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Logement locatif social

1- LE PILOTAGE DES ORGANISMES DE LOGEMENT SOCIAL

Mise en place des conventions d'uti l i té sociale (CUS)
Article Premier

Avant le 31 décembre 2010, les organismes HLM concluenl avec I'Etat sur la base du plan

stratégique de patrimoine et en tenanl compte des programmes locaux de I'habitat' une conventlon

d'utilité socialè d'une durée de six ans renouvelatle qui se substitue à la convention globale de

patrimoinc instituée en 2004.

Le plan stratégique de patrimoine est désormais délini par la lo ct visc, sur la base d'une description

et analysc du paic existant. à définir, sur le moyen et long terme, les évolutions du patrimoine des

bailleuis sociaux dans le souci d'une meilleure adaptation de I'o1fre de logements à la demande

L,association des élus locaux à l'élaboration et à l'adoption de ces conventions cst renforcéc puisque

lcs établissements publics de coopéralion intercommunale (EPCI) dotés d'un PI,H et les

déDartements sont associés à l'élaborition des dispositions des conventions relatives aux immeubles



situés sur leur territoire. l-es modalifés de cettc association sont définies par décret en conseil d'Etat

Ils sont obligatoirement signataires des conventions conclues par les organismes qui leur sont

rattachés et péuvent l'être pour lcs organismcs disposant d'un patrimoine sur leur territoire'

Le respect des engagements pris par I'organisme dans le cadre dc la convention est apprécié par dcs

indicaieurs permettànt de mesurer si les objectifs fixés pour chaque aspect de la politique de

I'organisme ont été atteints.

La convention peut prévoir un dispositifde modulation du supplément dc loyer de solidarité dans les

zones géographiquei se caractériiant par un déséquilibre entre I'offre et la dcmande de logements'

Un déciet en Conseil d'Etat doit cn définir les seuils et modalités

En cas de non transmission de la convention avant le 30 juin 2010 ou en cas de manquement par un

organtsme aux engagemenrs pris dans le cadre de la convention, la loi prévoit un régime de sanction'

Da'ns la première hypothèse, il s'agit de la faculté de retirer à I'organisme une ou plusjeurs de ses

compétences pendant une durée maximale de cinq ans voire de majorer la cotisation due par

I'organisme à là Caisse de garantie du logement locatif social (CGLLS) dans des limites fixées par la

loi.bans la seconde hypothèse, la loi prévoit un dispositif de pénalité financière, rec.uvréc au

bénéfice de la CGLLS, et organise une procédure contradictoire entre I'organisme et le représentant

de I.Etat signatairc de la convention avant le prononcé d'une évcntuelle sanction.

Le cahier dcs charges sociales de la cuS doit prévoir des mesures d'accompagncment menics en

licn avec lcs associàtions d'insertion en làvcur des persorutes défavorisées.

Un décret en Conseil d'Etat cléfinira d'une part les modalités d'association des collectivités locales et

les indicateurs à prendre en comptc, d'autre part les modalités de modulation du supplémcnt de loyer

de solidarité. Il sera publié cet été.

un dispositif cxpérimental de loyer progressif peut ôtre prévu par Ia convention. pour sa durée,

<lisposiiif permetiant de moduler les loyers en fonction {es revenus dcs locataires dans les conditions

fixées par'le V de l'arliclc premier. Touteibis, la possibilité cst offerte cn cas de première conventlon

d'utilité sociale de déroger à la remise en ordre des loyers'

Un décret en Conscil d'Etat détermine le minimum et le maximum de la part des ressources des

localaires. Cc décret sera publié d'ici l'automne.

L'abattement cle 30% de la 
'I'FPB prévu jusqu'à fin 2009 pour les organismes ayant signé unc

Convention < qualiré de service ) est prorogé j;squ'en 2010 et ouvert aux organismes qui ont signé

une convention d'utilité sociale.

Mise en place d'un mécanisme de péréquation
Article 22

de la loi n" 2009-431 du 20 avri l  2009
de finances rectificative Pour 2009

Lcs dispositions dc I'article ,l de la loi MLLE ayant été déclarées non conforme à la

Constitiion par la clécision du Conseil constitutionnel n" 2009-578 DC du l8 mars 2009, c'est

I'article 22 ie la loi n' 2009-431 du 20 avril 2009 de finances rectificative pour 2009 qui crée un

mécanisme visant à renforcer la mutualisation des moyens entre les organismes de logement

sociat en mcttant en place un prélèvement sur les bailleurs sociaux ayant une activité

d'investisseme nt réduite au profit àes organismes ayant un besoin d'investissemcnts important

non satisfait par leurs moyens financiers.



ce prélèvement sera applicable aux organismes FILM (OPII, SA d',l{LM et coopératives) et aux

SEù possédant des logemcnts locatifs sociaux, dont les investissements annuels moyens seront

restés inférieurs a 5O % de leur potentiel financier annuel moyen au cours des deux dcrniers

exercices comptables.

t.a loi définit les notions d'investissements (augmentation des postes d'immobilisations et de stocks

en locatif et en accession) et de potentiel financier (écart entre les ressources ct les emplois de long

terme listés dans la loi).

Le taux de taxation du potentiel financier, qui varie en fonction du rapport entre les investissements

et le potentiel financicr, est plafonné à 25%.

Ce prélèvement sera versé à la CGLLS et alimentera un fonds attribuant des concours financicrs aux

orgâ,rism"s HLM et aux SEM pour la réalisation de leurs opérations dc constructlon ct

d'amélioration de lcur parc de logements locatifs sociaux'

Lc dispositif entrera en vigueur au l"'janvier 2010 mais dc manière progressivc puisque la première

unnée, les comptes pris en considératiàn pour le calcul pourront ne porter que sur I'exercicc 2009 et

non sur la moyenne des deux exercicei 2008 ct 2009 si cela est plus lavorable à I'organismc

considéré.

un décrct en conseil d'Etat llxera les conditions d'application de cette disposition.

Précisions sur les âccords collectifs
Accords collectifs locaux

Article 70

L,article 70 modifie les articles i..441-l-1 et L.441-I-2 relatifs respectivement à l'accord colleclif

Jéfartemental et à l'accord collectif intercommunal. Ces accords conclus entre d'une part le préfet,

ou le président d'un EPCI compétent cn matière d habitat, et d'aulres part les bailleurs sociaux

présenis dans le département ou sur le territoire cle I'DPCI. assignent à chaque bailleur un
'"ngagement 

annuel quantifié d'attributions au prolit de personncs délàvorisées.

Les représentants dcs organismes titulaires de droits à réscrvation dans le patrimoine d'un bailleur

G*".pf" : les collectcuÀ du 1% Logement) situé sur le tcrritoire du département ou de I'EPCI

o.uu"nt ê,.. signataires de l'accord collectit-. Cet articlc est d'application immédiate.

Conditions de délégations du contingent préfectoral
Article 82

L'article 82 assouplit les conditions de délégations du contingent prélectoral au profit du président dc

I'EpCI qui a conclu un accord collectif intercommunal : la délégation pourra alors se faire

directemËnt, sans que I'accord des maires des communes membres de l'EPCI soit nécessaire'

Assouplissement des règles de calcul du respect des plafonds de ressources
Article 80

L.article g0 modifie I'article L.441-1 du code de la construction et de l'habitation pour assouplir les

,egi., a. calcul du respect des plafonds de ressources pour l'attribution d'un logement social à un

seul membre d'un couple. dans deux situations :

- Pour lcs personnes mariées en instance de divorce. ou les personnes qui étaicnt liées par un

PACS dont la ruPture est déclarée'



- Pour les personnes mariées. liées par un PACS ou vivant maritalement' victimes de violenccs

au sein du couPle.

En effet, dans ces situations, l'attribution d'un logement social pouvait se heurter au dépassement dcs

pturo,ra, de ressources résuhant de la prise en compte des ressources de I'ensemble du couple'

irgu.unt .u'. l,avis d,imposition <le l'avànt-demière année précédant la signature du contrat dc

location.

Afin de làciliter l'accès à un logement social des personnes en instance de séparation ou victimes de

uiol.n... conjugales, t'article l. 441-1 prévoit désormais que les seules ressources à prendre en

compte sont cèllcs du demandeur, sous réservc que la situation soit attestee :

- p o u r l e c o n j o i n t d ' u n c o u p l e m a r i é e n i n s t a n c e d e d i v o r c e , p a r l ' o r d o n n a n c e d e n o n -
ionciliation ou le prononcé de mcsures d'urgence par le juge ;

- e n c a s d e r u p t u r e d ' u n P A C S ' p a r l a d é c l a r a t i o n d e r u p t u r e d u P A C S | a i t e a u g r e f l è d u
tr ibunal d ' instancc '

- pour les personncs mariées, liées par un PACS ou vivant maritalement lorsque elles sont

victimes de violences au sein du côuple, par le récépissé du dépôt d'une plainte'

L'a(icle 80 prévoit que lorsque l'un des conjoints du couple cn instance dc divorce.ou victime de

violences 
"onlugale, 

èst demandeur d'un logernent social, sont prises en compte pour l'attribution de

ce logement lcsi"rsorrce. de I'avant-dernière annéc du seul demandeur'

Cet article est d'application immédiate

Réper to i rededonnéesre|at ivesauxlogementsduparc locat i fsoc ia l
Article I l2

Les dispositions dc I'articlc 112 onl pour but d'inslaurer un répertoirc de données relatives aux

i";;;;r du parc locatif social, qui a pour vocation de se substituer à I'enquête conventionnelle dite

( EPLS ).

L.article 112 instaure ce répertoire, à partir des informations transmises chaque année par les

baillcurs sociaux, pour chaque logement iont ces bailleurs sont titulaires d'un droit réel immobilicr

ou usufruitier.

L e s p r é l è t s d c r é g i o n e t d e d é p a f l e m c n t , l e s c o n s e i l s g é n é r a u x e t l e s é t a b l i s s e m e n t s p u b l i c s d e
coopération intercommunale délégataires dcs aides à la pierre auront communication des

informations rclatives à chaque logÀent social situé sur leur territoire de compélencc ; ainsi que les

.o-Inun.,. établisscments de cÀopération intercommunalc compétents en matièrc de PLH et

conseils généraux qui en font la demande auprès du prétèt de région

La transmission annuelle d'informations vers le répertoire vaudra production, pour les personncs

m o r a l e s v i s é c s à l ' a r l i c l e l , 3 0 2 . 6 d u C C H . d e l . i n v e n t a i r e p r é v u a u ' n . ' T : . u I ] . I : I l l l e v a u d r a
é g a l e m c n t p r o d u c t i o n p o u r l e s p e r s o n n e s m o r a l e s v i s é s à l ' a r t i c l e L . 2 3 3 4 - | 7 d u C G C . | ' d e
I'inventaire prévu au mêmc article.

Un décret en Conseil d'Etat fixera la liste tles informations transmises et les conditions dans

lesouelles des informations extraites du répertoire peuvent être communiquées à des ticrs, ainsi que

les iondi t ions de leur exploi tat ion.

ces dispositions s'appliquent à partir clu l" janvier 2011 pour les bailleurs propriétaires de plus dc I

oOô i"gi..*r uu l";1unui". zO iO, ct à partir du l" janvier 2012 pour les autres bailleurs



Contrôles de la MIILOS
Article 120

L'article 120 ouvre la possibilité à la MIILOS de contrôler les associations de gestion constituées

par des opérateurs du logement social. Elle disposera ainsi de capacités homogènes de vériflcation et

à,évaluation de I'activité des organismes HLM au sein des groupes, indépendantes du mode

d'organisation choisi par ces demiers (GIE ou association de gestion)'

Cet article est d'application immédiate.

2- LES ASSOCIATIONS

Simplif ication du régime des agréments pour les activités en faveur du logement
de personnes défavorisées

Article 2

t,.article 2 a pour objet dc simplifier le régime des agréments des activités conduites en faveur du

log.n1.n, des'p"rsonnes dé1àvoiisées. ce régime d'autorisalion qui compte aujourd'hui plus d'une

trùtaine d'agréments (excmples : agrément pour obtenir une subvention PLAI, gérer une résidence

sociale, partiiiper à une commission d'attribution HLM, etc.) est remplacé par la définition dc trois

grandes catégories d'activités, prévues à I'article L' 365-l :

- la maîtrise d'ouvrage,

- l'ingénierie sociale, llnancière et technique,

- l'intermédiation et la gestion locative sociales'

Ainsi, les organismes (unions d'économie sociale, associations, fondations, etc.) qui mènent pour

tout ou partie une ou plusieurs de ces activités devront être agréés'

L'activité de maîtrise d'ouvragc (arricle L. 365-2) scra agréée au niveau national par le ministre du

logement. comme pour les org"ani.mes d'HLM, afin de sécuriser et de professionnaliscr ce secteur' Il

pJrmettra aux orgànismes ugiéé, d" bénéficier des concours de la caisse de garantie du logemcnt

iocatif social. Coirme les baillcurs sociaux ces organlsmes ont I'obligation de pérenniser la vocatlon

sociale de leur parc (maintien des plafonds de ressources et de loyers)'

Les deux autres agrcments demeurent de la compétence du représentant de I'Etat dans le

déparlement.

L'agrément relatif à I'ingénicrie socialc. financière et technique (article L. 365-3) sera accordé pour

les inissions de conseil, d'appui, d'expertise menées par les organismcs auprès des particuliers afin

de fàvoriser lcur accès ou leur maintien dans un logement de qualité. Seront ainsi concemées, par

.rÀpf., les missions tl'assistance des personnes dans I'amélioration de leur habitat ou de

participation aux commissions d'attribution des organismes HLM'

Quant à l'agrément relatif à l'intermédiation locative et à la gestion locative sociales (L 365-4)' il

rÈconnaîtrale rôle d'intermédiaire que jouent les associations ou les organtsmes concernes enlre un

propriétarre et une personne déhvàrisee dont l'accompagnemenl ou le soutien financier s'avère

nécessaire. Ce rôle conslstc à être locataire, mandatairc du parc privé ou du parc pubiic, exploitant

d,hôtel social ou gestionnaire de logement-foyer (résidence sociale, pension de famille' résidencc

accueil).

par ailleurs. ce cadrage dcs activités liées au logement très social permet de définir pour partie ce

que constitue le < service social relatif au logemènt social > au sens européen. La directive Services



dans le marché inlérieur du 12 décembre 2006 a, cn effet, une incidence sur les activités liées au

logement social en excluant de son champ d'application le logement social, dans la mesure tlu ces

services sociaux < sont conduits directement par l'Etat, par dcs prestataires dûmcnt mandatés par

l'Etat ou par des associations caritatives reconnues comme telles par l'Dtat >. Elle donnc donc la

possibilité aux Etats d'encadrer le régime d'accès des organismes aux activités liées au logement

social, dans la mesure où ils sont mandatés pour le faire.

c'est pourquoi cet article 2 précise les modalités de mandatement des organismes (par exemple

marché ou convention de subvention).

En demier lieu, ce texte toilette les agréments existants dans le Code de la Construction et dc

I'Habitation (CCH) afin de faire référence au nouveau régime d'agrément ou, le cas échéant, lcs

supprimer quand ils s'avèrent inutiles. ll opère aussi la coordination avec le Code Général des

Impôts (CGI).

L'application de ce tcxte nécessite un décret en Conseil d'Etât qui sera publié d'ici juillet 2009.

La réforme s'applique aux demandes d'agrément sollicitées à compter du 1"'janvier 2010. Les

agréments existant seront caducs au 1" janvicr 201 I

3 - LES RÀPPORTS LOCATIFS

Commissions d'attr ibution
Article 3

L'articlc 3 permet à tout agent désigné à cette fln par le préfet dc département d'assister à une

commission d'attribution d'un organisme d'habitations à loyer modéré. Précédemment, en application

tle I'article L.441-2 du code de la construction et de l'habitation, seul un mcmbre du corps préfectoral

pouvait représentcr le pré1èt.

Cette disposition est d'application immédiate.

Accords collectifs
Article 13

L,ar t ic le  l3  modi f le  I 'ar t ic le  42 de la  lo i  n '86-1290 du 23 décembre 1986 re lat i f  aux accords col lect i fs

locaux que les bailleurs peuvent conclure sur tout ou paftie de leur patrimoine avec les associations dc

locataires ou individuellement avec les locataires. Ces nouvclles dispositions assouplissent les conditions de

participation et dc vote afin de faciliter la conclusion de tels accords.

Cet article est d'application immédiate.

Quittance gratuite
Article 54

L'article 54 modihe I'article 2l de la loi de n'89-462 du 6 juillet 1989 qui prévoit que le bailleur est

tenu de transmettre gratultement une quittance au locataire, cette gratuité s'étendant à l'éventuel

honoraire facturé par le prestataire. administrateur de bien ou notaire'

Cet disposition est d'application immédiate



Caution nement
Article 55

L'article 55 modifie I'article 22-1 dc la toi n" 89-462 du 6 juillet 1989 qui comporte des mesurcs

protectrices du locataire, en matière de cautionnemcnt. Cette mesure supprime la possibilité de

àe-and". à bénéficier d'un cautionnemenl pour les bailleurs pcrsonnes morales à I'exception des

sociétés civilcs constituées entre parents ct alliés, mais en laissant la possibilité d'avoir recours à une

caution sociale (LOCAPASS etc.. ).

Elle crée un régimc particulier pour les étudiants et favorise le recours au système assurantiel pour

les bailleurs pcrsonnes physiques.

un décret pris en conseil d'Etat. fixera la liste des organismes qui peuvent apporter un

cautionnement. ll sera publié avant juin 2009.

Pièces justificatives
Article 56

L'article 56 modifie l'avanr dernier alinda de I'arliclc 22-2 de la loi n'89-462 du 6 juillet 1 989 relatif

aux pièces justihcatives que le bailleur ne peut demander au candidat locataire, afin de le mcttre en

cohéience àvec l'article j2 d" lu même loi qui prévoit, depuis la loi n' 2008-l l1 du 8 février 2008

sur le pouvoir d'achat, que lc dépôt de garantie ne peut désomais être supérieur à un mois de loycr

en principal.

Cct article cst d'application immédiate.

Délais de l ibération des logements en cas d'expulsion
Article 57

L'article 57 prévoit de réduire les délais pouvant être accordés par le juge des référés_ou le juge de

l,exécution conlbrmément aux afiicles L. 613-l etL.613-2 du cCFI. Alors que ce délai ne pouvait

être inférieur à trois mois ni supérieur à trois ans, le sursis à exécution des décisions judiciaires

d.expulsion est ramené à un moii au minimum et à un an au maximum, considérant qu'ils pouvatent

être une source de dilTculté pour un certain nombrc de petits bailleurs qui n'ont parfois pas d'autres

revenus que ceux issus des loYers.

Cet articlc est d'application immédiate.

obligation de constitution des commissions de prévention des expulsions
au niveau déPartemental

Article 59

L'article 59 a pour objet <te rendre obligatoire dans chaquc département la 
misg e-n place dcs

commissions de préveniion des expulsions prévues à l'article 4 de la loi n' 90-449 du 31 mai 1990

visant à la mise en æuvre du dràit au logement. Sans délai après la promulgation de la loi de

mobilisation pour le logement et la lutte contre l'exclusion, les préfets de département mettront cn

place les commissions âe prévention tles expulsions avec les caisses d'allocations familiales et en

iollaboration avec les présidents des conseils généraux'

l,es différents textes relatifs à ces commissions (décret du 26 lëvrier 2008, circulaire du 22 février

2008 du Premier ministre, circulaire DGALN,DHUP du l4 octobre 2008, nolamment) prévoient que



se réunissent autour du pré{èt et du président du conseil général, les responsables départementaux

ge.un1 r. fonds de solidarité logemeni pour examiner les conditions d'attributions des aides du FSL

iu* p.rro*., cn situation d'iÀpayés ou menacées d'expulsion, les travailleurs sociaux, les caisses

d'allocations familiales et les caisses de mutualité sociale agricolc, ainsi que la Banque de France ct

les organismes oeuvrant en laveur dcs personnes défavorisées'

Ils prévoient également :

- qu.il soit systématiquement procédé à des enquêtes sociales pour trouver les solutions

adaptécs à ihaque cas, en matière de mobilisation des aides et de rééchelonnement des

impayés.

- que les pcrsonnes expulsées bénéficient d'une recherche de logement plus adapté ou d'un

làg"..ni en intermédiation locative (un bailleur ou un organisme bénéficiant d'un agrément

se substitue au locataire en difliculté vis-à-vis du propriétaire) ou d'une solution

d'hébergement, l'objectif étant que personne ne se retrtluvc à la rue'

En1in, le préfet doit préciser à l'occupant dcs lieux, dès réception d'une demandc du concours de la

force pubiique, la poisibilité qu'il a dè saisir la commission de médiation mise en place dans le cadre

de Ia lo i  DALO.

Ce texte est d'application immédiate.

Enquête financière et sociale
Article 60

L'article 60 confère une portée juridique à la réalisation d'une enquête financière et sociale sur le

locataire dans le cadre a'une piocédure judiciaire d'expulsion locative, afin que le juge puisse

nrendre sa décision en toute connaissance de cause. Aujourd'hui, seule la circulaire du 17 févricr

i 999 préconise de réaliser cette enquôte

Cet article est d'application immédiate.

Fluidité dans le Parc HLM
Article 6l

L'article 6l prévoit un nombre imporlant dc mesures applicables dans le parc HLM'

Lorsque le locatarre est cn sltuation de sous-occupation, le bailleur lui propose un logement plus

petit, à un loyer inférieur. En cas de refus des trois offres qui lui sont làites' le locataire perd le droit

àu maintien ian. le. lieux. Cette disposition n'est pas applicable aux personnes de plus de 65 ans,

aux pcrsonnes handicapées et à celles qui presentent une perte d'autonomie physique ou psychique'

Elle ne s'applique pas non plus aux locataires dc logements situés dans les ZUS'

Un décret fixera les conclitions d'aide à la mobilité prise cn charge par les bailleurs, ainsi que lcs

modalités d'application pour les locataires préscntant une pertc d'aulonomre'

Lorsque le locataire occupe un logement a<lapté aux personnes handicapées et qu'il nc présente pas

de handicap, le bailleur, dans les mêmes conditions que lors de la sous-occupatlon' propose un

nouvcau logement. Après trois refus, le locataire perd le droit au mainticn dans les lieux.

Un décret fixe les conditions d'aide à la mobilité prise en charge par le bailleur'

Dans les zones géographiques oir il existe un déséquilibre important cntre l'offre et la dcmande de

to.-.n,.. le loLtaire quià pendant deux années consécutives des revenus supérieurs à dcux fois les



plafonds prévus pour l'attribution d'un logement perd le droit au maintien dans les lieux à l'issue

à'une périod" de trois ans. Toutefbis, si pen<iant cette période, les ressources du locataire sont de

nouu"uu passées sous les plafonds de ressources requis pour I'attribution d'un logement social" Ic

droit au maintien dans les lieux cst rétabli.

cctte disposition n'est pas applicable au locataire de plus dc 65 ans, ou présentant un handicap. Sont

exclus également les logements implantés dans des ZUS'

un clécret définira les zones géographiqucs caractérisées par un déséquilibre entre I'offre et la

demande de logements dans lesquclles s'appliquera cette mesure'

un organisme peut par ailleurs décidcr d'appliquer la mcsure prévue ci-dessus dans les zones autres

que celles prévues dans le décret.

Enfin le bailleur est tenu d'examincr la situation du locataire et les possibilités d'évolution de son

pu..ou* résidenticl lorsque cclui-ci est redevable du supplément de loyer de solidarité ou lorsqu'il

est en sous-occuPatlon.

Les règles du droit au maintien dans lcs lieux en cas de démolition ou lors des opérations dc

rénovaiion urbaine sont par ailleurs modillées. Un locataire qui a refusé trois olïres de relogement

perd son droit au maintien dans les lieux.

Les 7o. g..9., 10. et 11 . du I de cet article 6l modifient les articles I'.442-8 et suivants du CCH

concernant la location et la sous-location en meublé ou non'

Le 7" du I de I'article 6l pcrmet de déroger à la règle d'interdiction de louer en meublé ou dc sous-

louer un logement meublé ou non du parc HLM, règle qui ne concerne pas les logements-fbyers.

Il autorise donc les organismes du parc HLM à louer des logements meublés ou non,.aux organismes

qui bénéficient dc l'àgrément relàtif à l'intermédiation locative et à la gestion locative sociale

1L:OS-+;, aux organismes déclarés qui sous-louent temporairement aux personnes âgécs ou

har-dicupée, ou à dés jcunes cle moins dc trente ans, à des CROUS qui sous-louent aux étudiants, aux

organisÀes qui pratiquent l'accueil familial pour les personnes âgées et handicapées, aux CCAS ou

CIIAS qui sous-louent aux personnes défavôrisées ou à des travailleurs saisonniers en meublé' et

enfin à des EPCI dotés de la compétence d'aide aux pcrsonnes âgées'

Il permet aux locataires dc sous-louer une partie dc leur logement, après en avoir infbrmé le bailleur'

à à", p".ronn.s de plus de 60 ans, à des aàultes handicapés ou pour une durée d'un an renouvelable

à dcs jeunes de moins de trente ans.

Le 8. du I de cet article précise quc les règles en matière de loyer et en terme de conditions dc

ressources des sous-locataires sonf applicabies aux contrats de sous-location pendant toute la durée

du contrat principal. sauf pour les saisonniers. ll n'y a pas de maintien dans ies,lieux du sous-

locataire si celui-cr ne remplit plus les conditions pour être logé dans le parc IILM. ou, en cas dc

cessation du contrat signé entre locataire principal et le bailleur à I'issue du contrat de sous-location,

ou, encore lorsque le sôus-locataire reluse une ollie de relogement correspondant à ses besoins'

Lc 9. du I de cct article pcrmet la location directe en meublé ou non et la colocation dans le parc

HI-M par les éfudiants. les personnes dc moins de tlente ans et les personnes titulaires d'un contrat

à:oppr.ntirrug" ou de profeisionnalisation. ce pour une durée d'un an renouvelable, sans qu'il y ait

de àioit au m-aintien dans les lieux. En cas de colocation, un contrat unique est signé par tous lcs

colocataires engagés dans une clause de solidarité inscrite dans le contrat. Lorsqu'un colocataire

souhaite quitter le logement, il doit préalablement être autorisé par le bailleur; la commission

d'attribution est égale ment informée.

La convention d'utilité sociale signée entre l'Etat et le bailleur précisera le nombrc de logements

Douvant être attribués à ce titre par la commission d'attributiÙn'



Le 10. moditle en conséquencc certaines dispositions relatives au régime juridique des logements

locatili conventionnés (L. 3 53-20).

Le 1l' du I prévoit quc la location directe de logements meublés ou non et la colocation dans le parc

Ht-fr.l 6.euu., au 9;; ainsi que les dispositioni relatives. aux conditions pour être logées précisées

dans un contrat de I an renouvclable s'appliquent à tous les organismes d'habitation à loyer modéré

mentionnés au L.4l l-2, ainsi qu'aux sociétés d'économie mixte et aux CROUS'

Le 12. définit les personnes vivant au lbyer qui doivent être prises en compte pour les attributions dc

Lg.-.n,, Iocatifs sociaux, I'application du supplément de loyer de solidarité et du loyer progressif'

ces personnes son1, outre le titulaire du bail, les personnes figurant sur son avis d'imposition, son

concubin nototre ou pacse, ainsi que les personnés réputées à charge au sens du code général dcs

imnôts: les mineurs, les personnei vivant sous le même toit et titulaire d'une carte d'invalidité, lcs

p.ironn", rattachées du fait de lcur situation'

Le go nécessi te la publ icat ion d'un décrct  en consei l  d 'F. tat  pour cc qui  conceme lc

renouvellement du contrat de location. Les autres dispositions du I de cet article sont

d'application immédiate.

Le lI procède à une mise à jour du vocabulaire des articlcs 10, 13 bis, 19 et 20 de la loi du 1",

septembre 1948.

Le III modille I'article 40 de la loi du 6 juillet 1989 et ajoute deux conditions à la continuation ou au

translèrt du bail cn cas de décès ou d'abandon :

- d'une part que le bénéficiaire remplisse les conditions de ressources pour I'altribution

d'un logemcnt social,

- et d'autre part que lc logement soit adapté à Ia taille du ménage'

ces dispositions ne sont pas applicables au conjoint qui vivait avec le locataire depuis plus d'un an'

aux ascendants, uu* p.rronn", handicapées ainsi qu'aux personnes de plus de 65 ans

Elles sont d'application irnmédiate.

Le IV prévoit que l,cnsemblc des dispositions dc I'articte s'applique aux contrats en cours. ct que' à

.o.p,Ë'. de la pïblication de la loi, ,.'ra passé entre le locataire et le bailleur un contrat prévoyanl les

disposi t ions l iées à la mobi l i té.

Plafonnement du supptément de loyer de solidarité
Article 62

L'article 62 complète I'article L.441-4 du CCH rclatif au supplément de loyer de solidarité et

prévoit <le limlter, par metre cané de surface habitable, le montant global cumulé du loyer et du SLS

I un plafond lixé par décret. Cette mesure s'applique à compter du l"'juin 2009 pour être en

cohérence avec la date de la baisse de 10,3 %"àes plafonds de ressources pour I'attribution de

logements locatifs sociaux prévue par l'article 65'

Ce décret sera publié avant le 1"'juillet 2009'

Fluidité dans le parc des logements sociaux des SEM
Article 64

L'article 64 prévoit un nombre important de mesurcs applicables dans le parc des logemcnts sociaux

des sociétés d,économie mixte, comme l'article 61 pour les organismes FILM'
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Le 1o du I modifie les règles du droit au mainticn dans les lieux en cas de démolition ou lors des

opérations de rénovation urbaine. Ainsi, lorsquc le bailleur démontre qu'un logement proposé au

locataire a été spécialement conçu pour le relogement de celui ci, I'obligation de proposer trois

logements n'est Pas exigée.

Le 2. du I de I'article 64 réécrit entièrement le titre huitième relatif aux dispositions particulières aux

sociétés d'économie mixte (articles L.481-l-1 à L.481-6). Il reprend les articlcs existants' ct étend

aux sociétés d'économie mixte un certain nombre de dispositions applicables aux organismes FILM'

Celles-ci concement :

le plan stratégique de patr imoine i2 'al inéa du nouvel art ic le L 481-1),

- la sous-location (nouvel article L.481-2-l),

- la mobilité des locataires (nouvel article L.481-5).

- la prise cn gérance de logements à une collectivité tenitoriale ou à un groupement de

coûectivités territoriales. à àes organismes d'habitations à loyer modéré, à des organismes à

but non lucratif. à I'association agréée mentionnéc à l'articlc L. 313-34 ou aux sociétés

civiles immobilières dont les parti sont détenues à au moins 99 o/o pat cette âssocittion

(nouvel article L.48 1 -7).

Le chapitre Il du titrc Vlll du CCH fixe les <lispositions relatives à la mobilité des locataires pour les

locataires des SEM.

Lorsque le locataire est en situation dc sous-occupation, le bailleur lui propose un logement plus

petit, à un loycr inférieur. Après refus des trois offres qui peuvent lui être faites, le locataire perd le

àroit au maintien dans lcs lieux. Cette disposition n'est pas applicable aux personnes de plus de 65

ans. aux personnes handicapées et à celles qui présentent une perte d'autonomie physique ou

psychiquc. Ellc ne s'appliqu. p". non plus aux locataires des logements situés dans les ZllS

un décret fixe les conditions d'aide à la mobilité prise en charge par les bailleurs, ainsi quc les

modalités d'application pour les locataires présentant une pertc d'autonomie.

Lorsque le locataire occupc un logement adapté aux personnes handicapées et qu'il ne présente pas

de handicap, le bailleur, dans les mêmes conditions que lors de la sous-occupatlon, propose un

nouveau log"ment. Après trois refus, le locataire perd le droit au maintien dans les lieux.

un décret lixe les conditions d'aide à la mobilité prisc en charge par le bailleur.

Dans les zoncs géographiques où il existe un déséquilibre impofiant entre l'offk et la demandc de

logements, le loJataire qui a pcndant deux années consécutives des revenus supérieurs à deux lbis les

plifonds p.éuu, pou. l'àttribution d'un logement, perd le droit au maintien dans les lieux à I'issue

à'une pé.iode dé trois ans. Toulefois, si pendant ."tt. périod., les ressources du locataire sont de

nÀ.u., purre., sous le plafond de ressouiccs, le droit au maintien dans les lieux est rétabli.

cette disposition n'est pas applicable au locataire de plus de 65 ans. ou présentant un handicap Sont

exclus également les logements implantés dans des ZUS'

Un décret définira les zones géographiques dans lesquelles s'appliquera cette mesure'

ces dispositions sont applicablcs aux contrats en cours, et, à compter de la publication dc la loi, un

contrat prévoyant ces mesures sera passé entre le bailleur et le locataire'

Cctart ic leest<l ,appl icat ionimmédiate,exceptél ,art ic leL.481-7quinécessi teundécret '
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Plafonds de ressources - révision des loyers
Article 65

Paragraphes I et II :

Depuis lc premier janvier 1999, l'actualisation des plafonds de rcssources a été effectuée en fonction

de l'évoluiion du SMIC horaire. or. à compter de cctte période, le SMIC horaire à progrcssé

beaucoup plus rapidement que lc SMIC mensucl, provoquant une augmentation mécaniquc des

plafonds d. 1....our..r. C'est pour ncutraliser cette difféIence que la loi prévoit de réduire ces

plafond. de 10,3% et définit les modalités de leur révision en tenant compte dc l'évolution de

I'indice de référence dcs loYers.

Ces dispositions entreront en vigueur le 1"'juin 2009 et feront l'objet d'un arrêté qui définira les

nouveaux plalbnds de ressources.

Lcs paragraphes ill, IV et V modifient la datc de révision des loyers ct redcvances maxlmums

inscrits dans les conventions APl. :

Le paragraphe III prévoit leur révision au l"'janvier de chaque année, au lieu du l"'juillet , pour

.'alignei sur la date de révision des montants des aides personnelles aux logements.

Cettc révision s'effectuera. pour toutes lcs conventions, sur la base de l'indice de rélërencc des

loycrs (lRL) du 2è" trimestie de l'année précédente. Le délai entre la date de publication de cct

inâic" pa. IINSEE et la date de révision Iàcilitcra la gestion de I'actualisation des loyers et de

redevances par les organismes bailleurs.

ces dispositions sont applicables à partir du l"'janvier 2010 pour toutes les conventrons y comprls

pour les convcntions en cours.

Le paragraphe IV introduit des dispositions transiloires pour les révisions des années 2009 et 2010 évitant dc

.emettre cn cause l'équilibre financicr des bailleurs ct de pénaliser les résidents.

La révision du 1"' juillet 2009 se fera sur la base de I'lRl, du 4"'' trjmestre 2008 prenant en compte

la variation des douze derniers mots.

La révision du lcrjanvier 2010 se fera sur la base de I'lRL du 2ème trimestre 2009 mais ne prendra

en compte que la variation sur six mois (de j anvier à j uin 2009 inclus)'

Â part i r  du l" ' janvier 2011, la révis ion se 1èra sur la base dc l ' IRL clu 2" 'n" t r imestre 2010 prenant cn

compte les , louzc demicrs mois

Le paragraphe V exclut de ce dispositif dc révision des loycrs et redevances au l"' janvier les

conventions APL conclucs avec I'ANAII pour deux motifs '

- la révision de ces conventions s'effectue déjà au 1"'janvier,

- la convention{ype ANAH prévoit la prise en compte du dernier IRL connu au

moment de la révision des loYers.

Paragraphe VI :

Alln de ne pas rcstreindre les publics éligibles aux opérations d'accession à la propriété réalisées par

les bailleurs sociaux, la loi prSvoit de majorer de 11% lc niveau des plafonds de ressources pour les

opérations d'accession sociàle prévus à I'article L.411-2 du CCH, pour les maintenir au nivcau des

anciens plafonds PLS.
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Propriétaire demandeur
Àrticle 79

L,article 79 créé un nouvel article L.441-2-2 du code de la construction et de I'habitation, selon

Lquel le fait d'être propriétaire <1'un logement adapté à ses besoins et capacités peut constituer un

.ôiiiA" refus pour i'obiention tl'un logJment social. t,a qualité de propriétaire ne saurait cependant

êtrc de façon iystématique et absolue- une cause de refus d'attribution d'un logement social : la

commission d'aitribution devra apprécier si le logement possédé par le demandeur est adapté à scs

besoins et capacités.

t,'a(icle 103 modifie I'article 22 de la loi 89-462

local loué, à titre gratuit ou onéreux, c'est au

restituer le dépôt de garantie au locataire'

Cette disposilion est d'application immédiate'

Victimes de violence
Article 81

L'article 8l créé une nouvelle catégorie de demandeurs prioritaires pour I'attribution des logements

,o.iou", qui s.ajoute aux catégorieidéjà dé6nies par l,arlicle L.441-1 : les personnes mariées, vivant

maritalement ou liées par un pACi, justifiani cle violences au sein du couple, sans que la

circonstance que la personne victime de ces violenccs soit titulaire d'un contrat de location au nom

du couple Puisse Y 1àirc obstacle.

Locaux imProPres à I 'habitation
Article 58

L'article 58 prévoit l'interdiclion formelle pour le bailleur de présenter une requête au juge, dans le

cadre d'un cànflit locatif, visant à expulser le locataire alors même que le baillcur a sciemment mts à

la location un local à usage d'habitâtion de toute évidence impropre à cet usage. Cette mcsure est

insérée à I 'ar t ic le 1719 du code civ i l .

Cet article est d'application immédiatc

Surface habitable
Article 78

L,a(icle 7g modifie l,articlc 3 de la loi n"89-462 du 6 juillet 1989, précisant que lout contrat de

Lcation doit dorénavant indiquer la surlàce habitable àu local loué (l'article R 111-2 du CCH

indlqr. t., modalités de calcui de la surface habitable), étant précisé qu'il n'cst pas bcsoin de laire

ffi'. a un profèssionnel. Cette inlbrmation doit faciliter l'instruction des dossiers par les

lirn.irriont àe médiation miscs en place par la loi DALO du 5 mars 2007'

Restitution du déPôt de garantie
Article 103

du 6 juillet 1989, précisant qu'en cas de vente du

nouveau propriétaire qu'incombe l'obligation de
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Réforme du < numéro un ique >
Article 117

L'enregistrement déparlemental unique de la demande de logement social (couramment appele

u nr.é.o unique >) i été instauré par la loi du 29 juillet 1998 de lutte contre les exclusions.

Ce dispositif représente un incontestable progrès : il a donné rn véritable statut juridique à la demande de

logcmËnt social : i l garantit les droits des à..ond"uts grâce à I'enregistrement dans un fichier départemental

.olgere pu, les bailËurs sociaux et par l 'État;enfln, il permct de dater de façon ccrtaine la dcmandc et de

fai,i déUute, le délai dit < anormaleinent long > dont I'achèvement donne le droit d'exercer le recours dcvant

la commission dc médiation et de bénéficier évcntuellcment de la garantie, par I'Etat. du droit au logcment.

Sans revenir sur les acquis fondamentaux du numéro unique, mais au contraire en les approfondissant, cet

adicle a notamment pour but de faciliter lcs dérnarches des demandeurs de logements sociaux' en renfbrçant

le caractère obligatàire de I'enregislreme nt des derrandes, en accélérant la délivrance de I'attcstation

correspondantc, eir élargissant le nimbre dcs lieux d'e'registrement possibles pour y inclure désormais les

réscrvataires. tl prévoit que les infbrmations pour la demande de numéro uniquc sont les scules informatiotls

que peut demander un bailleur pour l 'attribution d'un logement social'

Il prévoit par ailleurs que le système du numéro unique soit régional en Ile de France.

La mise en place de ce dispositif dcvra avoir lieu dans un délai de deux ans à comptcr de Ia

Dublication de ta toi de mobilisation pour le logement et Ia lutte contre I'exclusion Un décrct en

b""r.if JÉ,", définira les conditions àan. lesquàll"s le préfet de départemcnt, ou de région en lle-

de-France. veillera à cettc mise en place, avec les bailleurs sociaux et les autres personnes morales

uui cffe|. l istrenl des demandes de logemcnt social '

3- DROIT AU LOGEMENT OPPOSABLE

Commissions de médiation DALO
Article 75

L,article 75 modifie I'arlicle L. 441.-2-3, relatif au recours amiable devant les commissions dc

médiation, sur Plusieurs Points.

Possibilité de créer plusieurs commissions de médiation :

Afin de permcttre un traitement de qualité des recours par les commissions de médiation dans les

àJpurt"nl.nt, où le nombre de recouri est Ie plus important, la loi prévoit désormais que plus d'une

commission peut être créée dans chaque départemcnt'

suppression de I'agrément permettant aux associations dont I'un des objets est I'insertion ou le

r-oË,,'.ot des pcrsÀnes 6éfavorisées d'être membres de la commission de médiation :

par mesure de simplification, cet agrément est supprimé, le contrôle du sérieux et de la qualité de

i."rr**i"" pouvant ôtre eflectué l-ors de l'examen de la demande de nomination. En outrc' a été

"i"rù 
f" terme < organisation > dc façon à permettre que soient représentés au sein de la commission

des organismes uyunt un" forme juridique autre que la lbrme associati' ' ' e'

Elargissement du champ des personnes pouvant saisir la commission de médiation sans

condition dc délai :

L'interprétation de la disposition ligurant au Il de l'article L. 441'-2-3 er relative à la liste des

catégories de personnes pouvant saisir la commission de médiation sans délai a posé problème en ce
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qui concerne la catégories des personnes < hébergées ou logées temporalrement dans un

éiablissement ou un logement dc lransition ), car elle ne permettait pas de prendre en compte les

persorures logées temporairement en logcment-fbyer (résidences sociales notamment) ou en

résidence hôtelière à vocation sociale (RHVS).

Ce problème est réglé par la loi qui ajoute les logement-foyers et les RHVS à la liste dcs lieux oir ces

pcr;onnes peuvent être hébergées ou logées tcmporairement. Cela signifie donc que si une personne

est logée dàns une résidence socialc à titre temporairc, elle peut présenter un recours amiable devant

la coÀmission de rnédiation sans attendre que soit dépassé le délai anormalement long applicable à

sa demande de logement social si elle en a fait une'

Ajout <les services sociâux parmi les organismes susccptibles d'assister les requérants devant la

commission de médiation et devant le tribunal administratif :

Les services sociaux, quelle que soit leur collectivité ou leur organismc de rattachement' sont

compétenls pour tàcilitei I'accès aux droits des personnes, commc le précise déjà l'arlicle L. 115-2

du code de l'action sociale et des familles. La rédaction initiale de la disposition prévoyant un

agrément des associations en vue de réaliser cette assistancc pouvait donner à pcnser que seules les

aisociations citées pouvaient le làire. C'est pourquoi la loi de mobilisation pour le logement et la

lutte contre I'exclusion ajoute la mention des services sociaux de manière à levcr toute ambiguilé.

Mo4ification du régime d'agrément permcttant aux associations de procéder à I'assistance des

requérants devant la commission de médiation et devant le tribunal administratif :

Le régime des agréments des associations (arlicle 2 de la loi) est modifié. Les associations ayant

pou1 àbi.t l'insertion ou le logement qui bénéficiaient déjà d'un agrément en application de la loi

àntérieuiement en vigueur n'en pcrdent pas le bénéfice pendant sa durée. Lcs associations, quel que

soit leur objet et les autres organismcs qui souhaitent exercer I'activité d'assistance des requérants

doivent demander l'agrément relatif à I'ingénierie sociale, technique ou financière. Illles peuvcnt

néanmoins borncr l'objet de leur dcmande à cette aclivité sans avoir à justilier lcur capacité à

effectuer d'autres activités susceptiblcs de relever de cet agrément. Les associations de défense des

personnes en situation d'exclusion restent soumises à I'agrémcnt spécifiquc prévu antéricurement.

Compléments de I'information donnée aux commissions de médiation :

Les commissions de médiation et lcurs scrvices instructeurs ont besoin d'inibrmations précises sur la

situation des requérants, tant au niveau <1e leurs parcours dc logement que de leur situation sociale'

La loi prévoit désormais :

- que les bailleurs sociaux. non seulcment informent la commission de la demande dc

logement social dont le cas échéant ils ont à connaître, mais aussi de la siluation

locative dc I'intéressé dont ils ont eu à connaître précédemment au rccours DALO ;

- que lcs sewices sociaux et les instances du PDALPD transmettent à la commission les

informations clont ils disposent et qui pcuvent éclairer la commission pour

I'appréciation du degré de priorité et d'urgence des recours'

Extcnsion des compétences dc la commission de médiation :

La commission de médiation peul désormais mentionner dans sa décision Ia nécessité d'un

*.o.pugn.n-,.nt social ou cl'un àiagnostic social qui devra être proposé à I'appui de la proposition

de logement ou d'hébergement ou de logemcnt temporalre.

Modification du dispositif de mise cn oeuvre dcs décisions des commissions par relogement

dans le parc locat i f  social  :
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La demande d'avis du ou des maires conccrnés portc désormais! non sur la désignation du

bénéhciaire du DALO à un bailleur, mais sur le périmètre du rclogement'

L,imputalion sur le contingent préfèctoral n'est désormais plus la scule possibilité mentionnée par la

Li po"'. les attributions ott."ie"r à des bénéllciaire du DALO. Lorsque celui-ci est salarié ou

demandeur d,emploi. les attributions pourront s'imputer sur les réscrvations du 1 %. Les réservataires

du 1% logcmenl sont désormais tenus d'aflècter un quafi des attributions concernant leurs logements

réservés I cet usage (L.313-26-2 issu de l'article 8 de la loi). Cette obligation vaut aussi pour la

fraction réservée dcs logements dc I'association Foncière Logement'

Dispositif spécifique dc mise en oeuvre des décisions des commissions en lle-dc-France:

La loi prévoit un dispositif cle gcstion intcrdépartemcntale des suites à donner aux décisions des

commiisions de médiation en lle-de-France. Cclui-ci consiste à pcrmettre au prélèt du départcment

de la commission de demander à un ou plusieurs préfets dcs autres départements de la région de

frocéder à la désignation d.un bénéficiaire du DALO dans son département, avec imputation de

i,attribution en queition sur le contingent réscrvé du préfet sollicité ou sur les logements résen'és du

I % si le dcmandeur est salarié ou dimandeur d'emploi. En cas dc désaccord du préfet sollicité, le

préfet de région arbitrera et procèdera lui-même à Ia désignation en question

Informations écrites à destination des personncs reconnues prioritaires par les commissions de

médiation :

En application du 9ème alinéa du ll de I'article L. 441-2-3 et du dernier alinéa du III de l'a(icle

r. +if-z_l les personnes qui reçoivent une proposition de logement ou d'hébergement reçoivent une

information écrite relative aux àispositili ei stiuctures d'accompagnement social Cette infbrmation

doit désormais porter sur les structures qul :

. d , u n e p a r t . i n t c r v i e n n e n t d a n s l c p é r i m è t r e d a n s l e q u c l l c l o g e m c n t e s t s i l u é o u d a n s l e
<lépartement dans lequel l.hébergement, le logement de transition, le logement.foyer ou la RHVS

cst silué;

- d,autre pafi. sonl susceptibles d'effectuer I'accompagnement social ou le diagnostic social le cas

échéant préconisé par la commission'

Adap ta t i ondc |ap ropos i t i onde |ogemen tou< l ' hébe rgemen tà las i t ua t i ondudemandeur :

Lc < IV bis > dc I'articlc L.441-2-3 ciispose désormais quc les proposilions.de logement ou

à,héb.rg.,n.nt fàites au 6emandeur reconnu prioritaire par la commission dc médiation nc doivent

pas être'( manifestement inadaptées à la situation particulière du demandeur >'

Obligation de ne saisir qu'une seule commission de médiation :

Le 4. de l,article 75 créé dans I'article L.441-2-3 un < IV ter ) au terme duquel un demandeur ne peut

*iri, qu'un. seule commission de médiation. cette disposition vise à rendre impossible la saisine de

;i"ri.Jr. commissions dans un même département mais également la saisine de commissions situées

à"r, a", départemcnts différents, y compris si l'objet du recours n'cst pas le même (logement ou

hébergement). Dans une telle siiuation, la commission saisie cn second devra donc sc déclarcr

incompéten1e.

Décisions des commissions dc médiation :

Les désignations effcctuées par les commissions de médiation reconnaissant le caractère prioritairc

;;;;fJ,"". demande de iogement ou le caractère prioritaire d'unc demande d'hébergcment sont

mainienant qualifiécs de < décisions > et non plus d' < avis >'

Secret professionnel :
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Les membres des commissions de médiation et les personnes qui sont chargées de leur secrétariat ou

de I'instruction des recours amiablcs, quelle que soit leur structure de rattachement, sont désormais

soumis au secre l  Pro fess ionne

En oulre, la règle du secret professionnel partagé est instauréc, ce qui signilie que le secret professionnel ne

peut pas être oppose aux scrvtces instructeu,, da, 'atou" DALO pour reiuser de leur communiquer des

etemËnts d'infoimation utiles à I' instruction du rccours et à la bonne inforrnation dc la commission Les

éléments en questlon peuvenl porter sur la situation du rcquérant en tant qu'elle influe sur les difflcultés de

logement auxquelles il est ionfronté et sur les critères à prendre en compte pour déterminer les

caractéristiques du logement qu'il convient de préconiser'

Articu|ation du DALO et des procédures de |utte contre l'babitat indigne :

Le VII de I'article 75 répond à un triple objct opérationnel :

- coordonncr et articuler lcs dispositifs issus de la mise cn Guvre du droit au logement

opposable avec les actions de la lulte contre l'habitat indigne. Il prévoit que lorsque la

càmmission de médiation cst saisie d'un recours au motif du caractère impropre a

I'habitation, insalubre, clangereux ou non décent d'un logement, celle-ci statue-au vu d'un

rapport cffectué par un opé;atcur spécifiquement mandaté ou par les services de I'Etat ou du

maire :

- l,utter contre la constitution, par dcs propriétaires bailleurs indélicats, de filières lucratives

de relogement à la chargc di la puissance publique. Cette disposition établit que toute

décision de la commission dc médiation rcconnaissant des logemenls comme insalubres ou

dangereuxdo i tô t repoursu i v iepa r l ' i ns t ruc t i ondc lamesurcdepo l i ccadhoc ;

- Renforcer la connaissance par l'ensemble des acteurs du logemenl de la problématique

< habitat indigne > en établissant le signalement des logements rcconnus comme lmplopres a

I'habitation, insalubres. dangereux ou non décents aux organismes payeurs des aidcs

personnellcs au logement, aui gestionr.raires des 1SL et au comité de pilotage du PDALPD

âux hns d'être inscrils à I'observatoire nominatif des logements indignes.

Cet article est d'application immédiate

Recours contentieux DALO
Article 76

L'aaicle 76 modifie l'article L. 441-2-3-1 du code de la construction et de l'habilation. relatif au

recours contentieux devant la juridiction administrative creé par la loi du 5 mars 2007 instiluant le

droit au logement opposablc, recours entré en vigucur le l" décembre 2008'

La première modification a trait aux services ct organismes qui peuvent assister le requérant dans la

pro.édu,. à I'instar de ce que la loi prévoit pour les recours amiables'

En second lieu I'article 1,.441-2-3-1 est modifié afin dc préciser les modalités. de calcul de

l,astrelnte que peut prononcer lc jugc administratif lorsqu'il ordonne le logement d'une personne

reconnue prioiitui." par la commission de médiation ou son accueil dans une structure

d'hébergemcnt.

Désormais le montant devra être déterminé en fonction du coût moyen du type de logement ou

à'hébergement considéré comme adapté aux besoins de demandeur par la commission de médiation

Cette disposition s,applique de façÂn immédiate à tous les jugements rendus à comptcr de la

nublication de la loi'
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DALO : accès aux informations
Article 77

L , a r t i c l e T T v i e n t p r é c i s e r l e s d i s p o s i t i o n s d e l ' a r t i c l e L . 4 4 l - 2 - 3 - 2 ' s e l o n l e q u e l l e p r é f è t d e
déparlemenr assure I'accès d;;;;;;";, susceptibles d'exercer les recours institués pas la loi du 5

mârs 2007 aux inlbrmations relatives à la mise en æuvre du droit au logement'

D,une par1, la naturc et Ie contenu de ces informations Sont mieux <]éfinis: il s,agit d'infbrmations

bortant notamment sur les dispositil! d'aicle à l'accès ou au maintien dans le logcment et sur les

modal i tés de rccours der ant la commission de médiat ion'

D'autre part, il est prévu que les départcments' les. comm-untt..tl l"t 
EPCI sont associés à cette

infbrmation. Les modalités ic cette association doivent faire I'objet d'une concertation cntrc le

,.p.lr""ran, de l,Etat dans le département et les collectivités et établissements concemés.

5- GRENELLE

Dégrèvement de taxe foncière sur les propriétés bâties pour les dépe1s-e1

engagées pour économiser l 'énergie dans les HLM
Article 47

L ' a r t i c l e l 3 g l E d u c o d c g é n é r a l < l e s i m p ô t s p r é v o i t u n r l é g r è v e m e n t ' d c l a t a x e f o n c i è r e s u r l e s
propr iétésbât icssur lescot lsat ionsafférentesauximmeublesaffectésàl 'habi tat ionappartenantaux
:;;;ile;;fi_M^;;;; aEù, egl uu quart des dépenses engagées dans les rravaux d'économie

d .éne rg ie .Commepour t , . n , . , , ' u t " "d " .dég rèvemen tsdc taxes loca les ' l ecoû tdcce t temesurees t
intégralemcnt à la charge de l'Fltat'

L ' ' impu tab i l i t éé ta i t j usqu 'àp résen t l im i téeauscu l immeub leoùon té tée f fec tuéS les t ravaux .au
titre de la seule année ,1., dd;;;;;, contrairement à d'autres dispositions de même nature (dépenses

d,accessibilité ou d,adaptatron des logements aux personnes en siluation de handicap par exemple)'

I - ,art ic le47étcndl . imputabi l i téàlataxeafférenteà<lesimmcublesimposésdanslamêmecommunc
ou dans d,autres communes J*"", du même scrvice des impôts au nom du même bailleur et au

titrc de la mêmc année.

Cet article est d'application immédiatc

Partage des charges d'économie d'énergie
Article 119

L , a r t i c l e l l g c r é e u n a r t i c l e 2 3 . l a u s e i n d e l a l o i n . S 6 - 4 6 2 c t m o d i f i e l ' a r t i c l e L 4 4 2 - 3 d u c o d e d e
la construction et de l'habitation atln d'instituer une contribution du locataire en contrepartie des

économies de charges a"", 1'Ul"Ji.i. après la réalisation de travaux d'économic d'énergie par le

ùuitt"rt. dans les pa-rties privatives ou communes du local loué'

Unetel lecontr ibut ionpeutêtredemandéeaulocataireàpart i rdeladated'achèvcmentdestravaux'
sous réserve que les travaux lui bénéi-rcient directement, que I'exécution des travaux est justifiée et

que le logement atte int un niveau minimal de performance énergétique'

Cettepart ic ipat ionf inancièreest indiquéesurl ,avisd,échéanceet laqui t tancercmiseaulocataire.
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Un décret pris cn Conseil d'Etat, llxe les conditions d'application du présent article, notamment la

liste des travaux éligibles à réaliser et les niveaux de performance énergétiques à atteindre ainsi que

les modalilés d'évaiuation des économies d'énergie, le calcul du montant de la participalion et le

contrôle des évaluations après travaux.

6- MESURES DIVERSES

Réforme des off ices publics de I 'habitat (OPH)
Article 118

La réIbrmc des officcs publics dc l'habitat (OPFI), engagée depuis I'ordonnance n' 2007-137 du 1er

fëvrier 2007 a d'une part révélé quclques imprécisions de texte et d'autre part pris du retard dans Ia

ptrut ion des décrets d 'appl icat ron.

Les dispositions de cet article permettent de surmonter ces écueils, dus notamment à la dualité de

régimes qui gouvernent des peisonnels de droit privé et des fonctionnaires réunis dans une môme

communauté de travail.

En premier lieu. la loi n. 84-53 du 26 janvier 1984 portant dispositions slatutaires.relalives à la fonction

puuiique tenitoriale est modifiée de fâçon à garantir. d'une part, pour tout fbnctionnaire de.l'oPH ei d'autre

p u r r , p o r r l e d i r e c t e u r g é n é r a l l o r s q u ' i l e s t f o n c t i o n n a i r e , . l e r J r o i t à u n e r é i n t é g r a t i o n d a n s l ' O P H
i".pl.iiu.*.nt après une 

"période 
interiuptive d'activité (congé parental, elc ) ou après un détachernent au

sein de I 'OPtl  pour occuper l 'errploi  de directeur général

En second lieu. le texte modille l'article l0 de I'ordonnance précitée en vue d'élendre le champ

à;applicarion du décret n' 93-852 du l7 juin 1993, qui fixe les règlcs en matière de congés' de droit

syndical, de comité d'enlreprise etc. à liensemble des salariés de droit privé des offices publics de

titluUitut, au-delà des seuls salariés des OPAC initialement concemés. Dans sa rédaction actuelle' cet

article niest pas sutfisamment explicitc et conduit à une lecture contraire à la volonté du législateur

dc régir unifàrmément la situation des salariés des OPH. C'est le décret de 1993 qui doit êtrc mis en

conformité avec les dispositions de l'ordonnance.

En troisièmc lieu. un article L. 421-25 est introduit au sein du CCH pour habiliter le gouvernement à

organiser par voie réglcmentaire, comme c'cst le cas aujourd'hui, l'exercice du droit syndical dans

I'ensemble des OPH. par dérogation au code du travail'

En outre, afin cle gérer une phase transitoire plus longue que prévuc initialement' lrois autres

modillcations sont aPPortees :

- les délais accordés aux fonctionnaircs pour demander à être détachés dans un emploi de droit

privé de l,oPH. ou pour choisir le statut de droit privé se décomptent désormais à partir de

l'établissement d'une classification des emplois dans leur oPII et sont ainsi allongés, afin de

pcrmetlre le choix éclairé des agents.

- le texte précise les règles applicablcs au tlirectcur général dans I'attente de la publication du

décret qui fixera son nouveau statut' au plus tard lc lerjuillet 2009'

-  enl jn,  le tcxte précise que lous les OPH devront sc doter d ' inst i tut lons représental i \cs unlques

conformes aux dispositions réglementaires à intervcnir dans les six mois qui suivront l'entrée en

visueur de ces dernières et précise le régime transitoire applicable'
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Compétences des OPH, SA HLM et
SA coopératives de production d'HLM

Article 96

L'article 96 ajoure aux compétcnces des ofllces publics de l'habitat, des SA t ILM et des SA coopératives de

product ion d'HLM :

- la prise à bail des logemcnts sociaux ou intermédiaires conventionnés par I'ANAH en vue de

leJ sous-louer, mcublés ou non. aux personnes éprouvant des difficultés d'accès à un

logement et aux personnes nécessitant une situation locativc de transition'

- la gcstion des logements vacants pour les louer aux pcrsonnes éprouvant des dilficultés

d'accès à un logement.

Dans son paragraphe IV, cet article réorganise le chapitre IV du titre IV du livre IV du code de la construction

ct de I'ha'bitation relativc à la prisc à bail dc logements vacants par les organismes HLM. Il créé pour ce

chapitre deux sections :

- une scction groupant les dispositions applicables à la sous-location des logements vacants. Ces

dispositions déjà cxistantcs sont toilettées par cet article notamment pour prendre en compte les

nouveaux textes sur les caractéristiques du logement décent ;

- une section 2 qui crée de nouveaux articles afin de définir le régime dc la sous-location par les

organismes HLM des logements conventionnés par l'ANAIJ'

Cette section 2 prévoit notamment :

- que le bail entrc l'organisme HLM et le propriétaire a une durée d'au moins six ans.

duréc qui correspond à celle de la convention ANAH sans travaux,

- que le contrat de sous-location cst d'un an, renouvelable deux tbis pour la même

durée.

- que lc délai cle préavis est d'un mois si le congé émane du locataire et de trois mois

s'il émane du bailleur'

- que le bailleur ne peut donner congé que pour un motif légitime et sérieux,

notamment le refus d'une offre de relogement définitif corrcspondant aux bcsoins ct

aux possibilités du locataire,

- que trois mois avant le terme définitif du contrat, le bailleur doit proposer une

solution de relogcment à son sous-locataire.

Ccs dispositions sont d'application immédiate

Sous-location
Article 98

L'article 98 introduit pour les logcments sociaux laisant l'obict d'une sous-location I'obligation d'un

examen contradictoirc régulier de la situation du sous-locatairc'

Possibil ité de prendre en gérance des logements socia ux
Article 99

L'article 99 étend aux associarions bénéficiant de I'agrément relatif à I'intermédiation locativc la

possibi l i té de prendre cn gérance des logements sociaux
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Sociétés civi les immobil ières
Article 113

L,afiicle I 13 ajoute aux compétences des dilferentes familles d'organismes HLM la fàculté de

prendre des parts et d'assurer Ia gérance de sociétés civiles immobilières ayant pour objet la gérance

des résidences hôtelières à vocation sociale (RHVS)'

Cet article est d'application immédiate.

La présente circulaire sera publiée au bulletin olllciel du ministère de l'écologie, de l'énergie, du

développement durable et de I'aménagement du territoire.

Fait à la défense, lc 28 mai 2009

Le ministre du logemenl

Pour le ministre du logement ct par délégation
Le

de I 'U
Directeur 'Habitat

Paysages
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