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Le rapport d’étude remis par 1l'Agence d'Urbanlsme de 1'Agg10mérat1on
Grenobloise (AUAG) que nous résumans c1-dessous, ntest pas wn rapport
théorique, mais plutdt 1°exposé d“une suite de réflexions qui sont
nées de la pratique opérationnelle de 1'AUAG dans la tentative de
résorption de 1'insalubrité du quartier Trés-Cloitres.

' Dans une premidre partie, la loi sur la lutte contre 1'habitat
insalubre (Loi Vivieﬁ) est replacée dans son contexte juridique et
édministratif, et ses principales'diSPOSitions sont analysées.

Dans une déﬁxiéme parfie, est étudiée lé mise én-application de cette
loi, A partlr de deux thémes ¢ 1'wmn général, la définition des critéres
d'lnsalubrlté ].'autreV partlculler é Grenoble, la coproprlété.

Ce nouvel out11 1églslat1f n'a,jusqu’a présent, regu aucune application
ccmplexe le cas du quartler Trés-Cloitres est, de ce point de vue,

utile a analysera

Enfin, aprés‘uné papide.présentation du quartier>Trés-Ciottré§, sont
abordés 1es‘problémes d'une opérafion concréte de résorption de

l'insalubrité son montage théorique d'ebard, associant dlfférentes
procédures en fonctlon des obgectlfs définis (destructlons mlnzmales,
maintien de 1a populatlon sur place), sa mise en oeuvre, ensulte, ou

sont proposées des directions opérationnelles précises.

IosPARTIE‘- PRESENTATION DE LA LOI VIVIEN

IA— SITUATION DE LA LOI VIVIEN DANS L"EVOLUTION DES PROCEDURES
'APPLICABLES AUX QUARTIERS ANCIENso ' v

A/ La rénovation urbaine classique : elle se heurte & des obstacles

A trois niveaux.

1. = le cofit de la rénovation urbaine s'est révélé ie plus souvent
énorme pour la collectivité, malgré les efforts faits pour

rentab111ser les opératlonso

* I1 est possible de se procurer le rapport complet (95 pages) en le
-~ demandant A Monsieur PATTYN, Administrateur Civil au GRECCH
- (Direction de la Construction ~ Avenue du Parc de Passy PARIS 16°)
- ou & Madame de CHALVRON-ROUSSILLE (S.A.E.I. - 55/57, rue Brillat:
Savarin PARIS 13°).




2, - L'impossibilité presque toujours constatée de reloger sur
pléce les anciens habitants, ce qui a entrainé le rejet
des plus démunis 4 la périphérie des villes ou dans d'autres

quartzers insalubres°

3. - La difficulté de créer dans les ensembles neufs la vie qui

anime les quartiers anciens,

B/ 1a procédure Z.A.Co
;nstaurée.en<1967p cette procédure est une négociation directe entre

le pfomoteur et la collectivité, afin de fixer le programme de
1'opération, © . . . '

c/ La'réhabilitatioh des_logements

lLa procédure de réhabllitatlon des logements par une mise aux normes
" minimales d'habitabilité (décret du 9.11.1968) permet de réhabiliter
des logements 12 ou le cadre bati permet d'effectuer des travaux

a un coﬂt razsonnableo

- Selon les'auféubs dti"rappdrtp l'analyse des diverses procédures appli-
-cables aux v1eux quart1ers, fait apparaitre 1es lacunes qu1 exlstalent

avant la L01 V1v1en g

1. Les logementsmnsalubres qu1 ne rentra1ent pas dans ‘une opératlon de
_ rénovatlon ou de restaurat1on n°éta1ent prathuement pas prls en
compte par 1a collect1v1té 1 existait bien des normes préconlsées
par le Code de la Santé Publique (art° 26 et sulvants), maxs celles-c1

restaient ponctuelles et peu efficaces.

2. En cas d'expropriation, les immeubles insalubres et les commerces qui
profitaient de cette insalubrité étaient expropriés et indemnisés

- selon le droit commun

- 3. Rien ne permettait de lutter efficacement contre l'inéalubrité pour

.surbccupation dans un immeuble lui-m&me salubre,

, Certes, ily ava1t bien une. procédure spéc1a1e d'exproprlation et
' d'1ndemnlsat10n pour les bidonvilles depuis uwne loi du 14.12 1964.

appelée-Loi Debré, avec des- subventlons prigses en charge en grande V

/s




partie par 1°Etatvwmais rien ne permettait d'agir efficacément
contre 1°'habitat insalubre situé dans des bdtiments "en dur". C'est

pour'tenter de combler ces lacunes que la loi Vivien est intervenue.

II - ANALYSE DE LA 101 VIVIEW
n° 70,612 du 10.07.1970
Décret du 24.06,1971
c1rcu1a1re 71,108 du 24.08.1971

Cette loi. se situe & deux niveaux s

1. elle renforce la lutte ponctuelle contre 1'insalubrité,
2, elle permet une action efficace de la collectivité contre

1t'habitat insalubre, -

2.1 - Renforcement de la lutte poanctuelle contre 1'insalubrité

(1) La Loi Vivien renforce tout d'abord la lutte ponctuelle contre
1'insalubrité en modifiant certains articles du Code de la

Santé Publique, La Loi Vivien ne change rien pour 1la constatation
et la déclaratlon de l“insalubrlté Elle se contente de rendre
plus efficace la procédure d'exécutlon d'office des travaux et

le recouvrement des frais de la collect1v1té dans le cas ol le
yropriétalre n'effectue pas les travaux notifiés (art. 2 et3

de la Loi Vivien).

Ltautorisation d'exécution d'office devant les tribunaux est
simplifiée et la créance de la collectivité est recouvrée comme

en matidre de contributions directes, :

(2) La Loi Vivien sanctionne gravement toute occupation des caves,
sous~-sols et combles, piéces dépourvues d'ouvertures sur l'exté-

“rieur (art. 9 de la Loi Vivien).

(3) Elle permet enfin de déclarer 1°insalubrité des logements
suroccupés en dehors de toute insalubrité du bati (art. 10 Loi

Vivien),




L'action ponctuelle comtre 1'insalubrité, toujours nécessaire, sera

donc A l'avenir plus efficace. Mais cela ne résoud pas le probléme
des ilots 1nsa1ubres ou ce sont tous les logements d’un quartier qui

sont 1nsa1ubreso

Il existait bien ume procédure d'ilots insalubres (art. 36 CSP) ; c'est
une procédure assez lourde, Néanmoins la Loi Vivien étend A cette
procédure- les modifications que nous venons d'étudier pour la lutte
ponctuelle 4 savoir une plus grande facilité d'exécution d'office et

de recouvrement des frais de 1la collectivité.

. Le prinﬁipal apport de la Loi Vivien réside en fait dans le nouvel
‘article L 42 du Code de la Santé Publique et dans les modifications
apportées aux procédures d'expropriation et d'indemnisation.

2.2, - Action plus efficace de la collectivité contre 1'insalubrité

2,21, = Article L 42 C.S.P.

Le nouvel article L 42 du Code de la Santé Publlque
crée e nouvelle procédure pour tra1ter globalement des

zones insalubres :

[P SO TR AT P TR SN T . e A SPGAYRRS sxm

1, définition d'un PERIMETRE contenant envirom 60 %
d“lmmeubles insalubres.

2, délibération du CONSEIL MUNICIPAL
'3, avis du CONSEIL DEPARTEMENTAL D'HYGIENE
4, le PREFET déclare 1'INSALUBRITE et 1'INTERDICTION
 d'HABITER des locaux utilisés aux fins d'habitation
dans le périmétre défini,

B TR AW L POt 0 [0, B e ), e ¥ ETAY
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Cette procédure est donc plus rapide que la procédure de
l'article L 36. Elle permet également d'englober dans le

périmdtre défini des immeubles salubres afin de faciliter

un réaménagement ultérieuwr & l'intériewr du périmétre.
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I1 convient dés maintenant de noter que la procédure de l'article .

L442 conduit normalement A une destruction systématique des
immeubles:situés A 1'intérieur du périmétre défini. Cela est
nettement affirmé a plusieurs reprises dans la circulaire de la Loi
'.V1v1en, et en partlcu11er dans la page 1, od.il est dit s "La_Loi
Vivien 1nst1tue 1a notion de "pérlmétres 1nsa1ubres" dont il K
‘slagit désorma;s dfentreprendre la destruction systématique".

2,2.2, - Exproppiation - indemnités - subventions

Le titre de la Loi V1v1en, en modlflant la prbcédure'
vd'exproprlatzon pour 1'habitat 1nsa1ubre et en offrant des
subventlons d'Etat fixées & 70 %, v01re 80 % du déf1c1t dans
certains cas, domne aux collect1v1fés locales les moyens Jur1d1ques
et f1nanc1ers pour procéder a wme destructlon systémathue de
l'habltat 1nsa1ubreo ’

'Procédufe déexpropr1at16n‘proPre a l'hébitat déclaré ihsalubfe> :
(artlcle 14 de la L01 du 10907 1970 et Annexe VIII de la Circulalre)

'L'ldée de la Loi V1v1en repose sur une notlon d'unggnce s il faut

supprlmep au~p1u§my;te_les_taudlse-

En pratique9 les fédacteurs de la Loi Vivien ont estimé d'abord
que 1'enquéte d°1nsa1ubr1té remplacait. 1°enquéte préalable prévue
normalement avant la déclaration d'utilité publique,

Le Préfet déclare donc la DerP,dés qutila pu-onmcé 1la déclaratmn
‘~d'1nsa1ubr1téo Par 1e m€me arrété le PREFET .

- mentionne les offres de relggement qui doivent .
‘8tre faites aux occupants, A
. - déclare cessibles les 1mmeubles concernés,- '

= fixe le montant de l’indemnité prov151onnelle

a verser aux proprlétaires,
= fixe la date de la prlse de posse331ano




Cette procédure permet doncé.la collect1v1té de prendre rap1dement
posses31on des immeubles insalubres afin de procéder aux destruc-

tions nécessalres et aux reconstructions éventuelles,

‘Rappelcns que dans 1a procédure de l'article L 42, peuwent également
etre exproprlés selon la Loi Vivien les 1mmeublessa1ubres s1tués a
1'1ntér1eur du périmétre défini par le Préfet, '

- Fixation de 1'indemnité d'expropriation
" (cf. Annexe VII de la Circulaire)

Autre appoQt iﬁﬁartant de la Loi Vivien : i} est apparu qu'il était
ancrmal d“lndemn1ser selon le dr01t ‘commun ceux qui avaient. laissé
péricliter 1eur lmmeuble au p01nt qu *il devienne 1nsalubre, de m&me
que ceux qu1 avalent tlré profit de cette insalubrité (cf. les
marchands de sommeil)q |

.C'est pourquo1 l'artlcle 18 de la Lo1 du 10007 1970 prév01t pour

1es 1mmeub1es déclarés 1nsa1ubres g

1. calcul de l“indemnité s VALEUR DU TERRAIN NU moins FRAIS DE
' DEMOLITION

AROF

2, péduction de 1°'indemnité
- par déduction

- des revenus'percus depuis 1l'arr@té d'interdiction d'habiter,
=-des revenus percus au cours des cinq'derniéres années stil

slagit de caves, sbus-solsv combles (article L 43)

3. exception ‘_ _ .
réchappent ala fixation‘de l'indemnité de la Loi Vivién
~’_‘; les propriétaires qui hébitent dans lewr appartement
- - les ummeubles salubres exproprlés dans le cadre de l'artlcle _
L 42, | -
Ces mesures sont donc particuliéremént'sévéres‘pour les proprié-
taires, la déclaration d'insalubrité pouvént avoir de iourdes

conséquences.,




7.

Subvention de 1°Etat
(cf. Annexe VI de la Clrculaxre)

C?est»ié'tfoisiémeAVOiet pour faéiliter 1°éétion de ia Cbllectivité :
le décret d'application de la Loi Vivien a fixé A 70 %, voire 80 %
si-la commune a une forte proportion d'étrangers, la ﬁart du déficit
pris éﬁ charge par l'Etat., Cette subvéntion est imputée sur le chépitfe

65,30 dg Budggt de 1'Etat.

L'opératlon de résorptlon de 1'1nsa1ubr1té peut con51ster en une ¥,5
31mp1e démolltlon ou en 1la démolltlon puis 1a reconstructlon de .
logements ou d'équlpements° Dans ce dernler cas, l'Etat met a la
;dlsposltion de 1'organlsme chargé de l'opératlon une programmatlon
spéc1a1e d'HLM appelée PRI (Programme de Résorptlon de 1'Insa1ubr1té)

I1 reste a la charge de la Collect1v1té Locale les 30 % restant du
_déflclt de l'opératlon°:

p; CONCLv$10N” ,'

L’INSALUBRITE est donc la base de 1a procédure de la L01 V1v1en. Il

est d1t trés clalrement dans la c1rcu1a1re que, 1°app11catlon de cette
.101 ne. d01t pas étre 11ée a des obJectlfs de rénovatlon urbalne, mais.
blen a celul de faire cesser 1'insalubrité en détruisant les 1mmeub1es
déclarés insalubres et en reconstrulsant des Poyers ou des c1tés de |
transit pour reloger ceux qui habitaient dans ces immeubles (cf.,la

circulaire page 3. A.2°).

Afln de rendre moins subjective cette analyse de 1'1nsalubr1té qui

peut avoir de grosses conséquences patrimoniales pour les propr1éta1res
des immeubles déclarés insalubres, la circulaire d'appllcatlon de 1la
Lbi Vivien propose dans son Annexe II un modéle de fiche permettant de
ﬁcénsigner,rapidement,_d?une maniére claire-et'pariante; les défec=
tuosités de 1'immeuble et leur degré de gravité". Cette fiche se base

- sur l'analyse de 22 critéres qui aboutlt a 1“établlssement d'une

'cote‘g}obale d'1nsa1ubr1té




La procédure est donc épparemment simplebét efficace : l'objectif
étant de résorber l'insalubrité, la Loi Vivien offre um outil
fechnique'qui‘devrait‘péfmeitre une appréciation objeciivé de 1'état
d'insalubrifé$ . ‘

" A partir de cetfé analyse objectiVé, du contrdle effectué paf le

' Conseil Départemental d'Hygiéne et de la déclaration d'insalubrité,
15 collectivité peut utiliser la procédure particuliére d'expropria-
tion instaurée par la Loi Vivien A l'encontre de 1l'habitat insalubre
soit pour détruire_les zones les plus dégradées, soit‘pour féaménager

un quartier,

Telles sont les conclusions auxquelles on aboutit a la lecture de la

Loi Vivien,

L'A.U.A.G, 1examin¢ :dans une deuxiéme partie les problémesvposés en .

pratique par son application,
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PARTIE - PROBLEMES POSES PAR L'APPLICATION DE LA LOI VIVIEN

LA NOTION D'INSALUBRITE DE LA LOI VIVIEN.

Les critédres d'insalubrité.,

Afin de déclarer 1'insalubrité d'un immeuble ou de plusieurs

immeublés, la circulaire du 27 aolit 1971 présente une méthode

permettant de "quantifier"” 1'insalubrité, Cette méthode comprend

_une liste de critéres essentiels suivis d'une liste de critéres

complémentaires éssortis pour chacun des critéres d'un mode d'appré

Ac1at10n et pour l'ensemble de la fiche d'une régle de calcul de la

cote . d'lnsalubrlté.

‘La circulaire énonce 22:chitéres. Chaque critére est défini par

o 2of

une ou p;usieu:s causes possibles de salubrité ou d'insalubrité,
ce qui doit permettre de juger en bien 6u en mal' chacun des

critéres,

La définition de certains critéres introduit plusieurs é1éments
d'appréc1at10n, et inversement on peut constater ume grande

similitude d'objet entre plus1eurs crltéres. e

Les auteurs du rapport considérent que les cing critéres

suivants, : criteéres essentiels 2 - R

1. v1ronnement, desserte
. "2, prospects, éclairement
_30 P.0.S. , densité
critéres complémentaires : 13. exposition et vue
' 14. ensoleillement

analysent une m&me réa11té la situation de 1'immeuble par
rapport au cadre bati v0181n et 1l'organisation interne du quartler.

La cote d‘igsalubrité.

La cote d'msalubnté s'olt 1ent en add1t1onnant les cmtéres
essentlels ”mauvals" en leur donnant un coe£f1c1ent 3 et les

critéres complémentaires. "mauvals" avec coefflclent l/b, puis en

"1Ldéduzsant de ce. résultat les critéres .essentiels "bons" avec

”4 coefflcient 1l et les cr1téres complémentaire§ "bons" ‘avec coef£1-

" cient 1/2.
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A

a) La méthode.de calcul influence la cote.’

Lés aﬁtéu&s éu rapport estiment qde le principe de 15 formule de calcul
Pri#ilégié les critdres essentiels par rapport aux critéres complé-
mentalres, et les crltéres "mauvais” par rapport aux "bons", Cette
formule de calcul peut donc rendre irrémédiable 1'1nsa1ubr1té compta-
bilisée dans 3 ou 4 critéres essentiels, leur "poids" dans le calcul
ne pouvant 8tre rééquilibré par le reste de l'analyse,

Par exemple, en prenant un immeuble ancien (organisation, distribution)
en tissu urbain classique (rues étroites) pour lequel, les critéres
l, 2, 3 et 4 ainsi que 13 ét 14 sont maﬁvais,la éote d'insalubrité

. est suffisante pour 1le coﬁdamner~irrémédiablement si 1'on se référe A
la czrculaire de 1a Loi Vivien 3 (1a cote étant supérleure a+5)
alors que ce ‘cas est celui d'un immeuble ancien, bien entretenu et

moyennement confortable.

b) La médiocrité.

Attribuer wn coefficient 0 a la médiocrité ne signifie pas qu'elle
se situe A mi-chemin entre le "bon" et le "mauvais", ce qui serait

le cas si bon et mauvais se voyaient attribuér le m8me coefficient.

Ici, la médiocrité est ignorée (1).
_ B e
- La cote d'1nsa1ubr1té n'est donc étab11e que par la seule prlse en
..ccmpte des. extremes, c'est a dlre la conformlté avec un modéle
d'habitat 1déa1 ou 1'1rréméd1ab111té de la destructlon ; tout ce.:
qu1 ast "habltable" mals non ccnforme A certaines normes sans etre
pour autant "franchement insalubre" n'est systémathuement -pas’ prls

en campte.

- 3= Méthode objective ou outil tactique ?

A/ Les contradictions dans 1'énoncé des intentions.
L'établissement de la fiche d'enquBte est présenté comme n
' moyen objectif de.quantification dé 1'insalubrité, c'est-a-dire

o/

(1) cf. Annexe II : "dans tous les cas, les aspects médiocres ne
c0mptent pas dans 1e calcul du coef£1c1ent global d'1nsa1ubr1té"
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qu'au sens de la circulaire, les immeubles déclarés insalubres sont

ceux dont l'insa}ubrité est raisomnablement irrémédiable,

On serait en droit d'imaginer dans cette optique une fiche tendant a

'quantifier des "réparations” pour mettre fin A l'insalubrité et aprés

un chlffrage sommalre, donner une référence de cofit permettant de

_déc1der de 1a destruct1on ou de la réhabilltat1on.

Cette référence de cofit n'existant pas, les auteurs du rapport y
v01ent une contradiction entre certaines des intentions et la réalité

' des moyens d'études mls en place. Mais cette contradlctlon recouvre

un autre antagonisme entfe 1'idée mdme de définir une "barre" entre

" - 1'insalubrité raisonnablement remédiable et irrémédiable, et toute

la partie de l'exposé des motlfs et des 1ntent10ns qui préc1sent {
mla méthode constituera un- moyen d'appuyer e qua51-év1dence ‘par des

chiffres et une Justlflcation analythue détalllée" (annexe 2,

"chapltre II)

Cette phrase décr1t bien en effet l'essent1e1 de la méthode, mals il

" ne s'aglt plus 14 d'obJect1v1té

De la- tacthue opérationnelle, :

La méthode d'établxssement de’ la flche elleqn&me peut fazre 111u31on “
quant a son objectivité Car le regroupement des critares permet '
déJa de constater qu'un certain type de factewrs d'une 1nsa1ubr1té
supposée est particuliérement privilégié, En outre, par'l'introduci'

tion de la catégorie intermédiaire médiocre, le tiavail'de'l'enqﬁeteur
‘apparalt comme étant une quantlflcatlon obJect1ve et scient1£1que '
de l'état de. l'immeuble.

siwm critére“bbﬁ_“valait" wn critére mauvais (1 powr 1), 1'attri-- -

bution de O poinf ala médiocrité serait coﬁpréhensible. Ce n'est pas
le cas, La non-prise en compte de la médiocrité est Plus que cela.
Elle n'existe pas. C'est A dire que 1'én refuse de considérer la
qualité m@me de ltespace et des batiments analysés et que sous couvert

vd'analyse sc1ent1£1que, on est en fait déJa dans la "tacthue" opéra-

' '1tionne11e.u

[
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Les auteurs du rapport considérent donc la circulaire d'application de la
Loi Vivien comme um outil tactique dont les apparences d'objectivité somt
destinés & "débouter" les propriétaires récalcitrants.

4.- Des références du jugement.

Lé‘réﬁéreACevpér ie jﬁgement'dé 1'6rganisation du tissu urbainIASt donnée
dans la définition du premier critéfe essentiel ; "le meilleur : un immeuble
au m111eu d'espaces plantés, avec une v01e dfacceés carrossable et entrete-
nue", De la m@me facon, est con31déré comme "bon" critére n°® 3 "le cas ol

‘la surface construite est inférieure ou égale & la moitié du terrain".

Et ce, b1en entendu, par opp051tion a des immeubles enclavés, desserv1s

par des cours et des passages plus ou moins étro1ts.

La L01 V1v1en et sa c1rcu1a1re se référent donc dans leur Jugement a wn

hab1tat de banlleue dlstendue et exclus1vement ré31dent1e11e.

'De ce falt9 1es auteurs considarent que les cr1téres d'1nsalubr1té de 1a

c1rcu1a1re sont pour le moins 1nadaptés dans ‘les centres anciens.

5. - De 1'utilisation de la Loi Vivien.

Cet out11 opérat1onne1 sembleralt en mesure de traiter les centres

anc1ens, "soit par des Qpérat10n5<ppnctuelles, soit par la définition de

périmétres insalubres,

Dans le premier cas, afin d'obtenir la cessation de l'insalubrité en
poussant le propriétaire A faire des réparations, ou en faisant- des
travaux d'office, (1'interdiction d'habiter n' 'intervenant qu'en dernier
ressort), la Loi Vivien n'apporte que des moyens répre531fs ou coercitlfs

nombreux, ‘mais aucun moyen de flnancement particulier,

Dans le second, la lecture de la circulaire indique que leS'périmét}es '
'sont destinés A la destructlon et que ce n'est qu'a cette condition que le
maltre d'ouvrage bénéficie de flnancements particnllers pour le bilan

total de l'opération, relogement compris.

La:résofptian de 1'in5a1ubrité_etvla,réhabilitationides centres anciens ne

o/
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trouvent donc a leur dlsposztlon quiun out11 parfaltement 1neff1cace

(appllcatlon ponctuelle) ou bien totalement destructeur (pérlmétres)

L'ihtérét de cette procédure nouvelle d'expropriation avec les sources de

financement qui lui sont jointes serait de faciliter la libération du sol

» (procédure et coﬁt) 4 des fins de restructuration. En fait, il s‘agirait
13- de simplifier la tache et de réduire 1'engagement financler des collec-
t1v1tés locales qui se lancent dans la "rénovation®", Cet ObJeCtlf est
'écarté trés clalrement des 1ntent10ns de la Loi V1v1en (c1rcu1a1re

27 aoﬁt 1971, titre II=A)

Qﬂoiqu'il'en soit, les besoins sont clairs dans ce domaine :

' - financement particﬁlien pour des opérations ponctuelles de réhabilitatiom,
- possibilités d'application de la Loi Vivien (procédure, financement) a
 des qpérafions importantes, associant destruction, réhabilitation et

‘construction, menés par les collectivités locales, .

Cette application ne pourrait 8tre possible qu'a deux conditioms :

'th-e que la procédurelde périmétre ne signifie pas destruction systématique,

- que dans ce but, l'analyse de l'insalubrité soit assouplie et adaptée

. dans l'optique de 1tétude de quértiers anciens aux caractéres originaux.
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CHAPITRE IT

LA COPROPRIETE GREWOBLOISE ET LA LOJ VIVIEN,

Il s’agit dams cette partie, pour les auteurs, de tester 1a possibilité
d“applicatlon de la Loi Vivien dams w cas partlcu11érement camplexe, ol
notamment la copropriété est la régle et la proprlété unltalre 1'except1on.

Pour les iﬁmeubies'situés dans les vieux quartiers grenoblois, il n'existe
quaslment aucun réglement de copropriété selon la loi de 1965. Cette
1norganisat1on a pour canséquences s une trés grande difflculté a connattre
les propr1éta1res, l“absence ‘de document flxant le rapport de la valeur
d“un logement avec sa valeur au sol,. donc 1°1mposslb111té de déterm1ner
-"1°1ndemn1té d"expropr1atlon" de la L01 V1v1en, la coex1stence dans un'l
méme 1mmeub1e - 51 1°on appllque les conslgnes de la 101 - d'1ndemn1satzons
ifférentes des proprlétaires (occupant avant .ou aprés le ler Juxn 1970, '

-proprlétalre de garni etCooo)

Les auteurs du rapport proposailune modification & la Loi en ce qui concerne
la date du ler juin 1970 : il s'’agirait de remplacer cette date par celle
du début des enquétes d'insalubrité, '

Au terme de cette réflexion sur la copropriété, ils considérent que la
Ldi~Vivien a établi une analogie trop‘sommaire entre les "bidonvilles
verticaux” et "les bidonvilles hor1zontaux"9 car i coté des “"marchands
de somme11" qui profitemt de l'état d°1nsalubrité les quartiers anc1en§ s
'abrltent aussi de nombreux petits propr1éta1res qui ne peuvent envisager _

d’habiter a111eurs° C'est pourquoi il ne faut pas assimiler ces quartiers
A des "bidonvilles” que l'on doit faire disparaitre a tout prix.

o ————




III° PARTIE ~ L'OPERATION TRES~-CLOITRES

Aprés une rapide description géographique'et statistique du quart

le rapport étudie : -

15.

ier,

I - Les problémes et les solutions juridiques de 1'opération Trés-Cloitre

Du point de vue des trois objectifs poursuivis :

- résorpfian de 1'insalubrité,
" = prestauration des logements,:
- maintien sur:place des habitants du quartier., .

Il faut dés51°abord9 rechercherune opération complexé faisant appel

A plusieurs procédures, plusxeurs systémes de flnancement et plusieur

organismes d'1ntervent10no

1. - Résorption de l'insalubrité,

Dans ce buty; la Loi Vivien sera utilisée afin :

1° d'effectuer des curetages 1a oﬁ les 1mmeub1es sont totalement

I dégrades, ce qu1 aura l'avantage de redonner une certaine

 aération 2 des 1lots actuellement trés denses 3

2, d'acquérlr pour démollr certaines zones nécessaires au réaména-

'gement du quartler H recanstructlon de 1ogements HLM pour
habltants dont les immeubles seront démollsp constructlon

' d'équlpements pour le quartler s

les

3; d'entreprendre une lutte ponctuelle contre les causes d'1nsa1u-

brité dues A une suroccupation des logements (cf. garnis).

2. - Restauration des logements (loi du 12.07.67 et du 04.08.62 et

décret du 09,11.68)

 iL'opération consiste a délﬁniter'un périmétre A l'intérieur duquel

'le Maire notlfle aux proprlétalres un certain nombre de travaux a

_ effectuer afin de mettre les logements aux normes minimales d'habi-

tabilité (cf. décret du 09.11.68).

I1 convient donc d'une part de choisir wn périmétré ol les immeubles

-.,péuvent 8tre restaurés a4 un cofit non prohibitif, dfautre part qu'il y

o/
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ait suffisamment de prdpriétaires solvables afin que l'opération ne

soit pas rendue impossible faute de moyens de la part de ceux-ci.

Dz son cﬁtép la collectivité apporte une aide techmique et juridique
aux . propriétaires et locataires désireux d'effectuer les travaux afin

de les aider a trouvér toutes les poséibilités de financement.-
Il géf'éppéru gue dans la mesure ol s

1;“1°aidé de 1'A.N.A.H. ne s°adressait'qu°£ux propriétaires bailleurs,

'20 la plupart des propriétaires bailleurs ou occupants n'auraient pas

| la possibilité £1nanc1ére d“entreprendre la partie des travaux
restant A leur charge, .

'3o 11 sera1t nécessalre de remodeler ou de regrouper certalns apparte-

ments pour passer dans 1les r!ormeso

la solutlon d“une restauratlon prlse en charge par 1es seuls proprlé-
taires ne seralt pas p0551b1e pour tous les 1mmeub1es a restaurer.

La collectivité devrait donc prendre le relai dans tous les cas o} les
propriétaires ne voudraient ou ne pourraient effectuer les travaux

eux-mémes, -

3, - Maintien sur place des habitants du quartier.

a) probléme des propriéfaires qui ne pourront effectuer les travaux,
Une solution envisagée consiste pour la collectivité é‘acquérif
leur logement et a en confier la restauration et la gestion & un
organisme HLM. Il est tout a fait envisageable que les anciens

_ propriétaires soient r.elogés dans lew propre logement ou dans un
‘autre logement du quartier, mais avec le statut de locataire,
Le problémevsera'alors de savoir si ceux—ci accepteront ce change-

ment de statut,

b) hroblémé de la hausse du cofit du logement pour les locataires.
>'L“AJUOA .G, compte sur 1'allocat1on=logement pour compenser cette

hausse,
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II - La mise en oecuvre de l'opération Trés-Cloitres.

1. - Les résultats de 1l'enqulte s

a);

b)

lés cotés de 1'insalubrité.

Elles sont toutes ou presque toutes supérleures a la "zone douteuse";
(entre 0 et + 5) déflnle par 1a c1rcu1a1re du 27 aofit 19719 Si l'on
suivait & 1a 1ettre les directives de ce11e=cig il faudrait danc

démolzr l"ensemble du quart1ero

Cécifest évidemment incompatible avec les objéctifs_muﬁicipaux'qui sont

de conserver au maximum les habitants et_le cadre bati ancien,

Lﬁobjéctif de ndnedémolifioh, sauf cas d'immeubles irréparables,.
améne les auteurs a dlstlnguer les critdres d'insalubrité réelle,

°est a dlre celle ressentie par les hab1tants et comportant un risque
pour la santé (humldlté, aération, chauffage9 évacuations, raccorde=-
ment 2 1"égoﬁt, distribution d“eau, sanltairesg sources de nuisances,

parasites et rongeurs) et les crztéres de vétusté (construct1on et

materiaum9 état des services ccmmuns9 entretien - vétusté9 protectxon

thermique et phonlque)

En fait, lﬁappligatiOn A la lettre de la circulaire dans le quéftiér
Trés Cloitres montre que l'objectif de résorptiom de 1'insalubrité

* peut trés bien constituer 1'alibi d'une opération de rénovation..

Si 1'on voulait s'en tenir a la pure résorption, les enquétes devraient

8tre menées différemment et s‘'appliquer awx sources réelles et non

. histariques ou sociales de l'insalubritéo

les cofits de restauration.

i

Ils ont. été calculés en forction de la mise aux normes mlnlmales :

d'habitabilité (décret du 10 novembre 1968)

Le cofit moyen'de restauration eSt'de'Fo 380900‘/'m2'§our iés immeubles -

chiffrés, bienm entendu.
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Un bilan économique global peut &8tre fait, qui montre 1'intér8t de
1'opération : en effet, si l'on estime A F. 200,00 / m2 la valeur vénale

des immeubles (i1 semble que ce goit wn max:.mum)9 le cofit total moyen
atteindra:.t 380 + 200 F. 580,00 / m2. On est loin du cofit d'wn
1mmeub1e HLM neuf, et méme en dessous des 2/3 au przx-plafond pratiqué
‘é Grenobleo

On\}oﬁrfait donc en conclure qufuhé opération de réhabilitation est
écqnomlquement plauszble et socialement bien meilleure qu"une destruction’
ccmpléte $ ce11e=c19 en effet, contrairement a la réhabllltatlon,
exigerait 1°acqu151t10n des commerces et entreths et augmenterait la
charge fonclére dans des proparthns cons:.dérables9 ce qu1 interdlralt
la reconstructlon de logements Y des prlx compatlbles avec les revenus
des habztantso ‘ '

L'obJectlf fondamental de la L01 V1v1en étant 1le relogement adapté

aux populatlons et A proxlmlté de leur logement d'origine, 1a réhab111=
tatlon apparait aux auteurs la meilleure solution. Ils estlment donc
que la Loi V1v1en n"apporte pas les moyens nécessaires a la réalisation
des obaect1fs de relogement_qu elle énonce. '
Dans cette hypothése de restaurat1om, la v111e de Grenoble a engagé ‘

des études ccmplémentalres 8

-»nouvelle déf1n1t10n de 1'insalubrité et des actions tendant A la

,résorber,notamment élaborathn d'un plan de ‘raccordement de toutes

~les chutes & 1"égoﬂt et a m collecteur dfeéaux pluv:.ales9

‘= classification des travawt de restauration. Bn distinguant ceux qui

ont trait a 1'insalubrité et ceuwx qui concernent 1le coanfort ou

1'équipement du logement, -

" = recherche de nouveaux schémas de financement faisant intervenmir le
chapitre 65,30 dans des travauxfd°assainissemeht et 1'A.N.A.H. dans

des réparatzqns de parties communes. et dans les travawx d'équipement
: des logements o

‘4,ﬁfmgdglitésfde~relog§ment;,%M,;Vg
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2, - la mise en oeuvre d'une équipe opérationnelle,

- Pourr mener A bien cette opération, la Hunicipalité de Grenoble a
'déc1dé la création d'une équipe mun1c1pa1e ‘détachée sur 1le
' quartier, sous la responsab111té directe des élus et des

- services mumicipaux.

. CONCLUSION
Le repport's'achéve sur ees quelqueélremérques s

. l'inadéqﬁafion de la Loi Vivien et de ses principales disposifiohs,
‘assez nette pour un quartler de ce type, suggére des amélloratlons
tant dans sa mise en oeuvre technlque (les enqu&tes et les crltéres

'-d'1nsa1ubr1té) que Jurldlque (procédures plus souples que les

pérlmétres mais pas trop ponctuelles) et f1nanc1ére (1ntervent10n :

‘du chapltre 65.30 dans les travaux d'assa1nlssement des 1mmeub1es), :

- les travaux de restaurat1on, générallsés sur l'ensemble des immeubles

1mp11quent aussi une ‘intervention de 1',A.N.A.H, différente de celle

qu'elle met actuellement au- p01nt, tant dans la: dé£1n1tion ‘des
travaux (partles cammunes,. travaux intérieurs aux logements) que
,'dans la destlnatlon des financements (partage entre les proprlétal—

A res et la collect1v1té locale). .

. = une opération de réhabilitation s'avére, du>moins au vu des premiefs

~ résultats d'ehquéte, plus écehomique financiérement et socialement
‘ que la destructlon systémathue. Cela devrait faclllter 1'1nterven-

tlon ‘des collect1v1tés pub11ques (Etat, Vllle),

- 11 ne faut pas ‘se’ cacher les dlfflcultés con51dérab1es inhérentes
' a ce type d'opératlons, dues essentiellement A la situation soc1o-

v

économique des populations.

. En effet, une opération d'urbanlsme ne pourra Jamals résoudre les

problémes posés par les mutatlons urbaines -qui ne sont elle-mémes

que les conséquences ‘de 1! évolutlon de la société dans son ensemble.




