer.gouv.fr



Sommaire

Partie 1

Pré-repérage et repérage de I'habitat indigne et informel ..........c.ooooiiii 15
FIChe 1 i Pré-reperage - REPE IO ittt 15
Fiche 2 : Plan communal (PCLHI) ou infercommunal (PILHI) de lutte confre I'habitat indigne ............. 24

Retour d’experience d La Réunion de la démarche d’élaboration de plans locaux de lutte contre

L DI Ot N g N oo 30
Fiche 3 : Diagnostic préalable d I'engagement d’une OpPEeration ........ccoooviiiiiiii 34
lllustration : Certificat d’insalubrité en habitat informel dans un diagnostic préalable & I'engagement
AUNE OPREIATION A LHI Lo e 37
Partie 2

Opérations de lutte contre I’habitat indigne et informel et aide financiére liée a la libération
des locaux pour la réalisation d’opération d’aménagement ... 39

Fiche 4 : Opération de résorption de I'habitat insalubre (RHI) dans les quartiers d’habitat informel ... 39

Tableau n°1 ;. Composition du dossier de demande de subvention en RHI ..., 57
Questions-réponses sur les RHI en habitat informel ... 60
Fiche 5 : Opération de résorption de I’habitat spontané (RHS) ..., 63
Tableau n°2 : Etapes de I'0p&ration RHI OU RHS .......iiiiiiie e 67
QUESTIONS-TEPONSES SUN 185 RHS .. i 68
Fiche 6 : Opération groupée d’'amélioration légére de I'habitat (OGRAL) «...ocoovviiiiiiii, 70
Fiche 7 : Aide financiére liée a la libération des locaux pour la réalisation d’une opération d’aména-
gement ou d'@QUIPEMENTS PUDIICS ...iiiiiii 76
Tableau n°3 : Point de départ du delai de TO QNS iuviiiiiii e 79
lllustration pratique : Application de I'aide fINANCIEIE ... 86
Partie 3

Démolition des locaux d"habitation situés dans les zones exposées aux risques naturels hors
opération d’aménagement en application de I"article 6 de la Loi du 23 juin 2011 ............... 91

Fiche 8 : Démolition des locaux d’habitation situés dans les zones & risques naturels et menacant

gravement les vies humaines /Modalites d’application de I'article 6 de la loi du 23 juin 2011 ............ 91
lllustration pratique : Zones & risques naturels et menacant gravement les vies humaines ................. 98
Partie 4

Mesures de police adaptées a I'habitat informel ... 101

Fiche 9 : Périmeétre insalubre dans les secteurs d’habitat informel hétérogéne en application de I'ar-

Ticle @ de 1A 101 AU 23 JUIN 20T T 1oiuiii ittt e 101
Questions-Réponses sur I'article 9 de 1a 1ol du 23 Juin 20T T oo 110
Schéma de mise en ceuvre de I'arficle 9 de [a 1ol du 23 Juin 20T T oo 112

Modéle d’arrété pris en application de I'article @ de la loi du 23 juin 2011 ..o, 113



LUTTER CONTRE L'HABITAT INDIGNE ET INFORMEL
DANS LES DEPARTEMENTS D'OUTRE-MER

Modéle d’arrété pris en application de I'article 10 de la 1oi du 23 jJuin 20171 ..o 129
Fiche 11 : Etat de péril des batiments é&difiés par des personnes non titulaires de droits réels sur le
terrain concerné en application de I'article 11 de la 1oi du 23 juin 20TT ... 134
Schéma de la mise en ceuvre de I'arficle 11 de laloi du 23 Juin 20TT ..o 139
Modeéle d’arrété de péril pris en application de I'article 11 de la loi du 23 juin 201 1......cooviiiiiiinnnn, 140
Fiche 12 : Protection des occupants de locaux frappés d’une mesure de police prise en application
AE 1A 01 AU 23 JUIN 20T T oo 144
Questions-réponses sur la protfection des OCCUPANTS oot 147
Fiche 13 : Exécution d’office des mesures prescrites parles Arrétes ..o 148
Fiche 14 : Infractions pénales applicables dans le cadre de la LHI en habitat informel ..................... 162
Partie 5

Financement de la lutte contre I'Nabitat INAIGNE ....vvviiiii i 159

Fiche 15 : Crédits de la ligne Budgétaire Unique (LBU) affectés a la lutte contre I"habitat insalubre . 160

Tableau 4 : Récapitulatif des financements RHI /RHS .. 162
Fiche 16 : Aides de I’Agence nationale de I"'Habitat (ANAN) .. 166
Fiche 17 : Aides de I’Agence nationale de la rénovation urbaine (Anru) dans le cadre du nouveau
programme national de renouvellemMenT UrDGIN ..o 169
Fiche 18 : Contrafs de plan Efat-REGION (CPER) ....i.viiiiieiiieeiiee e, 172
Fiche 19 : Fonds structurels européens FEDER/FSE ... ... 173
Fiche 20 : Fonds de prévention des risques naturels majeurs (FPRNM) dit « Fonds Barnier » ................ 175
Fiche 21 : Fonds d’aide pour le relogement d’'urgence (FARU) .......coooviiiii, 181
Partie 6

Outils juridiques AU AroiT COMMIUN L.t 187
Fiche 22 : INAIVISION SUCCESSOIAIE ... iiiiiii i 188
[llustration : Traitement des situations d’indivision successorale en Martinique ..., 197
lllustration pratique : Instruction d’un dossier d’aide & la sortie de I'iINdivision ..., 201
Fiche 23 : Construction surle ferrain A QUITUL ... 203
Questions-Réponses sur la construction sur t&rrain d QUTTUI ..o 208
Fiche 24 : Biens vACANTS €1 SANS MATITE ..oiiiiii e 208
Fiche 25 : Biens en état d’abandon Manifeste ... 213
Questions-réponses sur les biens en état manifeste d’ abandon ... 216
Fiche 26 : Expropriation pour cause d’utilité publiQUE ..o 217
Schéma régime général de I'expropriation pour cause d’utilité publique ..........ooocoivviiiiii 222

Fiche 27 : Expropriation des immeubles d’habitation frappés d’un arrété d’insalubrité ou de péril a
titre irrémédiable et des terrains supportant de I’"habitat insalubre ou dangereux ............ccoevev 223

Question-réponse sur I’expropriation des immeubles d’habitation frappés d’un arrété .................... 227



3
aOTIONS

A

AAH Aide & I'amélioration de I'habitat

ANAH Agence nationale de I'"habitat

ANRU Agence nationale pour la rénovation urbaine

ADIL Agence départementale d’information sur le logement
ARS Agence Régionale de la Santé

C

CAF Caisse d’allocations familiales

CECUP Code de I'expropriation pour cause d’utilité publique

CCAS Centre communal d’action sociale

CCH Code de la construction et de I"habitation

CNIL Commission nationale de I'informatique et des libertés

CONSUEL Comité national pour la sécurité des usagers de |'électricité
CSP Code de la santé publique

CT RHI Comité technique départemental RHI

D

DALO Droit au logement opposable

DEAL Direction de I'environnement, de I'aménagement et du logement
DGCL Direction générale des collectivités locales

DGFIP Direction générale des finances publiques

DUP Déclaration d’utilité publique

E/F/G

EPCI Etablissement public de coopération intfercommunale

FARU Fonds d’aide au relogement d’urgence

FEDER Fonds européen de développement régional

FRAFU Fonds régional d’aménagement foncier urbain

FPRNM Fonds de prévention des risques naturels majeurs, dit « Fonds Barnier »
GIP Groupement d’intérét public
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L/M

LBU Ligne budgétaire unique

LES Logement évolutif social

LLS Logement locatif social

LLTS Logement locatif frés social

MOUS Maitrise d’ceuvre urbaine et sociale

O

OGRAL Opération groupée d’amélioration Iégére de I'habitat
OPAH Opération programmée d’amélioration de I’"habitat
OPAH-RU Opération programmée d’amélioration de I’"habitat de renouvellement urbain

P

PDAHLPD Plan départemental d’action pour I’'hébergement et le logement des personnes
défavorisées

PC(I)LHI Plan communal (infercommunal) de lutte confre I"habitat indigne

PDLHI Péle départemental de lutte contre I’habitat indigne

PIG Programme d’intérét général

PLH Programme local de I'habitat

PPRN Plan de prévention des risques naturels

R

RHI Résorption de I"habitat insalubre
RHS Résorption de I’"habitat spontané
RSD Reglement sanitaire départemental

S/T
SEM Société d’économie mixte
TFPB Taxe fonciére sur la propriété batie

V/Z

VRD Voirie, réseaux divers

ZAC Zone d’aménagement concerté
ZPG Zone des 50 pas géoméftriques



Principales
définitfions

L’habitat régulier désigne les locaux ou installations utilisés aux fins d’habitation édifiés
par le propriétaire du terrain d’assiette ou un titulaire de droits réels.

Cet habitat répond aux exigences de |'article 5652 du code civil, selon lequel « la propriété
du sol emporte la propriété du dessus et du dessous », le propriétaire du terrain est présumé
I’étre des constructions édifiées dessus, sauf contrats et conventions signées entre les parties
et situations de démembrement de propriété définies au code civil (usufruit, viager, droit
de superficie, bail emphytéotique, droit d'usage...). La présomption inverse ne joue pas : le
propriétaire du dessus n’est pas, par principe, présumé étre propriétaire du dessous.

Cet habitat régulier au plan foncier n’est pas pour autant forcément salubre.

L’habitat informel renvoie a la situation juridique de locaux ou installations & usage d'ha-
bitation édifiés majoritairement sans droit ni titre sur le terrain d’assiette (loi n° 90-449 du 31
mai 1990 : art 1-1).

L’habitat précaire renvoie & la fois & une notion technique - précarité des matériaux et
du mode consfructif - et & une notion de précarité sociale. S’il reléve souvent de |'habitat
informel, il s"en frouve aussi dans des situations fonciéres réguliéres. Il désigne fréquemment
les locaux et installations & usage d’habitation, construits sans permis de construire et souvent
en auto-construction.

Un logement non décent désigne un logement donné en location vide ou meublé
laissant apparaifre des risques manifestes pouvant porter atteinte a la sécurité physique ou a
la santé, ne répondant pas & un critére de performance énergétique minimale et non pourvu
des éléments le rendant conforme & I'usage d’habitation.

Les caractéristiques du logement décent sont fixées par le décret n°2002-120 du 30 janvier
2002 pris en application de I'article 6 de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989. Cette notion s'ap-
plique fout autant & I’"habitat informel qu’a I’"habitat régulier. La notion de logement décent
est indépendante de la régularité de la construction au regard de la propriété du terrain
d’assiette.

Le critére de performance énergétique minimale sera précisé par décret.

PREMIER MINISTRE / MINISTERE DU LOGEMENT ET DE L’HABITAT DURABLE / MINISTERE DES OUTRE-MER
DELEGATION INTERMINISTERIELLE A L'HEBERGEMENT ET A L'ACCES AU LOGEMENT / DIRECTION GENERALE DES OUTRE-MER
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L’habitat indigne (loi n° 90-449 du 31 mai 1990 : art 1-1)

Constituent un habitat indigne les locaux ou les 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. La notion d’habitat indigne est indépen-
dante de la régularité de la construction au regard de la propriété du terrain d’assiette ; elle
s’applique a tout local utilisé aux fins d’habitation, occupé par la personne qui I'a édifié ou
par un tiers, & titre gratuit ou non.

Les quartiers d’habitat spontané désignent, au sens de Iinstruction du 31 mars 2014,
les quartiers ou secteurs d’habitat informel ou 60 % environ des constructions peuvent étre
conservées, réhabilitées et améliorées, seuls quelques 40 %, au plus, pouvant relever de la
démolition, soit en raison de I'insalubrité, soit en raison de leur exposition aux risques naturels
ou des nécessités de I'aménagement.

Pour ces quartiers spécifiqguement, une nouvelle approche opérationnelle de fraitement, Ia
résorption de I’habitat spontanée, est détaillée dans cette méme instruction.



NTroducTion

Le vade-mecum comporte six parties et présente les différentes étapes du processus de trai-
tement de la lutte contre I"habitat indigne dans les quartiers d"habitat informel.

Concu dans un cadre interministériel, il traduit I’effort commun des services impliqués pour
partager les enjeux et les initiatives en matiére de lutte contre I’'habitat indigne et informel.
Grdce a des fiches fechniques, des documents types et des retours d’expériences, il apporte
une lecture transversale et plus opérationnelle de la loi n° 2011-725 du 23 juin 2011 portant
dispositions particuliéres relatives aux quartiers d"habitat informel et a la lutte contre I'"habitat
indigne dans les départements et régions d’oufre-mer et de ses textes d'application :

e |'arrété du 18 février 2013 fixant le baréme de I'aide financiére prévue aux articles 1¢, 2, 3
et 6 de la loi n° 2011-725 du 23 juin 2011 ;

e |a circulaire du 20 juin 2013 relative aux modalités d’application de la 10i n°2011-725 du 23
juin 2011 et de mise en ceuvre de |'arrété interministériel du 18 février 2013 portant baréme
de I'aide financiére instituée par cette loi : commentaires des articles 1, 2, 3, 4, 5 ;

e |'instruction du 31 mars 2014 relative au traitement de I'habitat indigne dans les départe-

ments et les régions d’outremer.

Il ajoute des précisions de mise en ceuvre depuis I'instruction du 31 mars 2014, tenant compte :

e de certaines évolutions I1égislatives :

Ainsi, la loi n° 2015-1268 du 14 octobre 2015 d’actualisation du droit des outre-mer dite loi
ADOM, inscrit le plan local de lutte contre I"habitat indigne dans le Code de la Construc-
fion et de I'Habitation (CCH) et le rend obligatoire.

e de certains retours d’expérience :

Ainsi, I'estimation de la proportion d’habitat dont le niveau d’insalubrité nécessite la
démolition est repoussée dans la procédure de mise en ceuvre d’une opération de résorp-
tion de I’habitat insalubre (RHI) ou spontané (RHS).

L’instruction du 31 mars 2014 mentionnait qu’elle devait intervenir au stade du diagnos-
tic de I'opération afin de déterminer si une RHI ou une RHS doit étre mise en ceuvre.
Or, dans la mesure ou la phase pré-opérationnelle est financable jusqu’da 80 % en RHI

PREMIER MINISTRE / MINISTERE DU LOGEMENT ET DE L’HABITAT DURABLE / MINISTERE DES OUTRE-MER
DELEGATION INTERMINISTERIELLE A L'HEBERGEMENT ET A L'ACCES AU LOGEMENT / DIRECTION GENERALE DES OUTRE-MER
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comme en RHS, cette appréciation peut éfre renvoyée en fin de phase pré-opération-
nelle. Les éléments nécessaires pour établir cette proportion peuvent étre ainsi inclus dans
le cahier des charges des études pré-opérationnelles, en lien avec I"ARS.

e de la précision de certaines modalités de financement :

Il est rappelé que I’Anah peut participer au financement de I'élaboration des PCLHI et
PILHI au ftitfre de la connaissance et du repérage des problématiques inhérentes a I'ha-
bitat privé notamment en matiére d’habitat indigne. Cette participation s’inscrit dans la
perspective du fraitement a terme de I’"habitat indigne identifié, par la mise en place de
programmes d’opérations portées par les collectivités.

Par ailleurs, en secteur prioritaire d’intfervention du nouveau programme de renouvelle-
ment urbain (NPNRU), les opérations nouvelles localisées sur ces périmetres seront finan-
cées par I'agence nationale de rénovation urbaine (ANRU). Les autres seront financées
par le ministére des oufre-mer sur la ligne budgétaire unique.

Plus globalement, le vade-mecum rassemble les principaux éléments suivants :

Partie 1 - Pré-repérage et repérage de I'habitat indigne et informel

En secteur d'habitat informel, & la suite d’un pré-repérage et d’un repérage de |I'habitat
indigne et & partir d’un diagnostic de la situation et d’un cerfificat d’insalubrité, la lutte
contre I'habitat indigne doit s’organiser a I’échelle infercommunale ou communale dans le
cadre d’un plan de lutte définissant les actions prioritaires nécessaires d la résorption de cet
habitat.

Partie 2 - Opérations de lutte contfre I'habitat indigne et informel et aide
financiéere liée a la libération des locaux pour la réalisation d’opération
d’'aménagement

La résorption de I’"habitat indigne et informel peut éfre engagée dans le cadre d’opérations
publiques sous maitrise d’ouvrage locale, soutenue financiérement par I'Etat. Ces opérations
prennent la forme de RHI ou de RHS selon I'importance de I'habitat insalubre & démolir ou &
conserver. Elles permettent le traitement de I'insalubrité et du péril par démolition ou réha-
bilitation.



Le fraitement des locaux d’habitation informels qui ne sont pas visés par une opération de
RHI ou RHS immédiate mais qui nécessitent des travaux justifiés par une situation d’urgence
tfechnique et sociale, peuvent faire I'objet d'une amélioration dans le cadre d’une opération
groupée d’amélioration Iégére de I'habitat (OGRAL).

La démolition des locaux édifiés sans droit ni tifre sur un terrain n"appartenant pas a leur
constructeur est parfois nécessaire a la réalisation d’une opération d’aménagement ou a
celle d’équipements publics. Dans ce cas, une aide financiére est ouverte sous condifions.

Partie 3 - Démolition des locaux d’habitation situés dans les zones exposées
aux risques naturels hors opération d’'aménagement en application de I'ar-
ticle 6 de la Loi du 23 juin 2011

Lorsque la commune est couverte par un plan de prévention des risques natfurels (PPRN)
approuvé ou au stade de I'enquéte publique et que les locaux d usage de résidence princi-
pale doivent étre démolis en raison de leur situation dans une zone exposant les vies humaines
4 une menace grave, une aide financiere est accordée aux occupants a I'origine de I'édi-
fication du bien. Cette partie précise les conditions et modalités de détermination de I'aide
financiére.

Partie 4 - Mesures de police adaptées a I'habitat informel

Le préfet et le maire disposent d’outils de police administrative adaptés aux constructions
informelles présentant des désordres relevant de I'insalubrité et du péril. Cette partie présente
les différentes procédures (périmétre insalubre ; traitement ponctuel de I'insalubrité ; péril)
accompagnées d'un schéma et d'un modéle d’arrété, les modalités de réalisation des
fravaux d’office, les protections des occupants et les infractions pénales applicables dans le
cadre de la lutte contre I'habitat indigne et informel.

Partie 5 - Financement de |la lutte contre I'habitat indigne

Pour répondre & I'ampleur et & la diversité des besoins relatifs & la construction et & la réha-
bilitation de logements dans les DOM, le Ministére des outre-mer (MOM) dispose de crédits
budgétaires communément appelés Ligne Budgétaire Unique (LBU).

Des politiques publiques et un travail partenarial sont mis en ceuvre afin de lutter contre I'ha-
bitat indigne, auxquels sont associés I’Anah et I’ANRU.

Le financement de la lutte contre I'"habitat indigne est également inscrit dans les contrats
de projets Etat-Région, les fonds structurels européens et les fonds ciblés sur des interventions
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spécifiques (le Fonds de prévention des risques naturels majeurs - FPRNM -, le Fonds d’aide
pour le relogement d'urgence - FARU -).

Partie 6 - Outils juridiques du droit commun

En cas d’indivision successorale, le Code civil permet aux personnes physiques de réaliser
des travaux de conservation sur un bien alors qu’ils n“en sont pas pleinement propriétaires et
organise le partage judiciaire lorsque celui-ci ne peut intervenir & I’amiable.

Le Code civil s’attache également a résoudre les difficultés posées par les constructions réali-
sées sur un terrain appartenant a autrui.

Les collectivités locales ou I'Etat disposent de différents modes d’appropriation des biens
appartenant & des personnes privées :

e la procédure relative aux biens laissés vacants et sans maitre ;

e la procédure relative aux biens abandonnés ;

* la procédure d’expropriation : régime général et régime dérogatoire pour faciliter la
résorption de I’"habitat indigne.






Partie 1

Pre-repéerage et repérage
de I'nabitat Indigne

et Informe|

Fiche 1 : Pré-repérage - Repérage

Textes

Loi n° 2011-725 du 23 juin 2011 portant dispositions particuliéres relatives aux quartiers d’ha-
bitat informel et & la lutte contfre I"habitat indigne dans les départements et régions d’outre-
mer ; arficle 8

Loi du 31 mai 1990 relative & la mise en ceuvre du droit au logement : articles 1 et 4

Instruction du 31 mars 2014 relative au traitement de I’"habitat indigne dans les départements
et les régions d’outremer / Annexe I.1 : connaissance de |’"habitat indigne

Définition et objet

Le travail de pré-repérage, axé sur une mobilisation des sources statistiques, permet une
premiére approche du territoire pour déterminer des secteurs prioritaires d’intervention. I
est particulierement important dés lors que les personnes habitant un logement indigne ou
informel sont souvent en situation de faiblesse.

L'insuffisance voire I'absence de plaintes des occupants ou de signalements de leurs situa-
tions rend |’action difficile. Il en résulte un décalage enfre I’estimation du parc privé indigne
et informel et le nombre de procédures réellement engagées.

Le repérage nécessite une enquéte de terrain des immeubles / batiments ainsi que la mise en
synergie de tous les services et partenaires possédant des informations et des connaissances
sur le secteur retenu. Ce diagnostic partagé permet ainsi de hiérarchiser les priorités d’ac-
tions et de définir les intferventions opérationnelles.

Le repérage de I’habitat indigne et de I"habitat informel est prévu par les articles 1-1 et 4 de
la loi du 31 mai 1990.

[l est nominatif pour I"habitat régulier au plan foncier et non nominatif pour I"habitat informel,
ou la seule mention est celle du propriétaire de |'assiette fonciere.



3. Données nationales existantes pour le pré-repérage

Le pré-repérage s'effectue en général a I'échelle départementale par les DEAL ou les
agences d’urbanisme. Plusieurs fichiers nationaux sont une premiére source de données a
mobiliser permettant de déterminer des secteurs prioritaires & analyser au sein du territoire.

3.1 Fichiers fonciers standards dits MAJIC3

Les fichiers de mise & jour des informations cadastrales (Majic 3) sont utilisés par la direction
générale des finances publiques (DGFIP) pour le calcul des taxes locales (taxe fonciere, taxe
d’habitation notamment).

lls recensent toutes les propriétés privées, qu’elles soient bdties ou non baties, identifient leurs
caractéristiques et leurs propriétaires au ler janvier de I'année courante. Ces données sont
envoyées par la DGFIP grafuitement & foutes les communes de métropole et d’outre-mer
chaqgue année, & leur demande. Elles contiennent les fichiers fonciers, les fichiers relatifs aux
logements vacants et le plan cadastral.

Ces données fiscales Majic 3 contiennent donc de nombreuses informations intéressantes
pour le pré-repérage a l'échelle de la parcelle. Elles sont réparties dans 5 fichiers principaux :

e propriétaires d'immeubles,
e propriétés baties,

* propriétés non baties,

e propriétés divisées en lots,

e répertoire des lieux et des lieux-dits.

Une utilisation plus poussée des données disponibles nécessite de disposer de ressources en
systeme d’information géographique (SIG). L'absence de données cartographiques dans
les fichiers Majic3 requiert, en préalable & toufte production de cartographie, I'achat d’un
fond de plan cadastral numérisé (plan cadastral informatisé vecteur de la DGFiP ou base de
données parcellaires de I'IGN).

3.2 Fichiers fonciers de la base de données MAJIC

Ces fichiers fonciers portent sur la nature de la propriété (propriété publique/privée), sur le
logement (piéces, surface, confort, dge, vacance, statut), sur les propriétaires (nom, ége,
adresse...), sur I'urbanisation et la géolocalisation.

Afin de les rendre compatibles avec les serveurs et les SIG utilisés par les autres services, la
DGALN a décidé d’acheter ces fichiers pour réduire le colt d’acquisition et les procédures
CNIL.
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Les DEAL sont chargées de mettre les fichiers fonciers a disposition des agences d’urbanisme
et des collectivités locales. Les données sur les occupants du logement figurent dans les
fichiers de I'imp&t sur le revenu et les fichiers de faxe d’habitation.

3.3 Demande de valeurs fonciéres

La DGFIP propose également aux services de |'Etat, aux collectivités et aux établissements
publics un service dénommé « demande de valeurs fonciéres ». Ce service permet aux collec-
tivités intéressées d’obtenir des données fonciéres afin de conduire leur politique fonciére et
d’'aménagement.

Les fichiers mis & disposition concernent sur une période maximale de 5 ans :

¢ les ventes immobilieres publiées dans les services de la publicité fonciére,

* le descriptif des biens provenant du cadastre.

Pour accéder a ces données, la collectivité doit s’inscrire sur le portail de la DGFIP donft elle
dépend afin de disposer d'une connexion sécurisée. Elle devra déclarer & la CNIL I"utilisation
qui sera faite de ces données.

3.4 Autres données nationales

D’autres outils statistiques disponibles sur internet peuvent étre aussi utiles pour des études a
I"échelle départementale et régionale. Toutefois, ils ne permettent pas d’établir un diagnos-
tic approfondi dans le cadre du pré-repérage qui s’effectue souvent a I’échelle communale
et par logement. Il s"agit des outils suivants :

3.4-1 Plateforme internet du Ministére de |’écologie

(http://www.stats.environnement.developpement-durable.gouv.fr/Eider)

Ces données sont accessibles a I'échelle de la France sous la forme de « tableaux détaillés »
(information agrégée et comparée) ou « de séries longues » (information élémentaire et histo-
rique). Pour les thématiques logements les « fableaux détaillés » comportent des éléments fels
que le nombre de logements sur le département, le nombre par type de logement (indivi-
duel/collectif/autres) et par type d’occupation (résidences principales, secondaires, loge-
ments vacants). Les « séries longues » apportent des informations supplémentaires telles que
la période de construction ou la typologie du logement.



3.4-2 Site internet de I'INSEE (www.insee.fr/)

Ces différentes données sont accessibles soit par thémes (« conditions de vie-société »/ sous
théme « logement ») soit en téléchargeant le fichier détail issu du recensement de la popu-
lation : (http://www.recensement.insee.fr/fichiersDetailTheme.action?codeTheme=LOGEMT)

Ce fichier contient la localisation et les caractéristiques de chaque logement (catégorie,
type de construction, confort, surface, nombre de piéces, etc.) ainsi que les caractéristiques
socio-démographiques du ménage qui y réside. Le niveau géographique le plus fin pour la
localisation du logement est I'IRIS' (llots regroupés pour I'information statistique) lorsque le
logement se situe dans une commune découpée en IRIS et la commune dans le cas contraire.

3.4-3 Site du cadastre (http://www.cadastre.gouv.fr)

Le site du cadastre permet de faire des recherches par adresse sur les propriétés immobiliéres
situées dans chague commune frangaise. Les informations peuvent étre consultées gratuite-
ment mais leur téléchargement est payant. Lors de la phase pré-repérage ces informations
permettent d’avoir une connaissance du parcellaire.

3-4-4 Observatoire des territoires

(http://www.observatoire-des-territoires.gouv.fr/observatoire-des-territoires/fr/node)

L'observatoire des territoires propose un espace de cartographie dont les données sont
accessibles par indicateurs et par théme.

4. Repérage : les acteurs et les données a mobiliser

Le fravail de repérage au sens de |'article 4 de la loi n° 90-449 du 31 mai 1990 doit permettre
de construire un observatoire constitué des situations d’habitat indigne régulieres sur le plan
foncier ainsi que des situations d’habitat informel (dans ce cas il s’agit davantage des quar-
tiers, zones ou ensembles de constructions présentant des situations d"habitat informel).

Le repérage des situations d’habitat indigne et informel nécessite la coordination d’un
ensemble d’acteurs afin de parvenir  un diagnostic partagé, a la définition d’une stratégie
et des interventions publiques appropriées.

1 Les ilots regroupés pour I'information statistique (IRIS) sont I'un des niveaux de collecte et de diffusion
des données statistiques et démographiques utilisés par I'INSEE, & I'échelle infra-communale.
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Ces partenariats sont indispensables au repérage car ils permettent de :

e |ocaliser des logements dont I’état ou celui du b&timent dans lequel ils sont situés expose
les occupants ou des tiers & des risques manifestes pouvant porter atteinte a leur sécurité
physique ou a leur santé ;

e réunir les informations sur I'existence des réseaux d’eau potable, d’assainissement et
d’électricité ;

e collecter les données relatives a |I'exposition aux risques naturels ;

e connaitre les adresses des situations d’habitat indigne et les procédures existantes ;

* Jocaliser les occupants d’habitat indigne afin de faciliter une intervention urgente et
ciblée en cas de catastrophes (inondations, cyclones, tremblements de terre...) ;

e cenfraliser ces données dans un observatoire départemental régulierement actualisé ;

e définir une stratégie commune d’infervention.

4.1 Acteurs de terrain

Des acteurs de terrain occupent un rble essentiel dans les travaux de repérage du fait de
leur proximité avec les habitants. Il est donc indispensable de les associer aux fravaux de
repérage pour faciliter la transmission des connaissances.

Ces acteurs de terrain sont :
e les élus et les services municipaux : gr@ce d leur proximité du terrain ils ont généralement

une bonne connaissance de la situation de leurs administrés ;

e les ARS, les SCHS et tout technicien des collectivités amené a se déplacer suite aux
plaintes et signalements pour réaliser des visites ;

* les services de sécurité (police, gendarmerie) et d'urgence (pompiers), les facteurs, les
services en charges des impayés d’énergie : ils sont un vecteur indispensable pour les
signalements ;

e les acteurs sociaux : les travailleurs sociaux des CAF/MSA, du conseil départemental et
régional, des CCAS/CIAS : ils sont amenés a réaliser des entretiens qui sont une source de
repérage des logements potentiellement indignes ;

e les services de soins (infirmiers, médecins) ;

¢ les associations d’aide a la personne : ils interviennent, par nature, auprés des personnes
a l'intérieur de leur logement de méme que le milieu associatif ;

e les Adil;

* lesopérateurs d’insertion. Ces opérateurs qui visitent de tfrés nombreux logements chaque
année uftilisent des fiches de présomption.



4.2 Pole départemental de lutte contre I’habitat indigne (PDLHI)

Le pble départemental de lutte contre I'habitat indigne est une instance ol peut étre initié
ce fravail de repérage. Il regroupe et met en synergie I’'ensemble des services et des acteurs
impliqués dans la lutte contre I’habitat indigne : services de |'Etat (DEAL et DDCS). ARS, ADIL,
CAF, parquet, département, la région, collectivité territoriale, les communes efc.

Les préfets, en lien avec les Conseils départementaux - coresponsables des Plans départe-
mentaux d’action pour I’'hébergement et le logement des personnes défavorisées (PDAHLPD)
- doivent assurer le pilotage stratégique des PDLHI.

Les actions du PDLHI sont le traitement commun des plaintes et signalements, le développe-
ment du repérage, la mise en ceuvre d’un observatoire de la LHI ou d’autres outils de suivi, le
suivi des arrétés pris, nofamment par I’'exécution d’office des mesures prescrites (fravaux), le
suivi de I’'hébergement et du relogement ainsi que I'accompagnement et la formation des
communes, des EPCI et des différents acteurs et I'accompagnement social des populations
vivant en habitat indigne.

Des comités techniques permettent de mettre en place une stratégie opérationnelle entre
les acteurs concernés. La désignation d’un référent par service en charge de suivre le sujet
sur la durée est a privilégier.

4.3 Plans locaux et infercommunaux de lutte contre I’habitat indigne

Le repérage est réalisé ad une échelle plus fine que celle du PDALHPD. Il doit étre aussi exhaus-
tif que possible et ouvrir & la fixation de priorités et de plans d’action.

L"élaboration d’un plan local de lutte contre I’'habitat indigne permet de mettre en synergie
les différents d’acteurs & I’échelle d’un territoire investi dans la lutte confre I'habitat indigne
et informel. Cf. Fiche 2 : Plan d’actions spécifiques / Plan communal (PCLHI) ou infercommu-
nal (PILHI) de lutte contre I'habitat indigne.

4.4 Données complémentaires utiles

En plus des données citées dans les paragraphes 3 et 4, de nombreuses autres données
peuvent éfre utiles. Certaines sont difficilement accessibles mais ne doivent pas étre négli-
gées et ceci méme avant de solliciter un cabinet d’études :

* lesrecours confentieux en matiére d’urbanisme (constructions, agrandissement ou chan-
gement d’affectation des locaux sans les autorisations d’urbanisme nécessaires) ;

* les fichiers communaux de connaissance des coupures de fluides, ou des gestionnaires
de fluides (impayés et tarifs sociaux) ;
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e les déclarations d’infention d’aliéner (DIA) : elles sont répertoriées a |'adresse et
contiennent un certain nombre d’informations sur les caractéristiques du logement et les
conditions de la tfransaction ;

e |e fichier de la demande locative sociale ;
* |es saisines de la commission de conciliation ;
e le fichier du suivi des préventions des expulsions ;

e les adresses d’inferventions récurrentes des services d’hygiéne (par exemple distribution
de produits de dératisation mis & disposition gratuitement par la commune) ;

* lesdemandes d’'hébergement en centre d’'hébergement et de réinsertion sociale (CHRS),
le motif étant indiqué sur les fiches de demande ;

* les demandes au titre du fonds de solidarité pour le logement (FSL).

4.5 Enquétes de terrain

Pour permettre une connaissance précise de la situation, cet état des lieux demande a étfre
complété par une enquéte de terrain et un repérage par batiment soit sur tout le territoire
d’étude du PCLHI ou du PILHI, soit sur les secteurs identifiés comme prioritaires au stade
pré-opérationnel.

Les critéres choisis pour une enquéte de terrain concernent notamment :

e étfat des habitations ;

e assainissement ;

e évacuation des eaux pluviales ;
e réseaux électrique ;

e risque naturel ;

e enclavement.

La grille de critéres rédigée pour I'enquéte de fterrain dépendra des objectifs définis au préa-
lable, de I'avancement et du périméetre des fravaux : le niveau d’enquéte sera différent selon
que I'on est au stade de I"étude d’un PCLHI ou d’un PILHI ou que I'on est au stade opération-
nel (voir ci-dessous : modéle de grille) ;

Par exemple, si la visite inférieure des logements et I’'enquéte sociale au ménage sont néces-
saires au stade opérationnel dans un périmétre restreint avec un calendrier prévisionnel, elles
ne doivent pas étre effectuées lors d’un repérage global sur un périmétre important.
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5. Mise en ceuvre du repérage : maitre d’ouvrage, suivi et évaluation

5.1 Maitre d’ouvrage

Le maitre d’ouvrage définit précisément les besoins en matiére de repérage et organisent le
pilotage des éftudes.

Ce maitre d’ouvrage peut étre :

e les collectivités territoriales (Communes, EPCI) qui assurent le pilotage et le co-pilotage
de ces études au titre de la politique de LHI qu’elles souhaitent mener : PCLHI ou PILHI,
études préalables aux opérations de RHI, RHS ou d’aménagement...

+ le préfet et les services de I'Etat, notamment dans le cadre du volet habitat indigne du
PDALHPD : le préfet a une connaissance synthétique de la situation du territoire, il est
I'interlocuteur des élus, notfamment de la collectivité compétente, du Conseil départe-
mental, des présidents des infercommunalités et des maires. Il co-signe les protocoles des
plans locaux de lutte contre I’"habitat indigne avec les collectivités qui s’engagent et le
protocole d’accord relatif au PDLHI.

5.2 Suivi et évaluation du repérage

Il est nécessaire de créer des outils fels gu’une base de données spécifique (a minima tableau
Excel) permettant de suivre les procédures issues des repérages, de les sécuriser et d’assurer
la tracabilité des logements concernés. Il importe, en outre, d'évaluer les différents ouftils et
politiques qui ont été adoptés afin de les réajuster, les mettre en cohérence et les améliorer,
si nécessaire.

5.3 Observatoire de I’habitat indigne et informel

Le fravail de repérage au sens de |'article 4 de la loi n° 90-449 du 31 mai 1990 doit permettre
de construire un observatoire constitué des situations d’habitat indigne réguliéres sur le plan
foncier ainsi que des situations non nominatives d’'habitat informel (terrains supportant un
habitat informel et secteurs d’habitat informel) ainsi que les actions de diagnostic, d’accom-
pagnement social, d"hébergement temporaire ou de relogement adapté correspondantes.

La création de cet observatoire doit étre impulsée par I'Etat et menée en liaison avec les
collectivités territoriales compétentes.

L'un de ses principaux objectifs sera de suivre I’évolution « du mal logement » sur le territoire,
classer les situations selon leur gravité en se fondant sur I’état du bati, identifier les possibilités
d’amélioration de I'habitat, I'exposition aux risques naturels, I'existence et I’état des diffé-
rents réseaux ainsi que sur le statut d’occupation.
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Cet observatoire doit étre vu comme un outil d’aide & la décision et comme un élément
majeur pouvant servir & compléter la démarche amorcée.

Modeéle de grille de critéres utilisés par la DEAL de La Réunion pour le travail de repérage

opérationnel

Critéres concernant
le logement

Rubrique 1.1 : Etat d’habitation
Valeurs - la solidarité des structures porteuses ou portées ;
- la qualité des matériaux de construction ;
- I’état des sols ;
- I’étanchéité du bati;
- la qualité de I'éclairage ;
- la qualité de la ventilation.
Rubrique 1.2 : Eau Potable
Valeur - Pas d’alimentation en eau potable dans la maison.

Rubrique 1.3 : Installation électrique
Valeur - Pas d’installation électrique dans la maison.

Rubrique 1.4 : Sanitaires
Valeur - Pas d’équipements sanitaires.

Critéres concernant
I’environnement
du logement

Rubrique 2.1: Assainissement
Valeurs - Absence ou mauvaises conditions d'assainissement
(évacuation des eaux usées) .

Rubrique 2.2 Risques
Valeurs - Implantation dans une zone & risques : éboulements, glissement
de terrain inondations...

Rubrique 2.3 : Situation Valeur - Enclavement

Critére aggravants

Rubrique 1 : Etat des cours
Valeur - Cour non enfretenue.

Rubrique 2 : Population
Valeur - Promiscuité ou surpeuplement accentué.

Rubrique 3 : Social
Valeur - Précarité sociale du ménage : alcoolisme, analphabétisme,
délinquance.

Rubrique 4 : Evacuation
Valeur - Absence ou mauvaise évacuation des eaux pluviales.

Rubrique 5: Equipement

Valeurs - Absence d’équipement du/sur le site (type et état des voies d’acceés,
tfransports collectifs inexistants ou éloignés, absence d’'équipements publics,
commerces inexistants ou éloignés).

Rubrique 6 : Nuisances
Valeurs - Facteurs environnementaux défavorables : installations génératrices
de nuisances.

Rubrique 7 : Animaux
Valeurs - Présence de rongeurs ou autres animaux dans les locaux d’habitation.
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B Fiche 2: Plan communal (PCLHI ou infercom-
munal (PILHI) de lutte contre I'habitat indigne

1. Textes

Loi n°® 2015-1268 du 14 octobre 2015 d’actualisation du droit des oufre-mer / CCH : L. 302-17
a L. 302-19

Circulaire interministérielle du 17 mai 2010 relative au plan de lutte contre I’'habitat indigne

Instruction du 31 mars 2014 relative au traitement de I’"habitat indigne dans les départements
et les régions d’outremer / Annexe I.1 : connaissance de |’"habitat indigne

2. Définition et objet du plan de lutte confre I'habitat indigne

Le plan local de lutte confre I’"habitat indigne est d’abord une démarche de repérage de
I"habitat indigne & I"échelle d’une commune (PCLHI) ou d’une intercommunalité (PILHI), en
vue de définir ensuite un plan pluriannuel d’éradication du logement indigne sur le territoire
considéré.

La circulaire interministérielle du 17 mai 2010 a infroduit le plan communal comme une
démarche devant éfre engagée par toutes les communes. L'instruction du 31 mars 2014
a souligné l'intérét d’une telle démarche en privilégiant le niveau intercommunal pour les
communes appartenant & un établissement public de coopération infercommunale (EPCI) &
compétence « habitat ». Elle précise son contenu et ses modalités de mise en ceuvre opéra-
tionnelle.

La loi d’actualisation du droit des outre-mer inscrit cette démarche dans le Code de la
construction et de I'habitation (CCH) et la rend obligatoire.

Pour la Guadeloupe, la Guyane, la Martinique, la Réunion, Mayotte et Saint-Martin, chaque
commune doit disposer d’un plan local de lutte contre I’"habitat indigne élaboré soit & son
initiative (PCLHI), soit & celle de I'EPCI dont elle est membre (PILHI).

Ce plan local définit, pour une durée de six ans, a partir d’un diagnostic portant sur les diffé-
rentes formes d’habitat indigne et informel, les objectifs et les actions prioritaires nécessaires
a la résorption de ces situations.

Lorsqu’une commune, membre d’un EPCI doté d’un programme local de I'"habitat (PLH), a
élaboré un plan communal, celui-ci est intégré dans le PLH et en constitue le volet relatif &
I"habitat indigne pour la commune considérée.
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Un EPCI peut engager et approuver un plan intercommunal de lutte contre I'"habitat indigne
indépendamment d’un PLH, soit parce qu’il n'y est pas tenu, soit sans attendre la finalisa-
fion de celui-ci. Dans ce dernier cas, le PILHI est alors intfégré au PLH en cours d’élaboration
(le cas échéant) lors de la finalisation de celui-ci.

Lorsgu’une commune ou un EPCIl engage un PCLHI ou un PILHI, indépendamment de |'éla-
boration d’un PLH, les dispositions relatives aux modalités d’élaboration, d’association des
personnes publiques et d’approbation du PLH (CCH : L. 302-2) lui sont applicables (CCH :
L. 302-19).

Observation

L’échelle infercommunale est a privilégier dans I’élaboration de ces plans locaux.
En effet, les communautés de communes compétentes en matiére d’habitat de
plus de 30 000 habitants comprenant au moins une commune de 10 000 habi-
tfants et les communautés d’agglomération sont tenues d’élaborer un programme
local de I'habitat (PLH) qui comporte un volet relatif a la lutte contre I"habitat
indigne. Le PILHI a donc vocation & constituer le volet habitat indigne du PLH et
a permettre a la collectivité de respecter ses obligations. La durée du PILHI est
alignée sur la durée du PLH qui est de six ans.

3. Elaboration du plan local de lutte contre I’habitat indigne

3.1 Cahier des charges

La définition d’un cahier des charges précis est essentielle & la démarche d’élaboration. I
doit mentionner les éléments & rassembler et les acteurs & associer.

Dans son travail de diagnostic, la collectivité doit d'abord rassembler les données et études
existantes : elles seront utiles au repérage des situations d’habitat indigne (insalubrité, péril,
précarité ...).

3.2 Partenariat avec le Pole départemental de lutte contre I’habitat indigne

Le pdle départemental de lutte contre I'habitat indigne (PDLHI) doit éfre informé des études
de PCLHI-PILHI engagées et de I'avancement de la mise en ceuvre de fels plans. L'expé-
rience du PDLHI doit permettre d’alimenter la démarche de la collectivité, dés la définition
du cahier des charges. L'arficulation avec les acteurs du PDLHI est également une garantie
de la cohérence des études et des actions inscrites dans le plan avec celles menées par le
PDLHI.
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De méme, les communes ou EPCI, sont invités & présenter au PDLHI les conclusions de leurs
fravaux, et les projets de PCLHI-PILHI.

3.3 Contenu du plan local de lutte contre I’habitat indigne (CCH : L. 302-18)

A I'issue de la phase d’élaboration, le plan communal ou infercommunal doit comporter les
éléments suivants ;

e e repérage exhaustif des différentes formes d"habitat indigne et informel sur le territoire
de la commune, ou des différentes communes de I'EPCI comprenant :

- I'indication de I'état technique et sanitaire des locaux d’habitation (tel que présumé
sans qu’une visite du logement soit nécessaire) ;

- le cas échéant, la mention de la sitfuation des constructions au regard de la propriété
du ferrain d’assiette, ainsi que leur localisation au regard des risques naturels (Cf. Fiche
n°1 : Pré-repérage - Repérage) ;

* |a définition des objectifs quantitatifs et qualitatifs du traitement de I'habitat indigne et
informel, sur la base du diagnostic, ainsi qu’en tfermes urbains et sociaux ;

e |'affichage des priorités d’action pour la durée du plan selon les urgences analysées
(sanitaires, sociales, en incluant les situations de grave exposition aux risques natfurels,
autfres) avec un calendrier prévisionnel ;

e [|'affichage des moyens techniques, humains et financiers & mettre en ceuvre ainsi que
la programmation des procédures juridiques et opérationnelles & engager pour fraiter les
urgences repérées ;

¢ |'indication des modes de mise en ceuvre du programme (ingénierie études pré-opéra-
tionnelles, OPAH, PIG, MOUS, opérations de RHI ou de RHS, OGRAL, autres) de son pilotage
et de son évaluation.

3.4 Financement de I’élaboration du plan

L' élaboration du plan peut bénéficier d’une subvention de I'Etat au taux maximum de 50%
dans le cas d’un PCLHI et de 80% dans le cas d"un PILHI.

En fonction des circonstances, le préfet peut apprécier s’il y a lieu d’augmenter de facon
exceptionnelle le tfaux de subvention des PCLHI. Dans le cas d’un PILHI, le montant subven-
tfionnable et le faux appliqué sont appréciés au regard du nombre de communes concer-
nées, de la population, de I'’étendue du territoire en cause et des difficultés d’acces de
certaines zones.

L’Anah peut participer au financement de I'élaboration des PCLHI et PILHI au titfre de Ia
connaissance et du repérage des problématiques inhérentes a I’'habitat privé notamment
en matiére d’habitat indigne. Cette participation s’inscrit dans la perspective du fraitement
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a terme de I'habitat indigne identifié, par la mise en place de programmes d’opérations
portées par les collectivités.

En effet, I’élaboration d’un tel plan participe aux priorités de I’Agence visant & :

e sensibiliser les élus a la connaissance des outils existants et aider & la mise en place de
I'ingénierie nécessaire en amont pour faciliter les opérations de traitement de I'"habitat
indigne privé et donné a bail ;

e qaider au repérage de I'habitat privé indigne et dégradé’;

e qaider & la définition d’échelle d’intervention pertinente et faciliter le montage d’opéra-
tions programmées pour dégager des enjeux structurants et un fraitement global privé
de I’habitat indigne et dégradé & travers notfamment des opérations de renouvellement
urbain ;

e mettre en ceuvre des programmes adaptés de fraitement de |'habitat privé indigne et
dégradé.

Au stade de la mise en ceuvre, I’Anah intervient en fonction des actions et opérations inscrites
dans le protocole du plan et quireléve de son financement (ingénierie de programme, OPAH,
PIG, MOUS etc).

3.5 R6le du CT-RHI

Le CT-RHI valide le montant du financement.

Mise en ceuvre du plan local de luftte contre I'habitat indigne

4.1 Formalisation par protocole

La mise en ceuvre du PCLHI-PILHI est formalisée par un protocole d’accord signé entre les
communes concernées ou I'EPCI, I'Etat et, le cas échéant, d’autres partenaires publics. Ce
protocole précise les objectifs et actions & engager pour une durée de 6 ans (CCH : L. 302-18).

4.2 Définition des interventions
Différents types d’intervention permettent de mettre en ceuvre les objectifs du PCLHI-PILHI :

e |a mobilisation des polices spéciales de I'insalubrité et/ou des batiments menacant ruine
notamment telles qu’elles résultent des articles 9, 10 et 11 de la loi du 23 juin 2011 ;

e les opérations publiques de résorption de I'habitat insalubre (RHI) et de résorption de
I"habitat spontané (RHS) ;

Cf. Instruction relative au financement des prestations d’ingénierie des programmes et des opérations
financées par I'agence a compter du 1¢ janvier 2011
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e lesopérations programmées d’amélioration de I'habitat (OPAH, PIG) comportant un volet
« habitat indigne » ;

e les actions d’amélioration en diffus pour sortie d’insalubrité ;
e les opérations groupées d’amélioration Iégére de I'habitat ;

e les processus de régularisation fonciére et les outils de maitrise fonciéere.

Les actions a mettre en ceuvre, notamment pour fraiter les situations d’urgence et les cas les
plus difficiles, peuvent faire I'objet de démarches innovantes ou expérimentales, telles que
I’auto-rénhabilitation ou I’auto-construction encadrée.

L'Etat s’engage sur les crédits mis & disposition et sur les modalités de son appui (formation,
expertise, appui juridique...).

Les autres partenaires de ce protocole d’accord s’engagent, selon leurs missions propres, en
termes opérationnels ou financiers.

Une mission d’ingénierie technique et sociale dédiée a la mise en ceuvre du PCLHI/PILHI, peut
utilement étre prévue, avec le soutien financier de I'Etat.

4.3 Suivi du protocole

Le protocole d’accord fait I'objet d’un suivi par un comité de pilotage, présidé par un
représentant de la commune ou de I'EPCI, composé des représentants des collectivités
concernées, de I'Etat, de I’Anah, de I’ARS ainsi que des autres partenaires cosignataires et
co-financeurs.

Une évaluation & mi-parcours y est intégrée.

4.4 Financement de la mise en oesuvre du PCLHI/PILHI

La mission d’ingénierie technique et sociale dédiée a la mise en ceuvre du PCLHI/PILHI peut
étre subventionnée par I'Etat, au taux maximum de 80 %.

Ces subventions ne se substituent pas aux financements de droit commun applicables aux
études et opérations elles-mémes (études pré-opérationnelle, MOUS et PIG, OPAH, RHI, RHS,
OGRAL).

Les actions spécifiques, expérimentales ou innovantes, liées a la mise en ceuvre du PCLHI/
PILHI seront présentées au CT RHI qui autorise I'engagement des crédits nécessaires.
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Lorsqu’un PCLHI/PILHI fait I'objet d’un protocole d’accord, I'Etat et I’Anah réservent en priorité
les crédits disponibles au financement des différentes opérations et actions & engager dans
les communes ayant signé ce protocole d’accord et en assurant la mise en ceuvre effective.

Les services de I'Etat (DEAL) en charge du suivi budgétaire de la LBU et des financements
Anah doivent veiller & une bonne articulation de ces aides pour accompagner les collectivi-
tés dans I"élaboration de leur PCLHI/PILHI.

Financement principal Financements complémentaires
¢ i Subvention de I'Etat au taux Anah
Elaboration du PCLHI .

maximum de 50%. Collectivités locales

a I’échelle communale Région ou collectivité territoriale

Elaboration du PILHI Subvention de I'Etat au taux Anah

s , maximum de 80 %. Collectivités locales

a I'échelle d'un EPCI Région ou collectivité territoriale
Mission d’ingénierie Subvention de I'Etat au taux Anah

technique et sociale maximum de 80 %. Collectivités locales

En savoir plus :

- modéle de cahier des charges pour |"élaboration d’un plan communal ou intercommunal
et de la démarche & la Martinique.

- illustrations & La Réunion et & Mayotte.

Site MOM : http://www.outre-mer.gouv.fr/?lutte-contre-I-habitat-indigne-dans-les-outre-mer.html
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Retour d'experience ¢ La Réunion
de la démarche d'élaboration de plans
locaux de lutte confre I'habitat indigne

B Rappel historique a La Réunion :

e 1985 : rapport ministériel sur le logement : dans les DOM I’'habitat insalubre continue & se
développer ;

e 1988 : I'agence d’urbanisme de la Réunion (AUR) effectue un inventaire des zones
d’habitat précaires et insalubres complétés en 1990 par le recensement INSEE => 12 193
logements précaires et insalubres ;

e 1999-2000 puis 2007 : actualisation de I'inventaire par I'’AGORAH : plus de 16 000 loge-
ments insalubres (6 % des foyers réunionnais) sont identifiés malgré un effort trés important
des collectivités et de I'Etat.

En 2007, il est constaté la situation suivante :
- la majorité des poches d’insalubrité est en cours de résorption ou résorbée ;
- I'insalubrité est de plus en plus diffuse, compliquée et onéreuse d résorber ;

- les possibilités d’actions pour I'amélioration de I"habitat sont nombreuses mais la coordina-
tfion des moyens et de la programmation est insuffisante ;

- les capacités d’ingénierie des communes sont limitées face & des situations complexes.

Ce constat exprime la nécessité de mettre en place un véritable outil de connaissance
permettant de passer d’'une logique d’intervention verticale & une logique d’infervention
territoriale, d’adapter et de coordonner les modes de lutte contre I'insalubrité, de renforcer
les capacités d’ingénierie des collectivités et définir une stratégie d’actions pluriannuelles
prioritaires impliquant les collectivités et I'Etat.

L"élaboration des PILHI/PCLHI émane de la nécessité de définir sur la base du constat des
différents types d’insalubrité, des modes d’intervention de lutte contre I'insalubrité adaptés
aux contextes et aux problématiques du territoire concerné.

Le planning sommaire des interventions se déroule comme suit avec identification de priorités
d’actions sur une durée de 6 ans reconductible (adossé au PLH).
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B Le Plan Infercommunal de Lutte contre I'Habitat Indigne

du Territoire de la communauté d’agglomération
de la cote Ouest (TCO)

En 2008, & I'initiative de I'Etat, la commune de Saint Paul engage une étude pour I’élabora-
fion d'un plan communal de lutte contre I'insalubrité sur son territoire. En 2009, le TCO lance
une éftude infercommunale similaire sur le reste du territoire : La Possession, Le Port, Saint Leu
et Trois Bassins.

Cette démarche innovante a été reprise dans le rapport du député Serge Letchimy « L"habi-
tat insalubre et indigne dans les départements et régions d’outre-mer : un défi a relever » puis
par la circulaire du 17 mai 2010 et I'instruction du 31 mars 2014.

Ces éfudes ont mis en évidence la présence d’environ 9 000 logements insalubres sur le terri-
toire Ouest, pour la plupart desquels I’outil de financement RHI classique n’est pas adapté,
en raison des situations fonciéres difficiles (statuts d’occupation) et d’une répartition diffuse
des logements insalubres.

Le diagnostic de la situation et les orientations ont été validés par I'ensemble des communes.
Depuis 2013, I'objectif du PILHI est de mettre en ceuvre un programme pluriannuel d’actions
pour résorber l'insalubrité sur les secteurs identifiés. Des €léments de diagnostics complé-
mentaires ont di étre réalisés afin de disposer d’information permettant une intervention
opérationnelle.

Une équipe d’'ingénierie dédiée :

Une équipe d’ingénierie dédiée a la lutte contre I'insalubrité sur le territoire du TCO a été
recrutée avec pour mission de mettre en place I'ensemble des actions nécessaires pour
réaliser le programme de lutte contre I"habitat indigne sur les neuf secteurs prioritaires définis
par les communes représentant 1 690 habitats précaires ou indignes (HPI).

L'équipe se compose de :

e 1 coordonnateur chargé de I'animation du dispositif et de la coordination des services et
des acteurs concernés ;
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e 3 chargés d'opération insalubrité qui établiront sur les secteurs qui leur sont atfribués les
programmes pluriannuels (actions et investissement) ;

e 1 chargée d’affaires sociales qui est chargée de faire I'accompagnement des familles en
situation de logement dégradé, d’assurer la coordination avec les partenaires sociaux,
enfin suivre et évaluer les actions sociales mises en ceuvre.

Cette équipe assure une actualisation des données sur les secteurs prioritaires ainsi qu’une
remontée des interventions assurées sur le territoire. Elle a mis en place un observatoire de
I"habitat indigne (base de données de suivi des situations permettant une évaluation des
politiques mises en ceuvre). Cet outil carfographique permet d’assurer une meilleure connais-
sance des données et une communication facilitée des actions.

Un guichet unique du signalement :

La chargée d’affaires sociales assure le fonctionnement d’un guichet unique de signalement
de I'habitat indigne permettant un circuit efficace du suivi et de I'accompagnement des
familles. Les dossiers sont réacheminés par I’équipe du PILHI vers les structures concernées en
fonction du type de signalement afin de fraiter la situation de facon plus efficiente.

Des actions complémentaires et expérimentales :
En 2015, I"équipe PILHI a mis en ceuvre les actions supplémentaires suivantes :

e le pilotage d’études complémentaires sur frois secteurs prioritaires. Ces études ont permis
une actualisation des informations sur les secteurs étudiés et des propositions d’actions
adaptées innovantes ;

e [|'identification de trois secteurs sur lesquels réaliser des projets d’opérations groupées
d’amélioration Iégére (OGRAL) de I'habitat en collaboration avec I'association Compa-
gnons Batisseurs. Ce travail a permis de lancer deux opérations OGRAL en 2015 sur deux
communes du territoire.

L'accompagnement financier et le suivi :

L’action sur trois ans est subventionnée & hauteur de 80 % par I'Etat. Cette décision, validée
par le comité technique RHI a été motivée par I'innovation de cet outil et son coté expéri-
mental.

Chaqgue année, une réunion du comité de pilotage est organisée pour informer des actions
menées dans le cadre du PILHI. La convention prévoit qu’d I'issue des 3 ans de la présente
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action, une évaluation de I'efficacité du dispositif doit éfre réalisée. Cette évaluation, présen-
tée au deuxiéme CT-RHI de 2015, doit permettre & I'Etat de décider de la poursuite de son
accompagnement financier dans le cadre d’une nouvelle convention partenariale et de son
niveau.

Conclusion

Face & I'ampleur du chantier, les actions du PILHI sur le territoire de la cbéte ouest
ont mis un peu de temps & débuter. Entre 2013 et 2014, ce sont essentiellement des
actions de suivi de données et la création de contacts entre communes et I’équipe
dédiée qui ont pu étre réalisées. Cependant, trés rapidement la mise en place du
guichet unique a permis la création d’un circuit efficace des remontées de signa-
lement, déchargeant les communes d’une partie de ces dossiers et confirmant la
place de I'équipe dans cette action.

Le travail est réguliérement présenté aux élus et aux services de I'Etat dans le cadre
de deux comités de pilotage par an, ce qui permet une information partficipative
et un suivi régulier des actions. L’approche territoriale et la programmation plurian-
nuelle améenent les acteurs & conduire des réflexions opérationnelles et proposer
des actions innovantes face a des situations auxquelles les outils classiques ne
répondent que partiellement.



B Fiche 3 : Diagnostic préalable a I’'engagement
d’une opération

1. Textes

Instruction du 31 mars 2014 relative au traitement de I’"habitat indigne dans les départements
et régions d’outre-mer.

Annexe | : connaissance de |I'habitat indigne / Annexe IV : Les opérations de résorption de
I"habitat insalubre (RHI) et de résorption de I'habitat spontané (RHS) dans les zones des 50
pas géométriques (ZPG).

2. Définition et objet du diagnostic

Le diagnostic des situations ou du quartier d’habitat indigne est le préalable indispensable
a I’engagement d’une opération définie. Il doit étre effectué par la commune ou le groupe-
ment de communes compétent (EPCI) & I'origine de |I'opération.

Il prend en compte tous les éléments de connaissance identifiés dont dispose la commune
ou I'EPCI, le cas échéant lors de I'élaboration du PCLHI/PILHI ou & I"'occasion de fravaux ou
opérations déja menés.

Le diagnostic préalable précise I'orientation opérationnelle envisagée : une opération de
RHI, de RHS ou une OGRAL dans les quartiers majoritairement d’habitat informel, une OPAH
ou OPAH-RU dans les quartiers majoritairement d’habitat régulier.

S’agissant du diagnostic préalable d une opération de RHI ou RHS, celui-ci est annexé au
dossier de demande de financement de la phase pré-opérationnelle déposé auprés du
Comité technique RHI (CT RHI).

Observation

Dans tous les cas, le diagnostic préalable ne préjuge pas du processus opération-
nel qui sera proposé puis retenu.

3. Contenu du diagnostic préalable

Le diagnostic comporte les données utiles et sommaires relatives :

e & I'état technique de I’habitat notfamment une premiére évaluation globale de I'insalu-
brité. Il ne s’agit pas, & ce stade, d’effectuer une enquéte d’insalubrité & I'immeuble ou
a la construction, mais de fournir une appréciation globale sur le quartier considéré ainsi
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que la proportion d’habitat dont le niveau évident d’insalubrité ou de danger nécessite
le traitement ;

e aux statuts d’occupation (locations, occupants & I’origine de la construction, résidences
secondaires) et des principales caractéristiques d’occupation sociale ;

* au statut foncier des constructions dans la zone considérée': cefte connaissance globale
est aussi un critére de choix du type d’opération d engager pour fraiter I’"habitat indigne.
En effet, les modes d’intervention sont différents, selon que le quartier est, au plan foncier,
massivement régulier ou massivement informel. L'identification des situations est plus ou
moins aisée selon qu’est concernée une zone assez homogéne (quartier urbain tradition-
nel aux constructions majoritairement régulieres au plan foncier, normalement desservi
ou quartier d"habitat précaire en auto-construction dénué de voieries et d’équipements
de base) ou des situations plus hétérogénes ou constructions informelles et réguliéres
peuvent coexister ;

* dl'absence ou I'insuffisance des réseaux (eau potable, eaux usées, eaux pluviales, élec-
fricité) ;

* au contexte urbain environnant : il s’agit notamment de prendre en compte le fissu
urbain déja existant, les services disponibles ou & créer... ;

e dlidentificationdesrisquesnaturels:denombreuxquartiers,notammentenhabitatinformel,
sont exposés en fout ou partie a des risques tels que houle cyclonique, érosion marine, glis-
sement de terrain, inondations, volcanisme etc. La prise en compte de ces risques, qu’un
plande prévention desrisquesnaturels (PPRN) soit opposable, dl’étude ounon, doit orienter
le programme d’aménagement : le conforfement des habitations et leur amélioration, la
reconstruction de logements neufs seront possibles, ou non, selon les zones, ou condition-

nées a des fravaux de prévention ou de protection & prévoir dans la future opération.

Si les données connues et rassemblées par les communes et EPCI paraissent insuffisantes
pour constituer le diagnostic préalable, les compléments d’étude peuvent étre financés
dans les conditions de droit commun (MOUS...).

Diagnostic préalable & une procédure de RHI dans les quartiers régulier.

En habitat régulier, les constructions ont été édifiées par les propriétaires du terrain. lls sont donc proprié-
taires du terrain et des constructions qu’ils ont édifiées.

Le diagnostic préalable permet d’apprécier I'opportunité d’engager une procédure de RHI pour le
tfraitement des immeubles ou d’un ilot potentiellement insalubres, voire, le cas échéant, d‘immeubles
menacant ruine. Parfois, ces procédures sont intégrées dans une OPAH - renouvellement urbain.

Le diagnostic dans ce cas consiste & déterminer I’état technique et le degré d’insalubrité ou de ruine
des immeubles repérés.
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Observations

¢ Concernant I’évaluation globale de I'insalubrité, il ne s’agit pas, & ce stade,
d’effectuer une enquéte d’insalubrité a I'immeuble ou a la construction. Les
études de la phase pré-opérationnelle permettront de compléter et de préciser
|"évaluation du taux d’insalubrité, les statuts fonciers et les situations sociales
dans les quartiers hétérogenes et d’orienter le choix des processus opération-
nels (nofamment, entre RHI et RHS).

* Dans les zones considérées, les Agences des 50 pas géométriques ont vocation
a effectuer ce diagnostic préalable car cela entre dans leur mission générale
définie a I'article 5 de la loi du 30 décembre 1996 relative a I'aménagement, la
proftection et la mise en valeur de la zone dite des cinquante pas géométriques
dans les départements d’outre-mer (Cf. annexe IV de I’'instruction du 31 mars
2014).

4. Certificat d’insalubrité dans le cas de |'habitat informel

Un certificat d’insalubrité, délivré par les services sanitaires, doit étre joint au dossier de
demande de financement de la phase pré-opérationnelle déposé auprés du CT-RHI.

Il porte sur I'appréciation globale de I'insalubrité de I'ensemble des constfructions.

La délivrance du certificat suppose de la part de I’ARS de compléter les éléments du dossier
fourni par la collectivité locale, par une visite de terrain. Mais ce certificat ne doit pas étre
confondu avec une véritable enquéte d’insalubrité préalable & la prise d’un arrété.

La composition du dossier de subvention qui figure dans I'instruction du 31 mars 2014 relative
au traitement de I’habitat indigne dans les départements et régions d’outre-mer est modifiée
en conséquence (Cf. Tableau n°1 : Composition du dossier de demande de subvention).

Observation

Dans la mesure ou la phase pré-opérationnelle est financable jusqu’a 80 % en RHS
comme en RHI, il est inutile au stade du certificat d’insalubrité de mentionner la
proportion d’habitat dont le niveau d’insalubrité nécessite la démolition. Cette
appréciation peut étre renvoyée en fin de phase pré-opérationnelle. Les éléments
nécessaires pour établir cette proportion devraient étre inclus dans le cahier des
charges des études pré-opérationnelles en lien avec I’ARS.

PREMIER MINISTRE / MINISTERE DU LOGEMENT ET DE L'HABITAT DURABLE / MINISTERE DES OUTRE-MER
DELEGATION INTERMINISTERIELLE A L'HEBERGEMENT ET A L’ACCES AU LOGEMENT / DIRECTION GENERALE DES OUTRE-MER



lllustration

Certificat d'insalubrité en habitat
informel dans un diagnostic préealable
a 'engagement d'une opération de LHI

ARS
Objet : Certificat d’insalubrité Commune ou EPCI
Opération du *** située & ***

Dans le cadre du projet d’infervention *** , sur le territoire de la commune de ***, vous avez
sollicité dans votre lettre du *** |’avis des services de I’ARS sur le caractéere insalubre du
quartier concerné par le PILHI, le PCLHI ou le diagnostic préalable & une démarche opéra-
tionnelle & définir. Ce territoire étant occupé par des résidents permanents.

L’examen des documents fournis et les visites effectuées sur le terrain ont permis aux services
de I’ARS de constater la réalité des critéres d’insalubrité tels que :

EXEMPLES :

e état de délabrement de nombreuses cases et |'état de précarité de plusieurs d’entre
elles ;

e présence d’habitations sur des zones d’'aléas forts du plan de prévention des risques
(risques de mouvements de ferrain) ;

e absence de réseau d’assainissement et d’eaux pluviales ;

e absence de voieries pour I'accessibilité des secours ;

e présence de nombreuses habitations précaires, maisons présentant des désordres de
sécurité ou de salubrité (fiorociment, amiante), constructions hétéroclites édifi€ées hors
des régles de |'art.

Ce secteur présente dans sa globalité un caractére d’insalubrité manifeste.
Cet état justifie I"établissement du présent certificat d’insalubrité nécessaire a I'instruction
de la phase pré-opérationnelle de I'opération (conformément & I'instruction du 31 mars 2014

relative au traitement de I’'habitat indigne dans les départements et régions d’outre-mer).

L"évaluation de la proportion d’insalubrité remédiable ou irrémédiable des constructions sera
déterminée a la fin de cette phase.






Partie 2

QOpératfions de lufte confre
"nabitaf iIndigne et informel

et aide financiere liée a la libéra-
flon des locaux pour la réalisafion
d'opération d'aménagement

Fiche 4 : Opération de résorption de I'habitat
insalubre (RHI) dans les quartiers d"habitat
informel

Textes

Décret n° 99-1060 du 16 décembre 1999 relatif aux subventions de I'Etat pour les projets d’in-
vestissement

Instruction du 31 mars 2014 relative au traitement de I’"habitat indigne dans les départements
et régions d’outre-mer et nofamment :

Annexe Il : les opérations de résorption de I’habitat insalubre
Annexe Il - Bis : les financements des opérations publiques de résorption de I"habitat insalubre
Annexe Il -Ter : les éléments du bilan des opérations de RHI et résorption de I’'habitat spontané

Annexe IV : les opérations de résorption de I'habitat insalubre (RHI) et de résorption de I'ha-
bitat spontané (RHS) dans les zones des 50 pas géométriques (ZPG).

Annexe VI : instruction des dossiers relatifs aux opérations de RHI, de RHS et OGRAL.

Définition et objet

Une opération de résorption de I'habitat indigne est une opération publique sous maitrise
d’ouvrage locale, soutenue financiérement par I'Etat.

Elle a pour objectifs :

e |e traitement de I'insalubrité ou/et du péril irrémédiable par démolition ou réhabilitation
lourde, assurée par une maitrise fonciére publique : acquisition publique des ferrains,
immeubles bdtis ou non suite a la déclaration d’utilité publique (DUP), dans une optique
de protection, de relogement et d’amélioration des conditions de vie des occupants
(sauf quand les terrains sont déjd propriété publique). S’agissant d’un habitat informel, le
fraitement de I'insalubrité et du péril sera réalisé par recours aux mesures de police de la
loi du 28 juin 2011 ;
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¢ |a coordination des actions de résorption de I'insalubrité a I’échelle d’'immeubles, d‘Tlots
ou d'un quartier.

Elle comprend en tant que de besoin la démolition des constructions, le relogement des
occupants, la maitrise fonciére du terrain si celui-ci est propriété privée puis sa division,
la reconstruction ou I'amélioration de I'habitat, la construction de logements sociaux au
bénéfice des habitants du quartier considéré, la réalisation des fravaux de voirie, de réseaux
divers et d’équipements nécessaires & la vie du quartier, en infégrant une dimension urbaine
et sociale (Cf : § Points de vigilance).

Dés lors qu’une RHI répond & cetfte définition, elle constitue une opération d’aménagement
ouvrant droit a I'aide financiére.

Est également une RHI, I'opération qui consiste d procéder a la démolition de tous les locaux
d usage d’habitation, & en reloger les habitants hors du site, lorsque la reconstruction sur
place ou la confortation de consfructions existantes est impossible pour des raisons d’'aména-
gement ou d’exposition aux risques naturels. De la méme maniére cette opération constitue
une opération d’'aménagement.

3. Cas d'application

L'opération de RHI est conduite dans les cas ou I'état technique d’insalubrité ou de danger
des logements et locaux & usage d’habitation en justifie la démolition et la reconstruction
(ou un déplacement pour des raisons de risques), d plus de 40 %. En dessous de ce taux, et
lorsque la confortation sur place est possible, c’est une opération de résorption de I'habi-
tat spontané (RHS) qui pourra éfre menée, privilégiant la conservation du bati existant (Cf.
Fiche n°5). La RHI inteégre également la réhabilitation et la régularisation des habitations qui
peuvent |I'étre in situ.

Observations

e L’évaluation de I'insalubrité et du péril fait I’'objet d’une appréciation globale
délivrée par I'ARS (certificat d’insalubrité).

e La délivrance du certificat d’insalubrité conditionne I'engagement de |'opé-
ration publique. (Cf. Fiche n°3: Diagnostic .préalable a I'engagement d’une
opération).
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LUTTER CONTRE L'HABITAT INDIGNE ET INFORMEL
DANS LES DEPARTEMENTS D'OUTRE-MER

4. Montage de I'opération de RHI

La RHI est une opération publique, sous maitrise d’ouvrage locale. La réalisation de |'opéra-
tion peut éfre assurée par la collectivité en régie, par mandat d’aménagement confié a un
opérateur ou par concession d’'aménagement,

Quel que soit le montage, la collectivité locale est responsable du pilotage et du suivi de
|"opération. Elle réunit le comité de pilotage qui assure le suivi et le respect des objectifs du
programme et méne une concertation permanente avec les habitants & fous les stades de
|"opération.

La durée de I'opération (études et réalisation) est fixée & dix ans & compter de I'engagement
de la phase opérationnelle.

4.1 Maitre d’ouvrage public

Il est souhaitable que les opérations de RHI soient présentées et engagées a l'initiative d’une
commune ou d'un EPCI. Cependant un établissement public d’aménagement, un office
public d’aménagement et de consfruction ou un concessionnaire peuvent étre a l'initiative
d’une opération de RHI.

Le réle de la maitrise d’ouvrage consiste 4 :

e fixer les objectifs ;
e préciser le projet ;
e dégager les moyens humains et financiers ;

e assurer le portage politique de I'opération depuis le démarrage des études pré-opéra-
tionnelles jusqu’a sa réalisation compléte.

Le maitre d’ouvrage engage les études pré-opérationnelles, arréte le périmetre d’aménage-
ment, choisit les procédures d’aménagement, définit le mode de réalisation, fait appel aux
professionnels compétents en fonction des spécificités de la situation & traiter, organise le
partenariat pour mener I'ensemble des actions nécessaires & la réalisation des études et de
|"opération et assume le financement de I'opération.

En Guadeloupe et a la Martinique, I'agence des 50 pas géométriques peut étre sollicitée par
la collectivité pour la réalisation des études pré-opérationnelles nécessaires ou assurer elle-
méme la maitrise d’ouvrage des études dés lors que celles-ci portent surla zone des cinquante
pas géoméftriques ou sur les zones qui lui sont immédiatement configles. Si I'agence ne
conduit pas ces études, elle donnera son avis au préfet sur le projet de cession du foncier &
la commune ainsi que sur le projet et le programme de I'opération avant I’'engagement de
|"opération par le CT RHI.

Si la collectivité méne I'opération en régie, celle-ci est alors réalisée par ses propres services
de la collectivité maitre d’ouvrage, avec I'appui de différents prestataires extérieurs si besoin
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selon la nature des tGches a accomplir. Ce mode de réalisation est réservé en pratique,
d’une part aux collectivités dotées de services techniques conséquents et d’autre part aux
opérations ponctuelles ou de taille limitée, dont la réalisation n’est pas trop complexe. Dans
ce cas, la convention de programme est signée entre la collectivité maitre d’ouvrage et
I'Etat (et le cas échéant, les co-financeurs).

4.2 Recours d un opérateur

Pour des opérations plus complexes, que sont généralement les RHI ou RHS, le maitre d’'ou-
vrage peut confier & un opérateur la réalisation du projet selon I'une des formes suivantes : le
mandat d’aménagement ou la concession d’aménagement, Dans les deux cas, une conven-
fion de programme précise les condifions d’infervention de I'opérateur.

4.2-1 Mandat d’aménagement & un opérateur

La collectivité (le mandant) confie par contrat & un mandataire (opérateur) la responsabilité
d’engager pour son compte I'ensemble des actions nécessaires a la réalisation de I'opéra-
tion. Dans ce cadre, le mandataire peut recevoir les fonds financiers et engager les dépenses
pour le compte de la collectivité. Ces missions doivent étre définies dans une convention de
mandat dont le contenu a été formalisé par la loi ALUR (loi du 23.3.14 : art. 167).

La convention de mandat doit fixer obligatoirement les conditions dans lesquelles le mandant
(I'Etat, la collectivité territoriale ou leurs &tablissements publics) exerce un contréle des pres-
tations d’études, assure la direction technique des travaux et procéde a la réception des
ouvrages ou batiments. En effef, ces modalités permettent de déterminer les conditions dans
lesquelles la personne publique conserve la maitrise d’ouvrage.

Le mandataire organise lui-méme le processus de travail : il peut faire appel & des presta-
taires extérieurs en tant que de besoin. Le mandataire est désigné par procédure d’appel
d’offres par la collectivité mandante.

En savoir plus : les conventions de mandat d’‘aménagement : hitp://www.territoires.gouv.fr/
IMG/pdf/alur_fiche_convention_de_mandat.pdf

4-2-2 Concession d’aménagement

L'opération RHI ou RHS peut étre réalisée par un aménageur dans le cadre d’une concession
d’'aménagement.

La concession d’aménagement opére le transfert de la maitrise d’ouvrage de |'opération de
la collectivité concédante au concessionnaire. Dans le cadre d’une concession, le conces-
sionnaire engage |I'opération & ses propres risques financiers et non d ceux de la collectivité
concédante (contrairement au mandat d’aménagement). Le concessionnaire dispose des
terrains et immeubles mis & sa disposition par le concédant qui enfrent dans son patfrimoine.
Il peut étre bénéficiaire des expropriations nécessaires au projet.
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LUTTER CONTRE L'HABITAT INDIGNE ET INFORMEL
DANS LES DEPARTEMENTS D'OUTRE-MER

L'acte de concession doit avoirun contenu en adéquation avec la convention de programme
et le concessionnaire est également signataire de celle-ci. Si I'opération de RHI est réalisée
en ZAC et concédée, le contrat de concession (et donc le choix du concessionnaire) est
nécessairement postérieur a la création de la ZAC.

Il appartient & I'aménageur de conclure, en son propre nom, les marchés de fravaux,
d’études, de maitrise d’ceuvre, etc, nécessaires d la réalisation de |'opération.

Observations

e Dans tous les cas, il convient de bien distinguer les phases pré-opérationnelles
et opérationnelles et les actions relevant de chacune de ces étapes. L'aména-
geur ou le mandataire n’infervient pas dans la phase pré-opérationnelle pour
la réalisation des études qui doivent étre confiées en fonction de leur nature a
des bureaux d’études, des techniciens, experts, architectes...

e La réalisation de I'opération est exécutée dans les conditions précisées par
la convention de programme (Cf. § : 6.3 Convention de programme enftre le
maitre d’ouvrage et I'Etat).

4.3 Comité de pilotage

Le comité de pilotage, organe de concertation et de décision reléve de la maifrise d’ou-
vrage et assure le suivi ainsi que le respect des objectifs et du programme.

4.3-1 Organisation et fonctionnement

Il est présidé par un élu référent désigné par la collectivité compétente. Sa composition
définitive est précisée dans la convention de programme. Il rassemble I'ensemble des parte-
naires engagés dans le projet.

Il conviendra en particulier de s’assurer de la représentation de I’échelon intercommunal ou
communal au sein de ce comité, en partficulier lorsque cet échelon est également impliqué
dans les politiques de I"habitat (élaboration d’un PLH), de la lutte contre I’"habitat insalubre
(élaboration d’un PILHI), de la politique de la ville.

La collectivité agit dans le respect des termes de la convention de programme. Elle décide
et valide les actions dans le cadre du comité de pilotage.

Le secrétariat du comité est assuré par la collectivité publique maitre d’ouvrage.

Dés le démarrage des études pré-opérationnelles, il est souhaitable qu’un « noyau dur » du
comité de pilotage, composé notamment de représentants de la collectivité maitre d'ou-
vrage et de I’Etat, soit mis en place et acte les orientations et objectifs proposés, ainsi que
tfous les éléments du projet, au fur et & mesure de I’'avancement des phases d’études.
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Le comité de pilotage se réunit au rythme et dans les conditions prévues par la convention
de programme. En cas de retards, de difficultés particuliéres ou d’absence de réunions du
comité de pilotage, le préfet, ou le service de I'Etat mandaté par lui, provoque une réunion
du comité de pilotage, avec un ordre du jour précisé.

Observation

Pour les quartiers d’habitat informel ou I'expérience a montré la nécessité absolue
de resserrer les délais de réalisation d’opérations, la mise en place du dispositif
conventionnel de pilotage et sa réunion réguliére sont une obligation.

4.3-2 Réle

Le comité de pilotage coordonne dés la phase pré-opérationnelle et fout au long de I'opé-
ration la mise en ceuvre des actions arrétées dans le projet, en modifie en tant que de besoin
les éléments en fonction de I’évolution de celui-ci ou des difficultés rencontrées. Il définit
également les modalités d’évaluation de I'opération.

Il est recommandé que le dossier présenté en CT-RHI comporte le compte-rendu du comité
de pilotage actant de la validation du projet par ses membres.

Le comité de pilotage est tenu informé des résultats de la concertation avec les habitants et
des éventuelles difficultés rencontrées avec ceux-ci en tant qu’elles ont des incidences sur le
déroulement de I'opération (Cf. § : Poinfs de vigilance).

5. Financement d’une opération de RHI

Le financement de la RHI est assuré sous la forme d’une subvention de I'Etat sur la ligne
budgétaire unique (LBU) (Cf. Fiche n°15 ; Crédits de la Ligne Budgétaire Unique affectés a la
lutte contre I’'habitat insalubre).

L'aide de I'Etat peut représenter :

e pourla phase pré-opérationnelle jusqu’da 80 % du déficit hors taxe de I'opération ;

e pour la phase opérationnelle jusqu'da 80 % du déficit hors taxe de I'opération, consti-
tfué par la différence entre les dépenses et les recettes évaluées a I'issue de la phase
pré-opérationnelle.
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LUTTER CONTRE L'HABITAT INDIGNE ET INFORMEL
DANS LES DEPARTEMENTS D'OUTRE-MER

Le montant de la subvention validé par le CT RHI est définitif et non révisable. Dans le cas
d’un bidonville, le taux de subvention peut éfre porté a 100 %. Le solde est dl par le maitre
d’ouvrage (la collectivité territoriale ou son concessionnaire). Les éléments du bilan de I'opé-
ration sont précisés en annexe a l'instruction du 31 mars 2014 (annexe Il Ter : les éléments du
bilan des opérations de RHI).

Le FRAFU peut étre appelé pour faciliter le financement des réseaux primaires indispensables
al'aménagement ou a la desserte du quartier (Cf. Fiche n°15 : crédits de la ligne budgétaire
unique (LBU) affectés a la lutte contre I’"habitat insalubre).

De méme le Fonds d’aide pour le relogement d’'urgence (FARU) contribue aux dépenses
engagées par la collectivité pour I'hébergement d’urgence ou le relogement temporaire
(Cf. Fiche n°21 : Fonds d’aide pour le Relogement d'Urgence).

Les dépenses correspondantes sont donc sorties du bilan de I'opération.

Enfin, en secteur prioritaire d’intervention du nouveau programme de renouvellement urbain
(NPNRU), les opérations nouvelles localisées sur ces périmétres seront financées par I'agence
nationale de rénovation urbaine (Cf. Fiche n°17 : aides de I"’ANRU dans le cadre du nouveau
programme national de renouvellement urbain).

Déroulé d’une opération de RHI
(Cf : Tableau n°2 : les étapes d’une opération de RHI)

L'opération de RHI comprend deux grandes étapes qui sont communes d toutes les RHI (en
habitat régulier ou informel) :

e une phase pré-opérationnelle permettant de compléter le diagnostic préalable, d’en-
gager toutes les études indispensables, de préparer le détail des opérations et fravaux
& mener, d’instruire et prendre les mesures de police indispensables (insalubrité et
péril), d’engager les opérations de relogement, de préparer les procédures fonciéres,
voire procéder aux premiéres acquisitions fonciéres et de préparer la convention de
programme.

* une phase opérationnelle, dont I'objet est la réalisation des fravaux, la poursuite des
acquisitions fonciéres et du plan de relogement, les cessions fonciéres et la construction
des logements. Elle prend la forme d’une RHI ou d’une RHS selon le taux de démolition
des habitations.

Pour les opérations RHI financées par I’ANRU en secteur NPNRU, il conviendra de caler le
déroulé de I'opération dans le cadre des dispositifs de gouvernance spécifiques a I"’ANRU
(revue territoriale de projet, comité d’engagement...).
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6.1 Points de vigilance

Avant de décider d’engager une opération de RHI, certains préalables sont indis-

pensables afin d’identifier et de lever les points de blocages futurs.

L'ensemble des éléments constitutifs du dossier de la phase pré-opérationnelle
puis de la phase opérationnelle doivent étre anticipés par la collectivité maitre
d’ouvrage afin de pouvoir prévenir les délais de procédure et respecter la durée

de réalisation d’'une opération de RHI limitée & 10 ans.

Les prérequis

Au titre de I'aménagement urbain
il s‘agit par exemple :

. d’anticiper I'adoption, la révision ou la modification d’un plan local d’ur-
banisme ;

. d’apprécier I'état des voiries et réseaux divers (VRD) au regard de |I'opéra-
tion envisagée (ex : prise en compte de la nécessité de créer une station
d’épuration ou de réaliser sa mise aux normes) ;

. d’établir un diagnostic du foncier et du bati de la zone ou du quartier afin
d’esquisser des stratégies d’intervention et de définir un découpage en
tranches opérationnelles, le cas échéant.

Implication des EPCI dans le choix des territoires & traiter en accord avec les
communes

L'intérét d'une intervention a I'échelle infercommunale a été souligné pour la
réalisation du repérage de lutte contre I’habitat indigne (PILHI). De la méme
maniére, I'implication forte de I'EPCI dans la définition des priorités d’action
pour la durée du plan et le choix des territoires a traiter est nécessaire.

Le CT-RHI, informé des démarches de P(C) ILHI et chargé d’instruire les dossiers
de RHI, doit également veiller  cefte cohérence lorsqu’il décide du finance-
ment d'une opération de RHI au titre de la LBU.

Le portage
politique et le suivi
de la faisabilité
financiére de
I'opération

par la collectivité

Nécessité d’une implication forte de la collectivité

En initiant une opération en tant que maitre d'ouvrage.la collectivité locale se
positionne a la fois comme :

. commanditaire de I'opération RHI ou RHS ;

. chef d’orchestre de tous les acteurs ;

. co-financeur de I'opération ;

. celle qui définit les orientations et veille & leur respect.

La collectivité locale doit étre présente dans la phase pré-opérationnelle de
définition du projet et de mise en route. Elle doit rester impliquée dans la phase
opérationnelle.

C’estl’enjeu du renforcement du pilotfage et de la convention de programme. La
collectivité décide et réceptionne les travaux pour s’assurer que les habitants et
utilisateurs peuvent vivre dans le projet réalisé.
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Faisabilité financiére

La réussite de I'opération repose sur un bilan financier prévisionnel réaliste et
sincére et sur la faisabilité financiére du projet. Si le financement par la LBU
couvre jusqu’d 80 % du déficit hors taxe de I'opération, la collectivité locale
doit assurer la couverture du solde de I'opération. Avant d’engager les phases
pré-opérationnelle et opérationnelle de I'opération, la collectivité locale produit
la délibération du conseil municipal relative & son engagement financier. Il peut
s’agir dans un premier temps d’une délibération globale sur le projet puis au fil
de son avancement, de délibération pour chaque tranche opérationnelle. Le
comité de pilotage organise des réunions & chaque phase de I'opération et
s’assure que les conditions de déblocage du financement sont réunies.

Connaissance de la population

Le projet doit étre fondé sur une connaissance précise de la population. résidant
dans les quartiersinsalubres afin d’adapter les formes d’habitat qui seront propo-
sées aux personnes 4 reloger.

Les habitants des quartiers insalubres sont souvent des personnes aux ressources
limitées, aux statufs professionnels, familiaux, é&conomiques fragiles. Le projet
d’intervention doit comporter un volet relatif & I'insertion sociale et économique.
Elément essentiel d’une opération de RHI, le plan de relogement provisoire ou
définitif doit étre soigneusement préparé.

Il est précédé d'une enquéte sociale approfondie et individualisée.

Son role est précisé dans la convention de programme. La présence de ce
médiateur peut étre utile dés la phase pré-opérationnelle, notamment comme
interlocuteur des habitants du quartier.

La prise en Organisation de la consultation des habitants

compte de La légitimité et I'efficacité d’une opération RHI reposent en partie sur sa dimen-
la dimension sion participative. Les représentants d‘associations ainsi que les habitants et
sociale du projet usagers du quartier sont associés a toutes les étapes du projet.

La consultation des habitants est indispensable & certains moments clés, notam-
ment en amont lors des études pré-opérationnelles (sur le choix des équipe-
ments 4 réaliser, les options de logement, les démolitions et des conditions de
relogement) mais également sur le suivi du programme et des réalisations.

La mobilisation des habitants s’effectuera par un travail de communication et de
sollicitation des diverses instances existantes : travailleurs sociaux, professionnels
de la santé, personnes “ressources”, associations.

La collectivité locale organise a son initiative des rencontres de concertation
avec les habitants.

Les comptes rendus de réunions de concertation sont présentés au CT RHI ef les
points de difficultés ou de contestations devront étre levés avant le versement
des subventions et la poursuite de I'avancement du programme.

Recours & un coordinateur / médiateur

Dans certaines situations, la nomination d’un coordonnateur/médiateur du
projet est fortement recommandée notamment pour des opérations complexes
(nécessitant de traiter des problémes sociaux et urbains). En tant que média-
teur social, il sera pilote des différentes consultations de la population. Cette
démarche présente alors un codt supplémentaire & intégrer au bilan de I'opé-
ration.




Prise en compte de la dimension urbaine des projets de RHI

La qualité du projet urbain est un facteur important de réussite de I'opération qui
doit faire I'objet d'une réflexion particuliére. L'opération ne saurait étre réduite
aux seuls aspects techniques (et financiers) de I'aménagement, de la voirie et
des réseaux mais doit répondre aux préoccupations suivantes : quel quartier
de ville, quelle morphologie, quel paysage urbain, quelles liaisons avec le tissu
existant, quels services urbains, quelle gestion urbaine, dans le nouveau quartier
ou dans le quartier faisant I'objet d’un fraitement d’ensemble ?

Le financement d'une opération concerne les conditions d’habitat et les réseaux
ou infrastructures indispensables a I'équipement du quartier pour des raisons de
salubrité et de sécurité publigues. Cependant cette opération intéresse tout un
quartier. Les aufres équipements, marchands ou non marchands nécessaires a
la vie urbaine et sociale ne doivent donc pas étre négligés. Le projet doit antici-

per les besoin et favoriser le développement d’activités et de services.
Le portage de la

dimension urbaine
Diversifier les partenariats

Afin de renforcer I'attractivité économique et résidentielle de la zone traitée,
il est nécessaire d’'ouvrir la gouvernance de |'opération et de mobiliser tous
les acteurs pouvant contribuer & la qualité du projet : notamment les porteurs
de projets du secteur économique (acteurs de I'’économie sociale et solidaire,
Chambre de commerce et d’industrie...) mais également ceux susceptibles de
proposer une approche environnementale de I'urbanisme pouvant se concréti-
ser par des déplacements maitrisés, des déchets mieux gérés, une offre d’éner-
gie diversifiée (Ademe).

6.2 Phase pré-opérationnelle

L'opération de RHI débute par un ensemble d’études pré-opérationnelles afin de définir tous
les éléments concrets du projet.

Ces études sont réalisées par des bureaux d’études aprés application des dispositions du
code des marchés publics. Il peut étre souhaitable d’y associer des professionnels compé-
tents (urbanistes, architectes, sociologues ou paysagistes) en tant que de besoin.

Les études pré-opérationnelles portent sur :
* les aspects urbains (confrainte d’urbanisme intégrant I"évaluation des risques naturels) ;

e les aspects techniques (fopographie, sondages etc.) qui permettent de préciser : I'état
du sol, I’état du bati utilisé aux fins d’habitation et aux fins professionnelles et I'état des
réseaux et des équipements publics ;
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e les enquétes d’insalubrité, la prise des arrétés d’insalubrité et de péril.

(Les études conduites permettront d’établir le pourcentage - de plus ou moins 40 % - de
logements et locaux dont I"état d’insalubrité ou de danger justifie la démolition et la
reconsfruction ou un déplacement pour des raisons de risques) ;

* |e programme d’équipements publics et de réseaux ;

e les aspects fonciers et immobiliers (état parcellaire, état de propriété, d’occupation
fonciere et de repérage des sifuations de blocage) ;

e |a préparation des dossiers de déclaration d’utilité publique (DUP)

* |’enquéte sociale des occupants ef le plan de relogement (I"évaluation des acquisitions
nécessaires, le programme de démolition et de reconstruction, la typologie de I'offre de
logements en locatif et en accession sociale & la propriété...) ;

e |"évaluation des aides financiéres de la loi du 23 juin 2011 ;

e |"évaluation du colt de chacun de ces postes ;

e |"échéancier de I'opération.

Le croisement des études et des approches est absolument indispensable pour parvenir a

des propositions cohérentes et intégrées. Il faut éviter d’aboutir & un catalogue d’études non
reliées entre elles.

Observation

Les études doivent étre suffisamment complétes pour fiabiliser les postes du bilan
prévisionnel de I'opération et éviter les dérapages financiers ultérieurs.

Elles doivent permettire d’identifier et d’engager les procédures réglementaires
lourdes indispensables a la phase opérationnelle afin de ne pas rallonger la durée
globale de I'opération limitée & 10 ans.

Il est recommandé que les services de I'Etat sollicitent I'appui de I’architecte
paysagiste conseil du ministére du logement sur le projet présenté et ce tout au
long de I'avancement des études.

Le démarrage des acqusitions fonciéres et les relogements peuvent étre engagés d ce stade
pour enclencher le processus et faciliter la réalisation de I'opération.
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A I'issue de cette phase, la collectivité publique, maitre de I'ouvrage, doit :

e arréter le type d’opération & mener : RHI ou RHS ;

e choisir le mode de réalisation de tout ou partie des opérations incluses dans le projet
d’ensemble (gestion en régie, mandat ou concession d’aménagement) ;

e avoir préparé les cahiers des charges nécessaires pour la passation des marchés ou pour
une concession ;

e avoir mis en place les procédures d’aménagement foncier (lotissement, ZAC, permis
groupé valant division).

Les mesures de police de I'insalubrité ou, le cas échéant, du péril doivent étre instruites et
arrétées a ce stade de facon d’une part & protéger les occupants locataires, et d’autre part,
a lancer dans les meilleurs délais les éventuelles procédures d’expropriation.

La mise au point du projet comporte les étapes suivantes :

e |e projet de découpage foncier éventuel, nécessaire d la construction de logements ou
a I'amélioration de constfructions existantes aprés régularisation ;

e la préparation technique et administrative des dossiers prévus pour les opérations ou pour
les tfravaux soumis A diverses procédures en application du Code de I'environnement
(étude - évaluation de I'impact, enquéte publique, déclaration de projet, déclaration ou
autorisation en application de la loi sur I'eau) ;

e |a préparation des procédures d’aménagement foncier envisagées (ZAC, lotissement...) ;

e |e projet de création ou renforcement des réseaux et équipements divers, avec une
évaluation des codlts ;

e |"évaluation du colt des différents travaux - démolitions, préparation des assiettes
fonciéres - reconstructions et renforcements divers, y compris en allant jusqu’au stade
du projet, ce qui permettra de préparer des bilans plus proches de la réalité opération-
nelle et d’éviter certains dérapages financiers, nofamment sur les postes « construction
et démolition » ;

* |e programme de logements (sauf dans le cas ou tous les relogements seront réalisés hors
site et aucun sur le site de I'opération) ;

e la natfure et la configuration des éventuels fravaux de prévention ou de protection confre
les risques naturels & effectuer ; I'évaluation de leur colt et la préparation du dossier de
demande de subvention sur le « Fond Barnier » ;

* |a préparation et I’établissement du bilan prévisionnel et final de réalisation de I'opération ;

e [|"établissement du projet de convention de programme.
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6.3 Convention de programme entre le maitre d’ouvrage et I'Etat

La convention de programme est préparée au vu du résultat des études pré-opérationnelles
et fait I'objet d'un projet de convention validé par le comité de pilotage et présenté au
CT-RHI. Aprés validation, elle est signée par I'Etat, la collectivité maitre d’ouvrage et I'opéra-
teur. D"autres partenaires financiers peuvent y étre associés.

Elle encadre la phase de réalisation de I'opération.

Observation

Les opérations intéressant de vastes périmétres doivent étre découpées en tfranches
fonctionnelles de taille moyenne (300 & 400 logements au plus), ceci afin d’éviter
que les retards dans les délais de réalisation de I'opération ne rendent caduques
les plans d’urbanisme, I"’évaluation des coUlts, les projets de relogement etc.

La convention précise :

* les objectifs de I'opération ou de la phase engagée ;

* le périmétre de I'opération ou de la tfranche fonctionnelle ;
e sa durée d’exécution qui doit étre limitée a 5 ans ;

e |"échéancier financier de réalisation ;

* les engagements formels souscrits pour réaliser les tfravaux d’aménagement, de construc-
fion de logements, de relogement, selon les objectifs et les calendriers validés par le
comité technique départemental de RHI ;

* les modalités de I'accompagnement social ;

e les différents indicateurs nécessaires permettant d’assurer un suivi efficace du processus
opérationnel et son évaluation ;

e un tableau de bord et les dispositifs d’alerte indispensables ;

e le « qui fait quoi », selon les différentes actions entre les services de la collectivité locale,
le ou les opérateurs, les services sociaux, d'autres prestataires et la personne chargée de
|la coordination du projet ;

e une évaluation de la réalisation de I'opération,

e e rble et les missions du médiateur-coordonnateur de I'opération, le cas échéant,
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Observation

La convention de programme ne doit pas éfre confondue avec le cahier des
charges d’une concession d’aménagement si la réalisation de |'opération est
conduite par un concessionnaire : elle s’y superpose car les objets et les signataires
en sont différents.

6.4 Phase opérationnelle : réalisation de I'opération

La phase opérationnelle comprend les acquisitions foncieres, les démolitions, le relogement,
les travaux de viabilisation secondaire et tertiaire, de division fonciére, les équipements, ainsi
que les cessions fonciéres, nofamment aux bailleurs sociaux et aux accédants a la propriété.
Elle comprend aussi la réalisation du programme de logements prévu.

Observation

La prise en compte des risques naturels fait nécessairement partie du programme
d’‘aménagement du quartier faisant |‘'objet de I'opération. En partficulier, il est
important d’identifier les zones ou le confortement de constructions existantes et
la reconstruction ne sont pas souhaitables, et les zones ou la reconstruction ou
le confortement sont possibles d condition que des fravaux de protection ou de
prévention soient effectués.

Ces travaux doivent alors étre prévus dans le projet et chiffrés ; ils sont éligibles au
financement du Fonds de prévention des risques naturels majeurs (FPRNM) dit aussi
« Fonds Barnier ».

6.5 Instruction des dossiers de RHI

L’instruction des dossiers de RHI et I’atfribution des crédits sont déconcentrées dans |I'en-
semble des DOM et confiées au Comité Technique Départemental de résorption de I’"habitat
indigne (CT RHI).

6-5-1 Missions du comité technique départemental de résorption de I’"habitat indigne (CT RHI)

Le CT RHI a pour fonction d’instruire les demandes de subvention présentées par les collec-
tivités locales, communes ou groupements de communes ayant compétence en matiére
d’habitat, tant pour les opérations de RHI, que pour les opérations de RHS et les OGRAL (Cf.
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Fiche n° 15 : crédits de la ligne budgétaire unique (LBU) affectés a la lutte contre I’'habitat
insalubre / RHS et OGRAL).

Ce CT RHI, présidé par le préfet ou son représentant, est composé des services déconcentrés
de I'Etat compétents, de I’Agence régionale de santé (ARS) ainsi que toute personne quali-
fiée que le préfet jugera utile d’associer.

Son secrétariat est assuré par la DEAL. Celle-ci procéde a la pré-instruction des dossiers soumis
a I'avis du comité technique.

Sur la base d’une programmation pluriannuelle, le CT RHI examine les projets d’opération
soumis a son attention et décide du montant de subvention propre & chaque opération,
tant pour la phase pré-opérationnelle que pour I'opération elle-méme. Le préfet fransmet
chaque année au ministére des outre-mer, les comptes rendus des CT-RHI faisant un point sur
les opérations en projet et celles en cours de réalisation.

Il peut demander a la collectivité maitre d’ouvrage de mener des études complémentaires.

A la suite du compte-rendu du CT-RHI le préfet arréte le montant de subvention octroyé &
|"opération.

Les modalités de mise en ceuvre de I'opération doivent respecter les dispositions du décret
Nn°99-1060 du 16 décembre 1999 précité. En particulier :

e |'arficle 11 prévoit que I'opération objet de la subvention doit démarrer dans un délai de
2 ans & compter de la notification de la subvention. L’ autorité a I’origine de la subvention
peut exceptionnellement proroger la validité de sa décision pour une période qui ne peut
excéder un an ;

e [|'article 12 prévoit que I'opération objet de la subvention doit étre achevée dans un délai
de 4 ans d compter de la date de déclaration du début d’exécution. L’ autorité a |’ origine
de la subvention peut, par décision motivée, prolonger le délai d’exécution pour une
durée qui ne peut excéder quatre ans.

Il conviendra que |'autorité a I'origine de la subvention assure la cohérence de ces délais
avec la durée de réalisation d’une opération de RHI ou de RHS (10 ans au total).

En particulier, il est conseillé que le préfet, ou le service de I'Etat mandaté par lui, provoque
une réunion du comité de pilotage s’il n"a pas été réuni conformément aux dispositions de la
convention et que des retards ou des difficultés particulieres apparaissent. De méme, le CT
RHI a la possibilité de se saisir des opérations démarrées depuis plus de 5 ans et dont le rythme
d’avancement apparait insuffisant.

Ce suivi devra étre privilégié avant foute décision visant d prolonger le délai de commence-
ment ou d’exécution de I'opération.
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6-5-2 Composition du dossier de demande de subvention

Voir le tableau n°1: Composition du dossier de demande de subvention & la page 57.

7. Eléments du bilan des opérations de RHI

Un exemple de bilan d’opérations joint ¢ la demande de subvention, actualisé pour tenir
compte des évolutions infroduites par la loi du 23 juin 2011 et ses textes d'application est
disponible sur le site du ministére des outre-mer (http://www.outre-mer.gouv.fr/?lutte-contre-I-
habitat-indigne-dans-les-outre-mer.html)

8. Droit des occupants

8.1 Principes

La RHI est par définition une opération de traitement de I'insalubrité, fondée sur une évalua-
tion de I'insalubrité et sur des arrétés d’insalubrité ou de péril. Elle peut étre précédée d’'une
expropriation des fterrains en «loi Vivien «, et celle-ci crée une obligation de relogement de
tfous les occupants. Ces procédures enfrainent des obligations de démolition ou de travaux
de réparation. Le droit des occupants est d’abord lié & ces situations d’insalubrité et le relo-
gement des occupants, propriétaires réguliers, personnes a |'origine de I'édification des
constructions, autres occupants, constitue une obligation dans toutes les opérations de
RHI. Lorsque les occupants, a titre onéreux ou non, de locaux édifiés par un tiers doivent
étre relogés du fait de la démolition pour insalubrité ou péril desdits locaux, leur relogement
incombe d’abord au propriétaire ou d la personne qui a mis ces locaux & leur disposition, en
application soit du CCH (logements réguliers au plan foncier) soit de Ia loi du 23 juin 2011,

Par ailleurs, I’'opération de RHI doit étre considérée comme une opération d’'aménagement
ou d’équipements publics, au sens de la loi du 23 juin 2011. Aussi lorsque la démolition de
locaux édifiés sans droit ni titre est nécessaire ¢ la réalisation de I'opération, pour des raisons
d’'aménagement, indépendantes de I'insalubrité ou du péril des constructions considérées,
fous les occupants concernés doivent étre relogés ou hébergés en urgence. Il en est de
méme en cas de démolition de locaux a usage professionnel.

8.2 Situations concernées

8.2-1 Constructions édifiés sans droit ni titre & démolir pour des raisons d’insalubrité ou de péril
suite a I"arrété pris

Le relogement des occupants est d la charge du bailleur ou de la personne qui a mis les
locaux a disposition aux fins d’habitation, en application des art 9, 10 et 11 de la loi du 23
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juin 2011. En cas de défaillance du débiteur de I'obligation, le relogement est effectué par
la personne publique compétente, en I'espéce, par celle qui est a I'origine de I'opération
ou par son concessionnaire. Le débiteur est redevable & cette personne d’une indemnité
représentative de cette obligation (6 mois de loyer ou a six fois le colt de I'hébergement de
chaque ménage, en application de la loi du 23 juin 2011). Le fait que le terrain d’assiette des
constructions & démolir soit exproprié est sans incidence sur |I'obligation de relogement qui
pése sur le bailleur (ou la personne qui a mis & disposition les locaux).

Pour les occupants & I'origine des constructions informelles, le relogement est assuré par la
personne publique a |'origine de I'opération ou par son concessionnaire, qu’il y ait eu expro-
priation ou non

(CF : Fiche 12 : Protection des occupants de locaux frappés d’une mesure de police prise en
application de la loi du 23 juin 2011).

8-2-2 Constructions & usage d’habitation, édifiés sans droit ni titre, & démolir pour des raisons

d’aménagement et de risques naturels, incluses dans le périmetre de |'opération de RHI (loi
du 23 juin 2011 : art. 1-1, 2 et 3)

Le relogement ou I'hébergement d'urgence des personnes a |'origine de I'édification des
locaux concernés est assuré par la personne publique & I'initiative de I'opération ou par son
concessionnaire.

L'offre de relogement peut étre faite sous la forme d’une proposition d’accession sociale &
la propriété, correspondant aux capacités financiéres des occupants.

Dans le cas ou les locaux concernés sont mis & bail, le bailleur est fenu de reloger les occu-
pants de bonne foi. En cas de défaillance, le relogement ou I'hébergement d’urgence est
effectué par la personne publique maitre d’ouvrage des équipements publics ou a I'initiative
de I'opération d’aménagement ou par son concessionnaire. Le bailleur Iui verse alors une
participation équivalente & six mois du nouveau loyer ou a six fois le colt mensuel de I'héber-
gement. L'offre de relogement peut éfre faite sous la forme d’une proposition d’accession
sociale & la propriété, correspondant aux capacités financiéres des occupants.

Le fait que le terrain d’assiette des constructions & démolir soit exproprié est sans incidence
sur I'obligation de relogement qui péese sur le bailleur.

8-2-3 Démolition de locaux affectés a I'exploitation de locaux & usage professionnel, édifiés
sans droit ni titre, nécessitée par I'opération de RHI gue celle-ci ait nécessité une expropria-
tion, ou non (loi du 23 juin 2011 : art. 1-1, 2 et 3)

Le relogement des exploitants évincés est assuré par la personne publique a l'initiative de
|"opération ou par son concessionnaire.

L offre de relogement faite a I'exploitant évincé est satisfaite par une proposition d’attribu-
tion d’un local compris :

e soit dans I'opération projetée, lorsque |I'activité professionnelle est compatible avec le
Plan local d’urbanisme (PLU), ou le document en tenant lieu ;
e soit en dehors de I'opération dans tous les autres cas.
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Observation

Il sera opportun d’identifier les occupants au moment des enquétes d’insalubrité
de la phase pré-opérationnelle ou de la DUP, de facon & éviter I’arrivée inopinée
de candidats au relogement extérieurs au site.

9. RHI bloguées

Pour accélérer I’'achévement des opérations en cours, I'instruction du 31 mars 2014 demande
au CT RHI de réexaminer toutes les opérations démarrées depuis plus de 10 ans et non termi-
nées ainsi que toutes les opérations commencées depuis plus de cing ans et dont le rythme
d’avancement parait insuffisant.

Cette démarche répond notfamment & des enjeux financiers (il s’agit de sauvegarder les
montants LBU engagés en assurant une consommation réguliere des crédits), et & des enjeux
opérationnels (mettre en place une dynamique pour accélérer I'achévement des opéra-
tions en cours / responsabiliser les maitres d’ouvrage chargés du suivi et de la coordination
nécessaire a I'avancement des projets nofamment & travers le comité de pilotage propre &
chaqgue opération).

Illustration en Guadeloupe

Cette nouvelle approche demandée aux CT RHI s”est concrétisée & la Guadeloupe
par la mise en place d’un comité de pilotage pour tfoutes les opérations en perte
de dynamisme ou bloquées et par la définition d’axes d’action nouveaux :

e analyse des points de blocage ;

e redéfinition des projets opérationnels voir réduction des périmétres ;

e mise en place de déclarations d’utilité publique (DUP) pour la maitrise du
foncier ;

* relance de la concertation ;

e mise en place de planning opérationnel (planning des t&ches pour la relance
des opérations) avec un suivi en comité technique.

Cette démarche a permis le redémarrage de certaines opérations et leur achéve-
ment d hauteur des financements en place (avec un bilan opérationnel).

D’autres opérations ont été cléturées administrativement et financiérement faute
de solution opérationnelle (absence de portage politique, non adhésion de la
population etc.). Dans ces cas, |'autorisation d’engagement est annulée en |'état
et un bilan opérationnel est établi par le service instructeur avec restitution des
causes du blocage et des attendus préalables & une demande de reprise.
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} Tableau 1 : Composition du dossier de demande de subvention en RHI

Rapport de présentation du projet d’opération, situé dans son
contexte urbain et social

Plan de situation et autres éléments graphiques (dont un dossier
photos)

Mention de I'existence d’un PCLHI ou PILHI, & I'étude ou existant

Tous éléments techniques et sociaux permettant d‘appréhender
la situation notamment type d’occupation majoritaire, situations
fonciéres de la zone considérée (propriétés informelles ou régulieres,
terrains appartenant & une collectivité publique sur son domaine
public ou privé)

Phase

pré-opérationnelle Certificat d’insalubrité délivré par I’ARS (ou le SCHS)

Tous éléments utiles en matiére de péril et sécurité publique fournis
par la commune

Périmetre de I'opération ou proposition de phasage opérationnel

Evaluation des colts d’étude et de phase pré-opérationnelle (postes
d’études, y compris pour les enquétes d’insalubrité ou de sécurité,
foncier, relogement inclus en premiére évaluation, premieres acqui-
sitions foncieres)

Délibération du conseil municipal ou de I'organe délibérant de I’'EPCI
sollicitant I'aide de I'Etat pour engager I'opération

Résultats des études et formalisation du projet

Tous autres éléments entrant dans |'opération de RHI ou de RHS du
projet (urbains, économiques, sociaux)

Périmeétre de I'opération ou proposition de phasage opérationnel ;

Phase Présentation de la franche opérationnelle (pour les opérations
opérationnelle : comportant plusieurs phases)

réalisation

de I'opération Projet d’‘aménagement faisant apparaitre les options foncieres

et immobiliéres, les terrains acquis ou & acquérir, les batiments

a démolir, a réhabiliter ou améliorer, les réseaux et équipements
publics prévus, & créer ou & renforcer, les zones inconstructibles
exposées aux risques naturels, les acquisitions fonciéres éventuelle-
ment nécessaires au relogement des occupants lorsqu’il est impos-
sible ou insuffisant sur place, le programme de construction par
type de logements, le projet de découpage foncier et les cessions
foncieres envisagées




Phase
opérationnelle :
réalisation

de 'opération

Eléments sociaux : le plan de relogement, le relogement définitif,
I'hébergement ou le relogement provisoire ; I'évaluation des aides
financiéres aux personnes éligibles au bénéfice de la loi du 23 juin
2011, le colt de I'accompagnement social nécessaire

Arrétés d’insalubrité pris (ou dont la procédure est formellement
engagée) ou de péril (arrétés du CSP ou du CCH ou en application
de la loi du 23 juin 2011)

Eléments nécessaires & I'engagement opérationnel : dossier de DUP
en cas d’‘assiettes foncieres d acquérir (mais les acquisitions ont pu
démarrer dans la phase pré-opérationnelle), dossier relatif & la loi
sur lI'eau, études ou notices d’impact, évaluations du service des
Domaines

Evaluation financiére de chaque poste du projet d’aménagement :
colt des tfravaux évalué au stade du projet avant appel d’offre

Etat des actions déj& engagées dans la phase pré-opérationnelle :
relogements, hébergements, acquisitions fonciéres, aides financiéeres
versées aux bénéficiaires de la loi du 23 juin 2011, & réintégrer au bilan

Mode de réalisation proposé (régie, mandat ou concession)

Identification de la mission de coordination/médiation et évaluation
de son colt

Projet de convention de programme

Bilan de la concertation lorsque celle-ci est obligatoire ; compte
rendu des réunions, information et contacts avec la population

Projet de bilan en la forme

Délibération de la commune ou de I'EPCI compétent
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Processus des opérations de lutte contre I'"habitat indigne (RHI-RHS)

Initiative de I'opération

- fixe les objectifs,

- précise le projet,

- dégage les moyens humains et financiers,

- assure le portage politique depuis le démarrage

- des études pré-opérationnelles jusqu’d sa réalisation compléte

Maitre d’ouvrage public

- Commune ou EPCI

- Etablissement public d‘aménagement
- OPAC

- Concessionnaire

Réalisation du projet

- rble précisé dans Opérateur assure sa mission
la convention de L
rogramme - enregie R H I
2 (chef de projet ad hoc)

Etat via le CT RHI

- assure les études

P - par concession d’aména-
et les opérations

- agit pour le compte

gement

- par mandat

du maitre d’ouvrage

public

Comité de pilotage
présidé par un élu désigné
par la collectivité locale

Suivi et contréle
- assure le suivi et le respect des objectifs
et du programme

- coordonne la mise en oeuvre des actions
arrétées dans le projet

Instruction et validation
du suivi de I'opération

Décide de
I"'accompagnement
financier
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} Questions-réponses sur les RHI en habitat informel

B Dans quelle mesure, les RHI sont-elles des opérations d'aménagement ?

Les opérations de RHI et de RHS sont des opérations relevant des compétences « logement »
et non des compétences « aménagement » des collectivités publiques. Pour cette raison,
I'Etat demeure compétent en la matiére (la résorption de I'insalubrité reléve de sa compé-
tence en matiére de logement, non décentralisée). Pour cette méme raison, les opérations
de RHI et de RHS sont engagées par les collectivités compétentes en matiere d’habitat.
S’agissant de résorber I’habitat indigne de facon définitive, ces actions ou opérations de RHI
ou de RHS doivent étre engagées sur le fondement de mesures de police - relevant de I'insa-
lubrité ou du péril - fondement indispensable et non facultatif en ce qu’elles conditionnent
I'ensemble des dispositions financiéres et sociales afférentes qui ne relévent pas de I'amé-
nagement de droit commun (lequel est, de plus, décenftralisé). Enfin, RHI et RHS n’ont jamais
fait I’'objet de dispositions Iégislatives, sauf par le biais de |'expropriation en loi Vivien, et ne
sont, sur le plan technique, que des processus de financement engagés par I’Etat. Sur le plan
réglementaire, les dispositions financiéres utiles a la résorption de I'habitat insalubre figurent
au CCH et non au CU.

Ceci étant, cela ne signifie pas que les opérations de RHI - comme de RHS - dés lors qu’elles
ont une certaine ampleur, hors de traitements ponctuels, ne fonctionnent pas comme des
opérations d’aménagement au sens général des termes de I'art L300-1 du CU qui précise
le champ de I'aménagement : «Les actions ou opérations d’aménagement ont pour objet
de mettre en oceuvre un projet urbain, une politique de I'habitat, d’organiser le maintien,
I"extension ou |'accueil des activités économiques, de favoriser le développement des loisirs
et du tourisme, de réaliser des équipements collectifs ou des locaux de recherche ou d’en-
seignement supérieur, de lutter contre I'insalubrité, de permettre le renouvellement urbain,
de sauvegarder ou mettre en valeur le pafrimoine bdati ou non bati et les espaces naturels.».
Ceci permet, par exemple, aux collectivités publiques de confier la conduite des opérations
de RHI, comme de RHS qui n“en sont qu’une variante, & un concessionnaire.

Enfin, il est clair, dans I'esprit de la loi du 23 juin 2011, que les opérations de RHI doivent étre

enfendues comme des opérations d’aménagement, au sens de I'art 1 de la loi, pour ouvrir droit
au bénéfice de I'aide financiére aux personnes remplissant les conditions posées par la loi.

B Est-il possible dans le bilan financier de la phase pré-opérationnelle de
prendre en compte des dépenses relatives au diagnostic technique d’un
batiment public existant & maintenir ? Cette dépense peut-elle étre prise en
compte dans I'’étude, au titre du poste A1 du bilan financier : études tech-
niques et sanitaires qui traite de batiment d’habitation et de locaux a usage
professionnel ?

Non, un batiment public ou assurant une mission de service public, relevant d’une activité
institutionnelle, ne peut pas faire I'objet d’un diagnostic financé par I'Etat et ne peut s’en-
tfendre d'un batiment & usage professionnel au sens de I'instruction.
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Sont visés, dans le cadre d’une opération de LHI, les locaux qui font partie infégrante d’un
quartier & assainir ou & réaménager entierement, pour des raisons de salubrité et qui sont a
priori occupés ou exploités par des personnes privées.

Par ailleurs, il serait curieux qu’un batiment public soit installé sur un terrain sans droit ni titre.

Phase opérationnelle : un aménageur qui dispose d’une concession d’amé-
nagement sur un périmétre peut-il déposer le dossier de demande de subven-
tion RHI ou RHS ? L'arrété de subvention est-il obligatoirement au nom de la
commune ?

Rien ne s’oppose & ce que le concessionnaire dépose le dossier de subvention et bénéfi-
cie des subventions publiques pour la phase opérationnelle (le concessionnaire n’intervient
que lorsque le projet, le programme, le choix de I'opérateur et le mode de réalisation sont
définis). Le concessionnaire n'est pas encore désigné dans la phase pré-opérationnelle.

Maitrise d’ceuvre urbaine et sociale (MOUS) - accompagnement social - dans
le cadre des RHI ou RHS

L'instruction du 31 mars 2014 invite & prévoir I'accompagnement social le plus en amont
possible mais ne précise pas les conditions réglementaires et financiéres de son inscription.
Seul est évoqué I'avance sur bilan. Quelles régles sont applicables & la MOUS dans le cadre
de I'opération de RHI, compte fenu de la nécessité de la lancer le plus & I’'amont possible ?
Le diagnostic social doit-il étre effectué par la MOUS? Les MOUS peuvent-elles étre prolon-
gées avec un financement de I'Etat, dans quelles proportions et jusqu’a quand?

La MOUS n’est pas une disposition réglementaire mais un dispositif d’ingénierie sociale dont
|"objectif est d’aider les personnes confrontées a diverses difficultés liées d leur logement -
relogement, réhabilitation lourde, notamment - généralement hors d’un dispositif d’aména-
gement. Pour cette raison, sa durée et son montant financier sont normalement limités et la
MOUS se termine lorsque |'objectif fixé est atteint (relogement, accompagnement social lors
de I'accés & un nouveau logement ou & la réalisation de travaux...). Aucun texte particulier
n‘est applicable aux situations d’outre-mer.

Dans le cadre d’une opération de RHI, la prise en compte des aspects sociaux des ménages
par définition confrontés & des situations plus ou moins graves d‘insalubrité - est un élément
essentiel du projet puisque ce sont ces situations qui justifient I'opération. C’est pourquoi
I"ensemble des interventions sociales nécessaires est pris en compte sur le plan financier dans
|"opération, pour son colt réel : accompagnement social pour foutes les phases de reloge-
ment, appui aux travaux de réhabilitation ou & I’'accession dans un nouveau logement, suivi
social lors de I'accés au logement, suivi personnalisé de familles confrontées & des difficultés
particulieres... sans qu’aucun cadrage financier pré-établi ne s'impose. La collectivité ou
I'aménageur doit justifier les besoins sociaux & fraiter, le montant financier nécessaire, le

61



tfemps de l'infervention sociale et les qualifications professionnelles dédiées. Il n“est aucun
besoin particulier d’enfermer ces diverses interventions sociales dans une MOUS et ses regles
éventuelles, ou de les qualifier comme telle, méme si la mission reléve bien de I'ingénierie
sociale.... ce que, au demeurant, I'instruction ne mentionne pas.

En revanche, la prolongation dans le temps d’une MOUS, ou de toufte mission d’ingénierie
sociale liée a une opération de RHI «en panne» ol aucune opération ne sort depuis des
années, n’est pas justifiée puisque son objectif lié & un projet logement des personnes n’existe
plus. Il faut alors que la collectivité reprenne le projet de RHI, découpe des phases opéra-
tfionnelles qui définissent avec les ménages concernés les projets de logement de chacun,
I'ingénierie sociale est alors justifiée par la mise en ceuvre de ces projets. La MOUS n’est pas
une mission permanente d’assistance sociale.

B Bilan financier d’une opération : avance financiére sur la phase opérationnelle.

Dans I'annexe |l Ter : les éléments du bilan, il est précisé que des avances sont possibles sur la
phase pré-opérationnelle pour les cas précisés aux postes A2 d Aé. Dans le total des dépenses
(page 52 de l'instruction il est indiqué « Les sommes des postes A1 a A6 a I'exclusion des
dépenses objet d'une avance financiére sur la phase opérationnelle». Est-ce & dire qu’elles ne
sont pas financées ?

Il'y aune erreur rédactionnelle ala page 52 de I'instruction, il faut lire « Les sommmes des postes
Al a Aby compris les dépenses objet d’une avance financiére sur la phase opérationnelle ».

Ces dépenses répondent a la nécessité d’engager aussi vite que possible les actions corres-
pondantes (c’est particuliérement évident pour le relogement) et d’avancer au maximum
vers |'opérationnel.

Elles sont réintégrées pour leur montant exact au bilan de la phase de réalisation.

B Articulation des interventions de ’ANRU et du MOM dans les RHI

Le fraitfement du recyclage de I'habitat dégradé et informel dans les quartiers faisant I'objet
d’un protocole de préfiguration NPNRU n“émarge pas sur le budget du MOM. Est-ce bien cela ?

Oui, dés lors qu’il s’agit d’opérations nouvelles mises en ceuvre dans le cadre du NPNRU.

En secteur prioritaire d’intervention du nouveau programme de renouvellement urbain
(NPNRU), les opérations nouvelles localisées sur ces périmétres seront financées par I’'agence
nationale de rénovation urbaine (ANRU).
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Fiche 5 : Opération de résorption de I'"habitat
spontané (RHS)

Textes

Instruction du 31 mars 2014 relative au traitement de I’"habitat indigne dans les départements
et régions d’outre-mer et notamment ;

Annexe lll : les opérations de résorption de I'habitat spontané (RHS)

Voir également :

Annexe Il : les opérations de résorption de |I"habitat insalubre

Annexe Il - Bis : les financements des opérations publiques de résorption de I"habitat insalubre

Annexe Il -Ter : les éléments du bilan des opérations de RHI et résorption de I’habitat spontané

Définition et objet

Une opération de résorption de I'habitat spontanée est une opération publique sous maitrise
d’ouvrage locale, soutenue financiérement par I'Etat. Comme les opérations de RHI, elle
suppose la maitrise fonciére des terrains d’assiefte des constructions par la collectivité
publique ou son aménageur. C’est une opération d’aménagement au sens de la loi du 23
juin 2011,

L'opération de RHS est destinée a restructurer un quartier ou secteur d’habitat informel ou
les constructions peuvent étre majoritairement conservées. Elle comporte tous les travaux
de VRD nécessaires a la desserte du quartier, un programme de fravaux de traitfement de
I"habitat insalubre pour les constructions & conserver ainsi que, le cas échéant, de produc-
tion de nouveaux logements. Elle opére la régularisation fonciére des occupants (habitat et
professionnels) par cession des charges fonciéres. Elle a également pour objet de réinsérer
ce secteur dans le tissu urbain par I’offre de services, |’organisation d’espaces publics. L'opé-
ration est réalisée dans le respect des régles d’urbanisme et le cas échéant en prenant en
considération les risques naturels.

Les actions & engager porteront principalement sur le programme d’équipements publics,
les services marchands et non marchands, les dessertes, la division fonciére, la cession de
charges foncieres afférentes selon les catégories d’acquéreurs et d’usage des ferrains, les
aides & I'appropriation fonciére par les occupants de longue date, les travaux et aides a
I"7amélioration de I'"habitat, la construction de logements sociaux, locatifs ou en accession, la
démolition des locaux & usage d’habitation, repérés comme insalubres ou dangereux, et le
relogement des occupants.
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Des actions relevant de la « politique de la ville » seront conduites en paralléle, notamment
tout ce qui peut relever de I'insertion par I’économique au profit de la population du quartier.

Ces opérations sont menées selon les mémes processus que les opérations de RHI en secteur
d’habitat informel et répondent aux mémes exigences opérationnelles et aux mémes condi-
tions générales. Le bilan est construit selon la méme structure que celui d’une RHI ; la subven-
tion de I'Etat est accordée au déficit hors taxe de I'opération, mais & un taux minoré, du fait
de charges fonciéres moins élevées et de cessions foncieres plus avantageuses.

(Cf. Fiche n°15 : Crédits de la Ligne Budgétaire Unique (LBU) affectés & la lutte contre I"habi-
tat insalubre)

3. Cas d'application

L'opération de RHS est conduite dans les quartiers ou secteurs d’habitat informel ot 60 %
environ des consfructions peuvent éfre conservées, réhabilitées et améliorées, et 40 % au plus
des constructions relevent de la démolition, soit en raison de I'insalubrité, soit en raison de
leur exposition aux risques naturels.

Observations

e En préalable & tout engagement d’opération RHS, un diagnostic de I"état du
quartier doit étre réalisé. Il comporte notamment une évaluation globale de
I'insalubrité et de I’état des réseaux. Cette évaluation est complétée et affinée
lors de la phase pré-opérationnelle (Cf. Fiche n°3 : Diagnostic préalable en vue
d’une opération RHI ou RHS).

e L’ensemble des préconisations relatives aux opérations de RHI dans les quartiers
d’habitat informel et insalubre : la définition du programme, son phasage, ses
dimensions sociale et urbaine, I'importance de la concertation permanente
avec les habitants, la maftrise publique des terrains d’assiette éventuellement
par appropriation (DUP en loi Vivien (CECUP : L. 511-1), acquisitions amiables
sous DUP, expropriation) doivent également faire |I’objet d’une attention parti-
culiere. La mise en ceuvre de I'opération dans un cadre confractuel rigoureux,
|“identification d’une fonction de coordination du projet et le role du comité
de pilotage doivent faciliter la conduite des opérations et leur réalisation dans
des délais acceptables.

Comme en RHI, des démolitions peuvent s’avérer nécessaires pour des raisons
d’'aménagement ainsi que lorsque des constructions sont situées dans des zones
de risques naturels menagant gravement des vies humaines et ou des fravaux de
profection ou de prévention seraient insuffisants pour réduire le danger.
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NE SONT DEVELOPPEES DANS CETTE FICHE QUE LES SPECIFICITES DE LA RHS.

Financement de la RHS

Le financement de la RHS est assuré sous forme de subvention de I'Etat sur la ligne budgétaire
unique (LBU) (Cf. Fiche n°15 : crédits de la ligne budgétaire unique (LBU) affectés a la lutte
conftre I"habitat indigne).

L'aide de I'Etat peut représenter :

e pour la phase pré-opérationnelle jusqu’a 80% du déficit hors faxe de I'opération ;

e pour la phase opérationnelle de I'opération jusqu’a 40 % & 60 % du déficit HT de I'opéra-
tion, constitué par la différence entre les dépenses et les recettes évaluées a I'issue de la
phase pré-opérationnelle.

Le CT RHI arréte le taux applicable selon la taille, les capacités contributives de la commune,
la nature et la complexité du projet.

Le FRAFU peut étre appelé pour faciliter le financement des réseaux primaires indispensables
d I'aménagement ou & la desserte du quartier (hors bilan RHS).

Les travaux de prévention ou de protection contre les risques naturels éligibles aux subven-
fions du « Fonds Barnier » doivent éfre sortis du bilan (hors bilan RHS).

Des financements complémentaires peuvent étre apportés par le FARU (Cf. Fiche n°21 : Fonds
d’aide pour le relogement d'urgence.

Le solde de I'opération est financé par le maitre d’ouvrage (la collectivité territoriale ou son
concessionnaire).

Observation

Dans une RHS, les actions de régularisation fonciére et d’amélioration de I'ha-
bitat existant sont majoritaires par rapport aux démolitions et aux nécessités du
relogement. Les contraintes du reaménagement de la zone et I'état de certaines
consfructions peuvent cependant nécessiter des actions de relogement sur le
site ou en dehors, ainsi que des relogements provisoires (logements tiroirs, habitat
modulaire, locations temporaires....)
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5. Organisation de I'opération de RHS

Voir la Fiche n°4 : Opération de résorption de I'"habitat insalubre (RHI) dans les quartiers d’ha-
bitat informel.

6. Déroulé de I'opération de RHS
Voir la Fiche n°4 : Opération de résorption de I'"habitat insalubre (RHI) dans les quartiers d’ha-
bitat informel.

7. Eléments du bilan des opérations de RHI et de RHS
Voir la Fiche n°4 : Opération de résorption de I'"habitat insalubre (RHI) dans les quartiers d’ha-
bitat informel.

8. Droit des occupants

Voir la Fiche n°4 ;: Opération de résorption de I’"habitat insalubre (RHI) dans les quartiers d'ha-
bitat informel.

Pour les aides financiéres aux personnes dont les locaux sont a démolir (Cf. Fiche n°7 :
RHI-RHS et Aide financiére liée a la libération des locaux pour la réalisation d’une opération
d’aménagement ou d’équipements publics).
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Tableau 2 : Etapes de I'opération RHI ou RHS

Autres
RHI Démarches Subvention Etat finance- Durée

ments

Financement Collectivités

possible des études locales ANRU

complémentaires (en périmétre

dans les conditions NPNRU)

Préalable ) ) de droit commun
Diagnostic

indispensable

si les données
connues et rassem-
blées par les collec-
tivités sont insuffi-
santes

Phase
pré-opérationnelle

Définition du projet
d’‘aménagement

urbain sur un péri-

meétre opérationnel
ainsi que d‘un plan
de relogement par
ménage concerné

Préparation du certi-
ficat d’insalubrité
simplifié et de la
convention

de programme.

Taux :
jusqu’a 80 %

Collectivités
locales

ANRU (en péri-
meétre NPNRU)

Phase opération-
nelle : réalisation
de l'opération

Exécution des fravaux
et accompagnement
des familles dans leur
projet de relogement.

RHI

Taux : jusqu’a 80 a
100 % du déficit HT
de I'opération

RHS

Taux : jusqu’a 40 &
60 % du déficit HT
de I'opération

Le CT RHI arréte le
taux applicable
selon la taille de la
commune la nature
et la complexité du
projet.

Collectivités
locales

FARU

FRAFU pour
les réseaux
primaires
indispensables
al'‘aménage-
ment ou a la
desserte du
quartier la LHI
ANRU (en péri-
meétre NPNRU)

10 ans maximum
& compter de la
phase pré- opéra-
tionnelle.

La phase
opérationnelle,
encadrée par la
convention de
programme, doit

étre limitée a 5 ans.
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} Questions-réponses sur les RHS

B Dans quelle mesure les RHS sont-elles des opérations d’aménagement ?

Cf : Questions/ Réponses sur les RHI en habitat informel

B Lédiction d’'un périmétre de I'art 9 est-elle indispensable en RHI ou RHS ou en
RHI (concernant un quartier informel ou la confortation des constructions et
la reconstruction est possible) ?

Non, une opération de RHI ou RHS peut étre fondée sur des arrétés ponctuels de I'article 10
ou de I'article 11 de la loi du 23 juin 2011. Ces mesures peuvent suffire pour fraiter des péri-
métres relativement restreints lorsqu’il N’y a pas d’enjeu foncier et peu de situations lourdes
notamment avec relogements.

Par exemple, certains cas présentent peu d’enjeux :

e ni problémes fonciers, ni insalubrité, ni péril grave : tferrains communaux (ou propriété de
I'aménageur) et absence de bailleurs. L essentiel de I'insalubrité tient & I'absence ou &
I'insuffisance des réseaux et a I’état de salubrité insuffisant de la majorité des construc-
tions ;

e pas de probleme foncier et peu de travaux lourds & faire réaliser par des occupants (non
bailleurs), a priori disposés a faire les fravaux d’amélioration nécessaires dans le cadre du
projet d’aménagement, peu ou pas de relogements & prévoir ;

D’autres cas de figure présentent des enjeux d’insalubrité, ou de péril, limités et identifiés :

e terrains communaux (ou propriété de I'aménageur) ou les bailleurs ont été identifiés et
ou I’état des locaux justifie une mesure de police ponctuelle : I'utilisation de I'art 10 de
la loi du 23 juin 2011 ;

e situations ponctuelles de péril (occupants et bailleurs) ou I'utilisation de I'art 11 peut
suffire.

Dés que la situation devient complexe et que plusieurs relogements doivent étre réalisés, il est
plus adapté de prendre un périmétre au titre de I’article 9 qui permettra de clarifier le droit
des occupants.
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Le pourcentage de 40 % au plus de construction a démolir et 60 % & conser-
ver peut-il s’appliquer aux opérations de RHI dans les quartiers d’habitat
« régulier » ?

Non, une opération de RHS ne peut pas éfre engagée sur un quartier d’habitat régulier, par
définition méme, puisqu’elle consiste d équiper et aménager un quartier privé des VRD essen-
tiels et & régulariser les occupations foncieres tout en améliorant les conditions d’habitat et
de vie urbaine, toutes questions qui ne se posent pas dans les quartiers réguliers. Pour traiter
une insalubrité lourde ou un péril grave de I'"habitat en quartier «régulier», on doit préala-
blement instruire les arrétés d’insalubrité ou de péril en application du CSP et du CCH afin
d’interdire & I’'habitation ou ordonner la démolition et exproprier les propriétaires (qui le sont
de la construction et de |'assiette fonciére). *On ne peut exproprier de telles constructions
que pour des motifs d’insalubrité ou de péril de type «irrémédiable» (en loi Vivien / CECUP : L.
511-1) aprés les procédures adéquates, ou, en cas d’insalubrité remédiable en expropriation
de droit commun, justifiée par un projet d’aménagement d’ensemble d’un quartier «xrégulier».
Ce respect des droits de propriété fait que les pourcentages de 40 % /60 % ne peuvent pas
s'appliquer aux opérations de RHI dans les quartiers d’habitat « régulier ».

Une RHS peut-elle étre engagée sur un quartier d’habitat régulier ?

Non, car par définition la RHI a pour objet le « tfraitement de I"habitat spontané » qui n’existe
pas.

Si dans un quartier d’habitat régulier on trouve des poches d’habitat informel, & démolir,
a priori, on peut les traiter par des RHI ponctuelles aprées selon le cas, un arrété périmétre
insalubre (CSP : L. 1331-25) ou les fraiter en immeubles insalubres (CSP : L. 1331-26) lorsque le
propriétaire du terrain a laissé faire ou a «loué» son terrain & autrui qui a construit (et qui paye
souvent un loyer).

Quelle action mener si les constructions édifiées sans droit ni titre sur des
terrains propriétés de tiers sont en bon état, ne relévent ni du péril ni de I'in-
salubrité, ou les seuls dysfonctionnements concernent les réseaux et, notam-
ment I'assainissement ?

Est-il Iégitime, dans un tel cas, d’engager une opération de RHS, alors que la seule interven-
tion publique va consister & installer ou améliorer les réseaux et que les ménages occupant
les lieux peuvent éfre appelés & contribuer & la régularisation fonciére et & la confribution
financiere a I’'amélioration des VRD ?

La méme question se pose si ce quartier accueille des résidents secondaires (en zone litto-
rale, par exemple). Dans de telles situations, il serait I€gitime qu’une opération d’aménage-
ment « classique » soit engagée par la collectivité compétente, prévoyant la régularisation
fonciére des occupations, par cession de charges fonciéres incluant fout ou partie du coat
des VRD, éventuellement subventionnable avec le FRAFU.
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B Fiche 6 : Opération groupée d’amélioration
|eégere de |'habitat (OGRAL)

1. Textes

Instruction du 31 mars 2014 relative au traitement de I’"habitat indigne dans les départements
et régions d’outre-mer.

Annexe V : les opérations groupées d’amélioration légéres de |"habitaft.

Annexe VI : instruction des dossiers relatifs aux opérations de RHI, de RHS et OGRAL.

2. Objet

L'opération groupée d’amélioration I1égére de I'habitat est destinée & assurer aux occu-
pants de locaux d’habitation construits sans droit ni titfre, et & I'origine de leur édification,
des conditions minimales d’habitabilité et de sécurité et un équipement de base (installa-
tions électriques, étanchéité de la toiture, sanitaires, voire dispositif rustique d’assainissement
individuel). Elle concerne des locaux d’habitation qui ne sont pas visés par une opération
de RHI ou RHS immédiate mais nécessitent des fravaux justifiés par une situation d’urgence
technique et sociale.

L'"OGRAL est destinée a prendre en compte la situation d‘Tflots d’une quinzaine de logements.
Les locaux d’habitation doivent pouvoir étre conservés et améliorés, ce qui exclut les situa-
tions ou les locaux sont impropres d I’habitation ou insalubres et dont I'état justifie une démo-
lition ainsi que les constructions édifi€ées dans les espaces naturels.

Une subvention de I'Etat au titre de la LBU peut étre accordée au maitre d’ouvrage de I'opé-
ration et aux occupants qui réalisent ou font réaliser les travaux.

Observation

La finalité de I"OGRAL étant la conservation et I'amélioration des locaux d’habi-
tation, cetfte opération ne comprend aucune démolition susceptible d’ouvrir des
droits a I'aide financiére de la loi du 23 juin 2011. Au demeurant c’est une action
d’amélioration de I'habitat, limitée, ne pouvant constituer une opération d’amé-
nagement.

Les situations de locaux donnés a bail ou mis & disposition a fitre gratuit sont exclues
du mécanisme des OGRAL.
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3. Déroulé d'une opération

La durée totale de I'opération est de trois ans au maximum pour un périmétre limité a une
quinzaine de logements. Aprés une phase de repérage et de diagnostic préalable, I'opéra-
tion se déroule en deux temps :

e une phase pré-opérationnelle,
e une phase opérationnelle.

La maitrise d’ouvrage est assurée par la commune ou par I'EPCI compétent en matiere d’habitat.

3.1 Repérage et diagnostic préalable

Les situations éligibles & ce programme sont idenftifi€ées dans le cadre d’un PCLHI/PILHI, ou
dans le cadre du repérage de I’'habitat informel et indigne. Le financement de ce repérage
préalable ne peut étre pris en compte dans le montage méme de I"OGRAL.

Il appartient & la collectivité locale, en liaison avec les services de I'Etat et le cas échéant,
d’autfres partenaires (CAF, travailleurs sociaux du département, associations ou autres)
d’identifier les secteurs ou de telles opérations peuvent étre conduites.

A titre d’exemples, trois types de situations peuvent étre prises en considération :

e le propriétaire foncier est connu et donne son accord au mécanisme (par exemple, une
personne publique propriétaire) ;

e la régularisation fonciére intervient postérieurement dans une opération future (opération
d’aménagement, de RHI ou de RHS future avec une maitrise fonciére envisagée) ;

* la personne qui a construit dispose de droits ou titres sur le terrain (locations de terrains
comportant une autorisation de construire donnée par le propriétaire foncier, propriété
indivise du terrain dont la succession n’a pas été réglée et absence de revendication des
autres indivis....).

Observation

Le dossier d’aide personnelle constitué par un occupant pour améliorer ses condi-
tions minimales de sécurité lui est propre. A son départ, ces constructions n’ont pas
vocation a étre pérennisées, réoccupées ou tfransmises & quelque titre que ce soit
(sauf régularisation fonciére éventuellement engagée par ailleurs). Si le terrain est
la propriété d’une personne publique, il peut étre opportun que celle-ci délivre
une autorisation temporaire d’occupation d cet occupant, ce qui lui permettra de
gérer le futur de la construction.
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3.2 Phase pré-opérationnelle

L'étude pré-opérationnelle a pour objectif de définir les conditions de faisabilité de I'opéra-
fion et d’en établir le programme.

Ainsi, elle doit :

e proposer un périmétre opérationnel pertinent, tenant compte de I'occupation mais aussi, de
I’exposition aux risques ou de la présence d’autres intéréts publics majeurs (zones forestieres,
espaces remarquables a protéger...) ;

e analyser les situations foncieres (propriété des terrains, découpage parcellaire ...) ;

e identfifier les cases et maisons nécessitant des fravaux de mise en sécurité, salubrité ;

e en cas de présence de personnes dgées, identifier les besoins en équipements Iégers et
adaptés permettant d’améliorer les conditions de maintien & domicile ;

e idenfifier les difficultés particulieres d prendre en compte dans les chantiers (accés, accidents
de terrain, configuration des lieux...) ;

e effectuer une analyse sociale permettant de proposer un programme de fravaux et en préciser
les conditions de faisabilité (composition familiale, capacités financiéres ou techniques des
occupants...) ;

* proposer un programme financier, portant sur le montant global de tfravaux, le nombre d’opé-
rations, ainsi que les processus d’intfervention (subventions aux personnes, chantiers d’auto-ré-
habilitation accompagnée et besoins en fourniture de matériaux, intfervention éventuelle
d’un opérateur en maitrise d’ouvrage groupée, éventuels chantiers d’insertion, de formation
professionnelle, contrats de service civique) ;

e préciser le profil socio-technique de la MOUS & mettre en place dans la phase opérationnelle ;

* repérer les partenaires & associer au projet : CCAS, tfravailleurs sociaux, CAF, CPAM, caisses de
retraite, associations d’aide aux personnes dgées, d’aide & domicile, associations...).

La durée de cette phase est de six mois & un an au maximum.

La maitrise d’ouvrage est assurée par la commune ou par I'EPCI compétent en matiére
d’habitat.

3.3 Phase opérationnelle

Le contenu du programme fait I’'objet d’une convention entre la maitrise d’ouvrage (commune
ou I'EPCI) et I'Etat qui précise :

* les modalités d’infervention (périmétre, objectifs sociaux et financiers, programme de
fravaux, parts de subvention ;

* |es partenaires sociaux et financiers ;

* les apports financiers et / ou techniques des différents partenaires ;
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* les objectifs techniques et sociaux ;

* les conditions dans lesquelles la MOUS rend compte de sa mission et de I’'avancement de
I"opération au comité de pilotage ;

* |le mode d’évaluation.

Un comité de pilotage composé de représentants de I'Etat et du maitre de I'ouvrage assure
le suivi régulier de I'opération et son évaluation.

Régime des travaux

Les fravaux d’amélioration sont réalisés par I’'occupant constructeur a I'origine de |'édifica-
tion des locaux. Il peut bénéficier de la subvention de I’'Etat pour la réalisation des tfravaux ou
I"acquisition des matériaux dans le cadre d’un projet d’auto-réhabilitation.

La subvention est accordée sous conditions de ressources. Les plafonds sont ceux appli-
cables d I'aide & I’'amélioration de I’'habitat (Cf. Fiche n°15 point 3.1).

4.1 Nature des tfravaux subventionnables

Sont subventionnables tous les fravaux nécessaires a :

e [|"étanchéité a l'eau et a I'air, I'isolation ;

* la mise & niveau du logement (sols, cloisons, plafonds, garde-corps...) ;

e la mise en sécurité de I'alimentation électrique ;
e |a fourniture d’eau ;

e l'installation ou I’'amélioration d’un bloc sanitaire de base, petits fravaux de plomberie ;
e [|'installation d’un dispositif d’évacuation de WC (toilettes seches, par exemple) ;
e [l'installation d’un chauffe-eau solaire, d’un dispositif de chauffage (en zone de montagne

d La Réunion).

De petits travaux pourront étre financés pour permettre I'adaptation du domicile aux
ménages, nofamment pour les personnes dgées (piéces & agencer, agrandir, coin cuisine...).

4.2 Acquisition de matériaux

Le dispositif prévoit deux modes d’acquisition des matériaux, propres & favoriser I’auto-réha-
bilitation accompagnée :

Le premier I'est au bénéfice de la collectivité maitre d’ouvrage de I'OGRAL ce qui permet a
la collectivité de remettre des matériaux directement aux occupants bénéficiaires de |I'opé-
ration gratuitement ou non, selon les montages opérationnels engagés avec la MOUS.

Le deuxiéme consiste & subventionner directement I’'occupant maitre d’ouvrage des travaux
pour I'acquisition de matériaux, ce qui implique une participation financiére de sa part.
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4.3 Régime juridique des travaux au titre des autorisations d’occupation du droit des sols
(AOS)

Normalement, les travaux de conforfement, d’amélioration de I'habitat et de sécurité sont
hors du champ des AOS.

L'occupant constructeur n"étant pas propriétaire, il ne peut demander ni obtenir un permis
de construire, ni déclarer des travaux. Par ailleurs, la localisation de la maison peut étre hors
zone constfructible de la commune. Mieux vaut éviter des extensions de locaux, dans ces cas.

Observations

e Lalocalisation des constructions pouvant bénéficier du mécanisme de I'OGRAL
doit éfre étudiée au regard des différents enjeux : exposition aux risques
naturels, activités agricoles ou forestieéres a préserver, sites naturels remar-
quables a protéger, protection des captages d’eaux... Les services directe-
ment en charge de I'agriculture, de la forét, des espaces protégés, les autori-
tés des parcs nationaux... doivent donc étre consultés en tant que de besoin.

e Cesaides al’amélioration Iégere de I'habitat ne sont pas ouvertes aux bailleurs
ni aux professionnels, mais strictement réservées aux occupants a |'origine de
|"édification des locaux qui constituent leur résidence permanente.

¢ Aucun droit d’occupation ou de jouissance particulier pour les occupants, et
encore moins un quelcongue droit de propriété sur I’assiette fonciére ne peut
étre revendiqué par les occupants constructeurs du fait de la réalisation de
fravaux subventionnés par la collectivité publique.

e Le maire, au titre de la police sanitaire qu’il exerce en application du regle-
ment sanitaire départemental (RSD) peut utilement prononcer par arrété une
injonction d I'occupant d’effectuer les fravaux indispensables, ce qui sécurise
le dispositif sur le plan juridique pour la collectivité locale intervenante. En effet
les mesures de police ne sont jamais créatrices de droits.
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5. Financement (Subvention de I'Etat)

(Cf. Fiche n°15 : crédits de la ligne budgétaire unique (LBU) affectés a la lutte contre I'habitat

insalubre)

OGRAL

Etude préalable
de programmation
et de faisabilité
technico-financiére

MOUS

Travaux

Acquisition

de matériaux
(projets d’auto-
réhabilitation)

Maitre
de I'ouvrage

10 000 € au maximum
pour une quinzaine de
logements

Taux maximum : 80 %

1 000 € au maximum
par logement (&
moduler selon les
difficultés particu-
lieres des chantiers
programmeés)

Taux maximum : 80 %

5000 € au
maximum par
logement

Taux maximum : 80 %

Occupant
constructeur

Montant maximum
de fravaux
subvention-
nables : 10 000 €

Taux
80 %

maximum :

Montant maximum
de 5000 € par
logement

Taux maximum :
80 %

Les montants de subvention peuvent faire I’objet d’un ajustement par arrété préfectoral pour
tenir compte des circonstances locales.

6. Instruction des dossiers

Comme tous les dossiers de RHI et de RHS, les dossiers d"OGRAL sont instruits par le CT-RHI.
S’agissant d’'une démarche innovante, le pble départemental de lutte confre I'habitat
indigne est tfenu informé des projets ainsi que de leur mise en ceuvre.
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B Fiche 7 : Aide financiére liée a la libération
des locaux pour la réalisation d'une opération
d’aménagement ou d’'équipements publics

1. Textes

Loi n° 2011-725 du 23 juin 2011 portant dispositions particuliéres relatives aux quartiers d’ha-
bitat informel et & la lutte contre I’habitat indigne dans les départements et régions d’outre-
mer : articles 1 a5

Arrété du 18 février 13 fixant le baréme de I'aide financiére prévue aux articles ler, 2, 3 et 6
de laloin®2011-725 du 23 juin 2011

Circulaire du 20 juin 2013 relative aux modalités d’application de la loi n°2011-725 du 23 juin
2011 et de mise en ceuvre de I'arrété interministériel du 18 février 2013 portant baréme de
I’aide financiére instituée par cette loi : commentaires des articles 1, 2, 3, 4, 5

Observation

L’aide financiére visée a |'article 6 de la loi du 23 juin 2011, qui peut étre accordée
en cas de démolition de locaux a usage d’habitation édifiés en habitat informel
dans une zone exposée A un risque naturel prévisible menacant gravement des
vies humaines, fait I’objet d’une analyse spécifique (Cf. Fiche n°8 : Démolition des
locaux d’habitation situés dans les zones a risques naturels et menacant gravement
les vies humaines /modalités d’application de I"article 6 de la loi du 23 juin 2011).

2. Définition

Dans les quartiers d’habitat informel, lorsque la démolition des locaux édifiés sans droit ni
titre sur un ferrain nappartenant pas a leur consfructeur est nécessaire & la réalisation d’une
opération d’'aménagement ou a celle d’équipements publics, une aide financiére, ainsi
qu’un droit au relogement sont ouverts aux personnes remplissant les conditions fixées par la
loi (Ioi 23.6.11 : art. 1, 2, 3 et 5).
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L'aide financiére est destinée d compenser :

* |a perte de domicile des occupants, dans le cas de locaux d’habitation ;
e ou la perte de jouissance de I'exploitant de locaux professionnels exercant son activité
dans les lieux.

Dans des cas plus limités, I'aide peut compenser la perte de jouissance des bailleurs pour
des locaux d’habitation donnés ¢ bail (Cf. § : 4 Exclusions du bénéfice de I'aide financiére).

Cette aide financiére est versée par la personne publique & I'initiative de I'opération d’amé-
nagement ou par son concessionnaire, ou par la personne publique maitre d’ouvrage des
fravaux d’équipements publics : elle est donc imputée sur le budget de I'opération, dont elle
constitue une charge.

Observation

Les terrains d’assiette sur lesquels les locaux édifiés doivent étre démolis pour la réali-
safion de I'opération d’‘aménagement ou d’équipements publics peuvent étre :

e |a propriété d'une personne publique (ou de son concessionnaire) et relever
soit de son domaine privé, soit de son domaine public ;

e |a propriété d’une personne privée (dans ce cas, ils font I'objet d’une acquisi-
tion amiable ou si nécessaire d’une expropriation).

Conditions d'application

La démolition de locaux d’habitation ou de locaux professionnels construits sans droit sur le
terrain d’autrui est justifiée par les nécessités de I'opération d’aménagement ou par la réali-
sation d’équipements publics.

L’aide financiére est due :

* aux consfructeurs occupants & I'origine de I'édification des locaux d"habitation ;

e aux consfructeurs bailleurs pour les locaux (non frappés d’une mesure de police) devant
étre démolis du fait de I'opération d’aménagement & condition que ces bailleurs soient
de bonne foi ;

e aux consfructeurs des locaux qu’ils utilisent & des fins professionnelles ou commerciales.
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Aide financiére / conditions d’application

Opération d’'aménagement sur des terrains publics ou privés

Démolition de locaux édifiés sans droit ni titre pour les besoins de I'opération d’aménagement ou de la réali-
sation d’équipements publics

Occupant « construc-
tfeur» ou occupant

Bénéficiaire de de locaux édifiés par Befileur Exploitant professionnel ou commercant
I'aide financiére des descendants ou « constructeur »

ascendants
Local concerné Logement Logement donné & bail Local professionnel

o locaux édifiés par o avoir édifié ou fait

soi-méme, ses &difier les locaux
descendants ou . respecter les obli- . avoir &difié ou fait adifier les
ascendants gations locatives locaux
el eie]  leuen el senie i . exercer une activité déclarée et
a titre de rési- O ) ) :
i Ineloal ° |OCOL{X non soumise & obligations fiscales et
ence principale frappés d’une socicles

Conditions cumu- * Occuperou mesure de police « exercer I'activité dans le local
latives a respecter Iouer' de fagon . occuper ou louer depuis plus de 10 ans

continue ef de facon continue

paisible depuis depuis plus de 10

plus de 10 ans ans

Absence d’ordonnance d’expulsion pendant la période de référence

¢ Aucune condition de nationalité ou de régularité du séjour sur le territoire national des occu-
pants n'est édictée par la loi pour restreindre le bénéfice de I'aide financiére.

e L’occupation ou la mise en location doit avoir été contfinue et paisible pendant dix ans
avant la date de I'acte public qui marque le début de I'opération d’aménagement ou
de travaux d’équipements publics, exemples : délibération de la collectivité, DUP, enquéte
publique préalable, ...). Cf. Tableau n°3 Actes pouvant constituer le point de départ du délai
de 10 ans.

L'occupation peut étre qualifiée de :

e continue lorsqu’aucune interruption anormalement prolongée n’est intervenue pendant la
période d’occupation a titre de résidence principale par les occupants, leurs ascendants
ou descendants ;

e paisible si elle n"a donné lieu & aucune violence matérielle ou morale lors de la construction
ou durant sa durée.
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LUTTER CONTRE L'HABITAT INDIGNE ET INFORMEL
DANS LES DEPARTEMENTS D'OUTRE-MER

Tableau 3 : Point de départ du délai de 10 ans

Locaux a usage
d’habitation ou & usage
professionnel

Différents cas de figure

Point de départ de la durée
minimale de 10 ans

Date de la publication de I'acte
(Décompte da rebours)

Terrain appartenant
d une personne publique

Opération d’'aménagement ou
d’équipements publics

Délibération de la collectivité publique

Travaux d’‘aménagement ou
d’équipements en I'absence

de délibération d’une collectivité
publique

Ouverture de I'enquéte publique
préalable a la réalisation des fravaux
d’‘aménagement ou d’équipements
(enquéte conduite sur le fondement du
Code de I’'environnement : L.123-2 et
R.123-1)

Travaux d‘aménagement ou
d’équipements en I'absence
d’enquéte publigue ou de délibé-
ration d’une collectivité publique

Décision de la personne publique,
maifre d’ouvrage

Si pour une méme opération
interviennent une délibération
de la collectivité publique et une
enquéte publique

Délibération de la collectivité publique

Si la délibération de la collectivité
est non suivie du démarrage de
|"opération ou I'enquéte publique
est ouverte dans un délai de plus
d’un an ou le projet est repris par
une nouvelle délibération

Date de I'acte le plus récent marquant
I'engagement effectif de |'opération

Terrain appartenant
d une personne privée

Opération déclarée d’utilité
publique (DUP) a l'initiative
de la collectivité

Opération conduite sans DUP

Expropriation loi Vivien du
10 juillet 1970 (sans enquéte
publique préalable & la DUP)

Délibération de la collectivité publique
qui décide de |I'opération

Si pour une méme opération
interviennent une délibération
de la collectivité publique ef une
enquéte publique

Autres cas d'opération déclarée
d’utilité publique :

Délibération de I’'enquéte publique
préalable & l'arrété de DUP

Ouverture de I'enquéte publique préa-
lable & I'arrété de DUP

La durée minimale de 10 ans peut étre décomptée au titre de la location mais aussi de I'occupation afin de
ne pas pénaliser des personnes qui, pendant cette période, auraient occupé a titre de résidence principale
les lieux puis, pour des raisons familiales ou professionnelles, les auraient ensuite loués.
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4. Exclusions du bénéfice de I'aide financiére

Certains locaux situés dans une zone d’opération d’aménagement ou de réalisation d’équi-
pements publics ne peuvent donner lieu au bénéfice de I'aide financiére. Il s’ agit :

4.1 Des locaux a usage d’habitation édifiés sans droit ni titre et donnés en location ou mis
a disposition et frappés d’'une mesure de police :

Ces locaux sont exclus dés lors qu’ils sont frappés de I'une des mesures de police suivante
(tfoute mesure de police de l'insalubrité ou du péril) :

e un arrété définissant un périmétre d’insalubrité de I'article 9 de la loi du 23 juin 2011 dans
lequel le local donné & bail est identifié comme insalubre ;

e un arrété d’insalubrité sur des logements édifiés sans droit ni titfre et mis & disposition aux
fins d"habitation (loi du 23 juin 2011 : art. 10) ;

o un arrété de péril portant sur des logements édifiés sans droit ni titfre (loi du 23 juin 2011
cart. 11)

e un arrété pris sur des locaux impropres par nature a I"habitation (CSP : L.1331-22) ;

e un arrété pris s