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Les résidences sociales offrent une solution
de logement temporaire a des meénages
ayant des revenus limités ou rencontrant
des difficultés d'ordre économique et/ou
social d'acces au logement ordinaire, et pour
lesquels un accompagnement social s'avére
necessaire.

Elles ont egalement vocation a accueillir des
publics trés diversifiés tels que les jeunes
travailleurs ou en insertion, les personnes
en formation professionnelle, les femmes en
difficulte, les travailleurs immigres...

Les résidences sociales sont des
établissements qui comportent a la fois des
locaux a usage privatif (meublés ou non)
et des locaux communs affectés a la vie
collective.

Elles entrent juridiquement dans la catégorie
des « logements-foyers » et les résidents
bénéficient donc des dispositions protectrices
des articles L. 633-1 et suivants du Code de la
construction et de I'habitation.

Les résidences sociales sont cofinancées
par [I'Etat, les collectivités locales, Action
Logement, les bailleurs sociaux, la Caisse des
Deépéts et Consignations.

Cefinancement permet d'adapterlaredevance
aux ressources du résident. Poury acceéder, en
principe, les revenus ne doivent pas exceder
les plafonds de ressources applicables au
logement financeés en PLA-I1. Il existe toutefois
des dérogations liees au montage financier de
l'opération qui permettent la prise en compte
des plafonds de ressources PLUS.

Les résidences sociales peuvent faire l'objet
d'un conventionnement. Elles sont alors
soumises aux regles des articles L. 353-
1 et suivants du Code de la construction
et de [I'habitation (CCH), relatives au
conventionnement.

Elles sont également encadrées par la
circulairerelative aux résidences sociales du 4
juillet 2006 et le décret relatif aux conventions
du 30 mars 2011.

Textes de référence:

Articles L.633-1 et suivants du Code de la construction et de I'habitation.
Articles L.353-1 et suivants du Code de la construction et de I'habitation.
Article L.351-2 du Code de la construction et de I'habitation pour les logements-foyers.

Articles 606, 1719, 1720, 1721 du Code civil.

Circulaire DGUHC du 4 juillet 2006 relative aux résidences sociales.

Arrété du 17 octobre 2011 abrogeant et remplacant I'arrété du 10 juin 1996.

Décret n° 2011-356 du 30 mars 2011 relatif aux conventions conclues en application de I'article.
Décret n°87-713 du 26 aout 1987 fixant la liste des charges réecupérables.




1. Le contrat d'occupation

Il Un contrat écrit I

Toute personne logée a titre de résidence
principale dans un établissement défini par
l'article L.633-2 du CCH a droit a un contrat
ecrit.

Celui-ci précise notamment sa date de
prise d'effet, ses modalités et conditions de
résiliation, le montant acquitté, I'ensemble
des prestations qu'il inclue ainsi que les
prestations annexes proposees et leur prix, le
montant du dep6t de garantie, la désignation
des locaux et equipements a usage privatif
dont la personne logée a la jouissance ainsi
que les espaces collectifs mis a disposition.

La signature du contrat par la personne logee
vaut acceptation du reglement intérieur de
I'établissement qui est annexé au contrat.
Le gestionnaire dun logement-foyer
conventionné peut exiger de l'occupant le
versement d'un dep6t de garantie equivalent
au plus a un mois de loyer.

Le dépét de garantie est restitué « dans un délai
maximum de 15 jours a compter de la remise
des clefs, déduction faite, le cas écheéant, des
sommes dues au gestionnaire, sous réserve
gu'elles soient diment justifiees ».

Il La durée d'occupation I

Le contrat est conclu pour une durée d'un mois
et tacitement reconduit a la seule volonté de
la personne logee. La resiliation du contrat
par le gestionnaire ou le propriétaire ne peut
intervenir que dans certains cas (voir page 9 -
La fin de la relation contractuelle)

I Fixation de laredevance I

La redevance est la somme acquittée
mensuellement parlerésident au gestionnaire,
en contrepartie de l'occupation des lieux.

La redevance doit étre adaptée au niveau des
ressources des résidents.

La redevance payée par le résident se
décompose en:

e unélément loyer et charges locatives ;

® un élément  correspondant  aux
prestations annexes obligatoirement
fournies.

L'élément loyer

La part de la redevance assimilable au loyer
et aux charges locatives récupérables est
definie par la convention type APL (article R.
353-157 du CCH). La convention APL indique
le montant maximum, en fonction de la date
de conventionnement, du financement
accorde, du type de logement et d'une zone
geographique.

La redevance doit couvrir :

® |es charges afférentes a I'ensemble
des dépenses  effectuées pour
la  construction, I'amélioration ou
I'acquisition-amelioration du logement-
foyer;

e |es frais généraux du propriétaire ;

e les charges de renouvellement des
composants immobilisés ;

e |e montant de la prime d'assurance de
l'immeuble ;

e |ataxe fonciére sur les proprietés baties;

e |es frais de fonctionnement relatifs au
foyer : frais de siége du gestionnaire,
frais fixes de personnel administratif,
déepenses de menu entretien (articles
1754 et 1755 du code civil), charges de
gros entretien et frais de personnel et
fournitures afférents a ces travaux.

Les charges sont exigibles en contrepartie
des services et dépenses dont profite le
résident. La liste des charges récupérables
est éenumeérée par le décret n°87-713 du 26
aout 1987.

Les charges sont fixées forfaitairement.
Elles ne peuvent donc faire l'objet d'une
régularisation annuelle en fonction des
depenses reelles.

Toutefois, le décret du 30 mars 2011 est venu
préciser que les charges d'eau pouvaient
faire l'objet d'une regularisation, en créant
un principe de facturation de l'excédent de
consommation d'eau.

Ainsi, lorsque les logements sont equipés
d'un compteur individuel d'eau chaude et
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d'eau froide, dont les consommations sont
relevables de I'extérieur, les consommations
d'eau peuvent n'étre prises en charge
forfaitairement au titre de I'élément equivalent
aux charges locatives  récuperables
gu'a hauteur de 165 litres par jour et par
personne. Au-dela de ce maximum, les
consommations réelles supplémentaires
sont facturées au resident. Ces modalités
de facturation d'eau, pour étre applicables,
font l'objet d'une inscription au reglement
intérieur de I'établissement et dans le contrat
d'occupation.

L'élement correspondant aux prestations
annexes obligatoirement  fournies Les
prestations se declinent en deux groupes :

e |esprestationsannexesautomatiquement
intégrees dans la redevance : celles-
ci figurent obligatoirement dans la
convention passée avec I'Etat et doivent
rester limitées (il s'agit généralement de
prestations telles que le ménage des
parties communes ou la fourniture de
mobilier) ;

o |es prestations facultatives qui ne
figurent pas dans la convention-type,
mais qui doivent cependant figurer dans
le titre d'occupation. Ces prestations
facultatives ne sont dues par le résident
gue si elles sont effectives. En outre,

elles doivent étre réellement facultatives pour

le résident et mentionnées comme telles dans
le réeglement intérieur, le contrat d'occupation
et l'avis d'échéance? . Une facture établie

séparement de la quittance atteste s'il y a

lieu du paiement des prestations annexes

proposeées par I'établissement a titre facultatif.

Larévision de la redevance

La redevance maximale des conventions
est fixée par circulaire chaque année, au ler
janvier. L'élément loyer et charges acquitté par
le résident, est révisé chaque année au ler
janvier en fonction de I'lndice de Référence
des Loyers (IRL), dans la limite de la redevance
maximale révisee.

2. Les droits et obligations

des parties

d'en controler I'application.

I Le résident I

2. Circulaire DGUHC n°® 2006-45,
4 juillet 2006, relative aux
résidences sociales, ann. 6.

3. CCH, art. R. 633-4, al.l.
4.CCH, art. R. 633-4, al.l.

Son contenu n'est pas specifiqguement défini
mais il doit étre conforme aux obligations de
I'établissement en termes d'hygiéne et de

Les principales obligations mises a la charge
du resident temporaire sont communes a

celle d'un preneur d'un immeuble a usage
d'habitation principale ou mixte*

Le paiement de laredevance

L'obligation principale du résident est le
paiement de la redevance qui comprend
le montant a acquitter pour l'occupation
du logement et la jouissance des espaces
collectifs®.

Laredevance est payée par fraction mensuelle
a terme echu.

Lerespect du reglement intérieur

Au-dela de ses obligations légales (paiement
de la redevance, usage paisible), le
resident est tenu a certaines obligations

securite et aux conventions signees.

Le reglement intérieur traite au minimum
de la securite, de I'hygiéne et des régles de
la vie collective. Il concerne les conditions
d'occupation des locaux collectifs et les
exigences de libertés individuelles. Il est
nécessaire de veiller a ce gu'il n'aille pas a
I'encontre des droits resultants du statut
d'occupation. Le résident peut par exemple
étre tenu a des obligations en matiere
d'absence prolongée, de garage ou de parking,
de visite, d'entretien des locaux Le non-
respect du réglement intérieur peut entrainer
la résiliation de la convention.
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pour le gestionnaire qui a la responsabilite de

L'entretien du logement

Le résident est tenu de répondre des
dégradations qui surviennent pendant la
durée du contrat dans les locaux privatifs

I'établissement et doit donc avoir la possibilité dont il a l'usage, a moins quil ne prouve



gu'elles ont eu lieu par cas de force majeure,
par la faute de l'organisme ou du propriétaire
ou par le fait d'un tiers gu'il n'a pas introduit
dans les locaux.

L'hébergement de tiers

Le reglement intérieur de [l'etablissement
précise les conditions dans lesquelles le
résident peut heberger des tiers. La loi
reconnait ainsi aux résidents titulaires d'un
contrat de residence un droit a I'nebergement
des tiers alors méme que plusieurs décisions
de justice leur déniaient un tel droit. La cour
d'appel de Paris, dans un arrét du 16 janvier
2006, aconsidérequelereglementintérieur qui
interdisait aux résidents d'héberger des tiers
était conforme a l'article 8 de la Convention
européenne de sauvegarde des droits de
I'homme et des libertés fondamentales. Cette
interdiction était généralement fondée sur
des impératifs de sécurité des résidents et de
salubrité prescrits par I'intérét genéral.

Si désormais un droit d'héberger des tiers est
reconnu aux residents, celui-ci est encadre.
L'article R. 833-9 du CCH dispose que le
«réglement intérieur prévoit la durée maximum
de I'hébergement, qui ne peut excéder trois
mois dans l'établissement pour une méme
personne heébergée. Il indique, en tenant
compte de la vocation de I'établissement,
des caractéristiques des logements et des
conditions de sécurité, le nombre maximum
de personnes pouvant étre hébergées dans
le logement ainsi que la durée maximale
d'héebergement de tiers par une méme
personne logeée, qui ne peut excéder six Mois
par an.

Le réglement intérieur prévoit I'obligation, pour
la personne logee, d'informer le gestionnaire
de l'arrivée des personnes gu'elle héberge,
en lui déclarant préalablement leur identite. Il
reproduit intégralement les articles L. 622-1 a
L. 622-7 du Code de I'entrée et de séjour des
étrangers et du droit d'asile».

Le réglement intérieur peut également
prévoir que la personne logeée titulaire du
contrat acquitte un montant forfaitaire
correspondant a une participation aux
charges supplémentaires occasionnées
par I'nébergement d'un ou plusieurs tiers ;
les dispositions tarifaires applicables sont
annexees au réglement intérieur.

Il Le gestionnaire I

L'obligation d'information

La résidence sociale etant conventionnée, la
convention conclue avec I'Etat doit étre mise
a la disposition des occupants, dans un local
de la résidence.

La délivrance d'un logement décent

Larticle 6 alinéa 1 de la loi du 6 juillet 1989,
applicable aux résidences sociales, dispose
que le bailleur est tenu « de remettre au
locataire un logement décent ne laissant pas
apparaitre de risques manifestes pouvant
porter atteinte a la sécurité physique ou a
la santé et doté des éléments le rendant
conforme a l'usage d'habitation ».

Cependant, l'alinéa 2 de I'article 6 précise que
les normes de décence ne sont pas celles
definiesaudecret du 30janvier 2002, mais des
normes spécifigues a ces établissements®.

A défaut, le résident pourra demander une
mise en conformité des lieux sans que la
validité du contrat ne puisse étre affectee.

Les travaux d'amélioration

Des dispositions particuliéres sont prévues en
cas de travaux importants dans la résidence,
afin d'assurer la continuité de I'nebergement.
Le gestionnaire doit en informer les résidents
conformément aux dispositions de la
convention ouvrant droit a I'APL. Si les travaux
necessitent I'évacuation temporaire des
résidents, le gestionnaire est tenu de les
reloger pendant la duree des travaux et, en
cas de diminution des capacités d'accueil,
de proposer des solutions de relogement.
Enfin, un mois avant la date d'achévement
des travaux, le gestionnaire notifie par lettre
recommandée avec accuseé de reception
aux résidents dans les lieux, ou susceptibles
d'étre réintégrés a la suite d'un relogement
temporaire, le montant de la nouvelle
redevance applicable des I'achévement des
travaux. Celui-ci est fonction de la convention-
type applicable a la résidence.

L'obligation d'entretien prévue dans Ia
convention

En application du code civil?, le propriétaire de
la résidence est tenu de maintenir les locaux
en bon état d'habitabilité et de faire exécuter
touteslesréparations nécessaires. Lorsqu'une
convention de location a été conclue entre le
proprietaire et le gestionnaire, les obligations
respectives du propriétaire et du gestionnaire
relatives a la maintenance et a l'entretien

5. Arrété du 17 octobre
2011 abrogeant et
remplagant l'arréte du
10 juin 1996, annexe 2
précisant les normes
minimum d'habitabilite.
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6. Articles 606, 1719, 1720 et
1721 du Code civil.
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des locaux loués sont celles définies dans la
convention-type. Pour permettre le controle
de I'exécution des obligations du gestionnaire
(ou du propriétaire), celui-ci s'engage a tenir
un carnet d'entretien dans lequel seront

consignes tous les renseignements sur les
interventions d'entretien, de réparation ou
d'amélioration faites ou a faire par lui sur
l'immeuble.

3.Lafindelarelation

contractuelle

Il La résiliation de la convention
par les parties I

Le congé du résident

Le résident peut délivrer congé a tout moment
par ecrit, sous réserve de respecter un délai
de préavis d'un mois. Ce deélai est ramenée a
8 jours en cas d'obtention d'un emploi, de
mutation, de perte d'emploi ou d'offre d'acces
a un logement sous réserve de production de
justificatifs.

Le congé du gestionnaire

Les principes généraux du congé sont les
suivants :

Le délai de préavis

Les motifs : principes généraux

Le proprietaire ou le gestionnaire de

I'etablissement ne peut resilier le contrat que

pour trois motifs fixés limitativement par la loi:

e [|inexecution par la personne logee
d'une obligation Iui incombant au titre de
son contrat ou du reglement intérieur :
violence ou voies de fait sur les personnes
ou sur les biens dans l'enceinte de
I'établissement par exemple ;

® |a cessation totale d'activite de
I'etablissement ;

e |a personne logee cesse de remplir
les conditions d'admission dans
I'etablissement considere.

Motif Durée du préavis
Non respect du contrat ou du réglement intérieur 1 mois
Non respect des conditions d'admission 3 mois
L'etablissement cesse son activite 3 mois

Comme en matiére de bail d'habitation, le
résident est redevable, pendant ce preavis,
des sommes correspondant a son occupation
effective des lieux

Laforme

En vertu de l'article R. 633-2-11 du Code de la
construction et de I'habitation, la résiliation
doit étre signifiee par acte d'huissier ou
notifiee par courrier écrit remis contre
décharge ou par lettre recommandée avec
demande d'avis de réception.

Il Larésiliation judiciaire I

Si le résident ne s'acquitte pas de la
redevance, il est susceptible de faire l'objet
d'une procédure d'expulsion (cf Note juridique
n° 26 - La procédure d'expulsion pour impayes
de loyers).
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