Logement

analyse

Le permis de louer, un outil a succes
et un régime juridique actualisé

ADOBESTOCK

fin de renforcer la
lutte contre I'habi-
tat indigne, la loi
«Alury du 24 mars
2014 et son décret d’application
du 19 décembre 2016 ont per-
mis aux EPCI ou aux communes
volontaires de soumettre la mise
en location d’un logement par un
bailleur a une autorisation préa-
lable ou & une déclaration consé-
cutive & la signature du contrat
de bail. Ces régimes sont codifiés
aux articles [..634-1 4 1..635-11
du code de la construction et de
I’habitation (CCH).
Depuis, le régime juridique de
cet outil a été actualisé, princi-
palement & travers le décret du
29 juillet 2023 portant sur les
reégles sanitaires d’hygiéne et de
salubrité des locaux d’habitation
etlaloidu 9 avril 2024 visant a
I'accélération et a la simplifica-
tion de la rénovation de I'habitat
dégradé.
Auparavant, la compétence
pour mettre en ceuvre le permis
de louer était partagée: les col-
lectivités étaient compétentes
pour mettre en ceuvre le permis

pour I'améliorer.

de louer, et les services de I'Etat
étaient en charge d’en sanction-
ner la méconnaissance. La loi du
9 avril 2024 a procédé a 1'unifi-
cation de cette compétence. C’est
désormais I'EPCI compétent en
matiére d’habitat, et 4 défaut la
commune, qui a le pouvoir de
mettre en ceuvre ces outils et les
sanctions.

Linstruction des demandes

Le droit de visite

Plus précisément,’article 8 de la
loi crée un fondement juridique
pour l'exercice d'un droit de vi-
site confié au président de 'EPCI
ou au maire, dans le cadre de
I'instruction du permis de louer.
Avant cette clarification, la pra-
tique pouvait poser question; il
s’agissait donc d’une interven-
tion attendue de la loi. Ces vi-
sites sont évidemment encadrées.
Elles doivent étre réalisées dans
le délai d'un mois & compter du
dépét de la demande d’autori-
sation, avoir lieu entre 6 heures
et 21 heures lorsqu’elles portent
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sur un logement a usage total
ou partiel d’habitation. Lorsque
T'occupant s’y oppose ou lorsque
la personne ayant qualité pour
autoriser I'acces au logement ne
peut pas étre atteinte, il convient
de saisir le juge des libertés et de
la détention.

Régles prises en compte pour
apprécier la salubrité du logement

S'agissant des critéres d’appré-
ciation de la salubrité d'un loge-
ment, nécessaires pour envisager
ou non de délivrer un permis de
louer, le décret du 29 juillet 2023
fixe des regles d’hygiéne et de
salubrité a respecter dans les
locaux d’habitation et assimi-
1és. Ses dispositions sont pour
I'essentiel entrées en vigueur le
1% octobre 2023. Plus spécifi-
quement, ce nouveau décret mo-
difie les caractéristiques d'un lo-
cal propre a I'habitation, dont la
regle relative 4 la hauteur mini-
male sous plafond d’un logement
décent.

Accusé de faire régresser cer-
tains standards sanitaires, ce

Instauré il y a dix ans, le permis de louer a rencontré un large succés et nombre
de collectivités ont décidé de le mettre en place afin de participer a la lutte
contre I'habitat indigne. Pourtant, comme tout nouvel outil, sa mise en ceuvre
s'est heurtée a des difficultés concretes. Des lacunes textuelles, créant une
insécurité juridique, ont pu fragiliser I'usage de ce dispositif ou en limiter
I'efficacité. Le décret du 9 avril 2024 prend en compte ce retour d'expérience

texte suscite critiques et inquié-
tudes. Son article 4 modifie en
effet 'article R. 1331-20 du code
de la santé publique: il pose un
principe et y apporte immédiate-
ment une exception. Ainsi, un lo-
gement doit disposer d’une hau-
teur sous plafond au moins égale
42,20 m, «sauf» s'il répond aux
exigences de 'article 4 du décret,
a savoir s'il dispose au moins
d’une piéce principale ayant
soit une surface habitable égale a
9 m?2 et une hauteur sous plafond
aumoins égale a 2,20 m, soit un
volume habitable au moins égal
420 m3.

Dans la seconde hypothése, un
logement dont la hauteur sous
plafond est inférieure a 2,20 m
peut désormais étre loué tant
qu’il dispose d’un volume ha-
bitable au moins égal a 20 m?.
Ces nouvelles dispositions sont
contraires aux préconisations
du Haut Conseil de la santé
publique (HCSP), qui a sou-
haité rappeler que «la hauteur
sous plafond est réputée satis-
faisante lorsqu’elle est égale
ou supérieure a 2,50 m. Entre



2,60 m et 2,20 m, elle peut
contribuer a qualifier une situa-
tion d’insalubrité. En dessous de
2,20 m, la hauteur sous plafond
constitue une impropriété ».

Rappelons toutefois que le ré-
glement sanitaire départemen-
tal doit également étre pris en
compte dans le cadre de 'ins-
truction des permis de louer.
Rien ne s’oppose, a priori, & ce
que ce reglement prévoit, pour
un méme élément de logement,
des degrés de protections plus
strictes. Dans ce cas, et sous ré-
serve de ne pas prévoir des régles
contradictoires qui, au regard
de la hiérarchie des normes, ne
pourraient pas s’appliquer, la
reégle la plus protectrice doit étre
privilégiée. Une confirmation ju-
risprudentielle de cette analyse
permettrait toutefois de sécuriser
la question. Par ailleurs, si 1’'on
peut voir dans le réglement sa-
nitaire départemental la faculté
d’instaurer des régles de salubri-
té plus exigeantes, reste qu'il en
résulte des régles différemment
protectrices sur le territoire.

Les issues possibles de
Pinstruction de la demande

Le délai d’instruction de la de-
mande de permis de louer est
d'un mois (art. L. 635-4 alinéa 3,
CCH). Lissue de cette instruction
peut étre triple:

- un accord, qui ne pourra en
tout état de cause pas intervenir
lorsque 'immeuble dans lequel
est situé le logement fait ’objet
d’'un arrété d’insalubrité ou de
péril (L.635-9 CCH);

- un accord avee prescription en
cas de désordres mineurs consta-
tés (L..635-3 CCH). Dans ce cas
de figure, le bailleur devra four-
nir des justificatifs des travaux
réalisés ;

- un rejet, qui devra assez classi-
quement étre motivé (L..635-3,
CCH). Cette décision doit
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également préciser la nature
des travaux ou aménagements
prescrits pour satisfaire aux
exigences de 'article 6 de la
loi n°89-462 du 6 juillet 1989.
Ce refus peut tenir au caractére
indécent du logement, et/ou a
I’atteinte qu'il est susceptible
de porter a la sécurité ou a la
salubrité publique.

Une mesure expérimentale
pour lutter contre les marchands
tle sommeil

Relevons ici une nouveauté ins-
taurée par I'article 33 de la loi
du 9 avril 2024 : le président de
I’EPCI ou le maire ont désor-
mais la faculté de rejeter les de-
mandes en vue d'une colocation
a baux multiples lorsque les ca-
ractéristiques du logement, no-
nobstant le respect des normes
de décence, ne permettent pas
de garantir aux occupants des
conditions d’existence dignes.
Il s’agit 14 d’une mesure expé-
rimentale, applicable pour une
durée de 5 ans, soit jusqu’au
9 avril 2029.

En effet, ’'application au loge-
ment, et non a chaque locataire,
des normes de décence pour ces
colocations a baux multiples a
permis & certains marchands de
sommeil de procéder a des di-
visions informelles d’apparte-
ments. Aussi, afin que les maires
aient les moyens de s’opposer a
de telles dérives, la collectivité
peut considérer que le logement
est indigne méme s’il remplit les
conditions inscrites & ’article 6
de la loi n°89-462 du 6 juil-
let 1989 tendant 4 améliorer les
rapports locatifs. Et donc rejeter
la demande de permis de louer.
Par ailleurs, 'autorisation préa-
lable de mise en location devient
caduque s’il apparait qu’elle
n’est pas suivie d’une mise en
location dans un délai de deux
ans suivant sa délivrance. Elle
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devra enfin étre renouvelée a
chaque nouvelle mise en loca-
tion au moyen d'une nouvelle de-
mande présentée par le bailleur
al’autorité administrative.

Les pouvoirs de sanction

Laloidu9 avril 2024 a modifié
la compétence, jusqu’ici dévolue
au représentant de ’Etat dans
le département, pour sanction-
ner la méconnaissance de ce dis-
positif. Désormais, le pouvoir de
sanction appartient soit au pré-
sident de 'EPCI compétent en
matiére d’habitat ou a défaut
au maire de la commune, soit
au maire de la commune bénéfi-
ciant d'une délégation de 'EPCI
a ce titre.

Préalablement au pronon-
cé de I'amende, 1'intéressé doit
avoir été informé de la possi-
bilité de présenter ses observa-
tions dans un délai d’un mois.
1l peut notamment profiter de
cette période pour régulariser
sa situation (L..635-7, CCH). Les
sanctions ne peuvent étre pro-
noncées au-deld d'un délai d'un
an a compter de la constatation
des manquements.

Des amendes au hénéfice du bloc
communal

Le produit des amendes sur ce
fondement est intégralement ver-
sé a la commune ou a 'EPCI
concerné. Les textes ne prévoient
pas de baréme mais fixent un
plafond, qui différe selon la na-
ture du manquement commis:

- la mise en location d'un loge-
ment sans avoir préalablement
déposé une demande d’autori-
sation peut donner lieu a une
amende de 5000 € maximum.
Celle-ci peut étre portée, en cas
de nouveau manquement dans
un délai de trois ans, 4 15000 €;
- la mise en location d'un loge-
ment en dépit d'une décision de

m Loi n°2024-322 cu 9 avril
2024 accélérant et simplifiant
la rénovation de I'habitat
dégradé.

m Loi «Alur» n°2014-366

du 24 mars 2014.

m Loi n°89-462 du 6 juillet
1989.

m Décret n°2023-695 du

29 juillet 2023 portant regles
sanitaires d’hygiéne

et de salubrité des locaux
d'habitation et assimilés.

m Décret n°2016-1790 du
19 décembre 2016 relatif
aux régimes de déclaration
et d'autorisation préalable
de mise en location.

rejet d'une demande d’autori-
sation préalable peut, quant &
elle, faire ’objet d’une amende
au plus égale 4 15000 €. 11 faut
souligner que le montant de la
sanction doit étre proportion-
né a la gravité du manquement
constaté.

Enfin, s’agissant d*une sanction
(méme administrative), celle-ci
doit également respecter le prin-
cipe d’individualisation des
peines, et donc étre prononcée en
tenant compte des circonstances
propres a chaque espéce.

Par Emmanuelle Baron, avocate,
cabinet Seban & associés
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