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L'objet de ce guide est d’établir, a partir du mesEment et de I'analyse des textes existants,
un équilibre entre les droits et les devoirs decaharésidents et gestionnaires, notamment
entre le droit a la vie privée, la vocation de dldissement destinée en partie a la vie

collective, la sécurité et la tranquillité de chacu Il constitue une aide aux gestionnaires

ayant en charge la rédaction des contrats d’ocimupat reglements intérieurs.

Apres une présentation du cadre juridique géneralldgements-foyers, le guide donne un

certain nombre d’informations sur la rédaction destrats d’occupation et les reglements.

Le cadre juridique des logements-foyers

Les logements-foyers constituent une réponse pééie développée par les pouvoirs publics
en direction de populations fragiles qui rencorttrdes difficultés pour accéder a un
logement.

Les résidents bénéficient d'un certain nombre detsliénoncés par les textes législatifs et
réglementaires ; par ailleurs la jurisprudencet e les solutions arrétées ne sont pas
contraires aux dispositions des articles L. 63312C&€H et suivants, alimente également ce
cadre normatif en s’imposant au pouvoir réglemeatai

| - La spécificité juridique des logements-foyers

On peut lister cing éléments qui permettent deesila spécificité des logements-foyers
justifiant la singularité de leur régime juridique

1°) Un logement foyer est un établissement

Cette notion est retenue dans les textes a lap#nid’article L. 633-1 du CCH qui précise
gu’un logement-foyer est un établissement destiné au logement collecaf par l'article

R. 351-55 qui définit les logements-foyers comme «létablissements a caractere social qui
assurent le logement dans des immeubles compaatdentfois des locaux privatifs et des
locaux communs.

La notion d’établissement n’a pas fait I'objet dégisions par la jurisprudence mais elle peut,
a notre sens, avoir un certain nombre de conségaenc

Tout d’abord I'établissement implique la notion gkestionnaire ; il déborde la notion stricte
d'immeuble pour rejoindre celle plus subtile d’'ihgion animée par une certaine finalité et
régie par un certain nombre de régles de fonctimeme en rapport avec cette finalité. Au
titre du bon fonctionnement de [I'établissement, glestionnaire dispose d’'un pouvoir
disciplinaire. A titre d’exemple, un arrét du CoihgkEtat relatif & I'expulsion d’un résident
écarte 'argumentation relative a l'illégalité déglement intérieur pour rappeler que les faits
reprochés, des agissements graves et répétés compromettaribote ordre et le
fonctionnement normal de l'institutionjustifiaient la mesure d’expulsion (CE 17 ma®93,
M.T. c/ foyer Le Bosquet ).



Cette notion d'établissement est mentionnée a lusi reprises dans les dispositions
législatives de la loi du 13 décembre 2000 codifi@ax articles L. 633-1 et suivantes du
CCH. En patrticulier, I'article L. 633-2 fournit wertain nombre de renseignements :

Tout d’abord en énoncant quela«signature du contrat par la personne logée vaut
acceptation du réglement intérieur de I'établissatme la loi conforte le statut du réglement
intérieur nécessaire au bon fonctionnement dellissement.

Ensuite, parmi les causes de résiliation possibleatrat par le gestionnaire, l'article L. 633-
2 du CCH mentionne le eas ou la personne logée cesse de remplir les tondi
d’admission dans [I'établissement considéré Cet élément permet de rappeler que
'admission dans un établissement n’est pas libesnsoumise au respect d’'un certain
nombre de conditions; cela rejoint également é&iddes finalités poursuivies par
I'établissement.

Signalons également parmi les causes possiblegsil@tion du titre, la €essation totale
d’activité de I'établissement.

Cette notion d’établissement peut avoir des coredps concrétes en cas de résiliation du
titre d’occupation du résident et de demande d’'tstpai; en effet, un certain nombre de
gestionnaires demandent au juge I'expulsion desnh@ts occupés ainsi que du foyer et le
juge peut en conséquence ordonner I'expulsion éeallissement (pour un exemple
jurisprudentiel, CA Paris 22 avril 2005, Sonacaotra)

2°) Un logement-foyer est destiné au logement ctifile

L'article L. 633-1 du CCH rappelle qu'un logemeni#r est un €tablissement destiné au
logement collecti$

Comme I'a rappelé la Cour de cassation dans sat du 17 février 1981, le reglement
intérieur a pour objet e&’assurer dans le cadre d'un habitat collectif, leseilleures
conditions de vie personnelle et collectiveC’est encore cette vie collective qui justijiee

le reglement intérieur prévoit, d’apres le juge adstratif, «certaines dispositions destinées
a préserver l'ordre, la tranquillité et la sécuritées locataires> (CE 24 mars 1982). Ainsi au
nom de la vie collective, le gestionnaire de I'éissement est en droit d’apporter un certain
nombre de restrictions a I'exercice des droits ms&dents. A propos de I'hébergement des
tiers, la jurisprudence souligne ainsi que la mitélale logement retenue par celui qui souscrit
un contrat de résidenceimplique le respect des impératifs de la vie erefeyet «qu'il
tombe sous le sens qu’une sur-occupation des llears, les cas exceptionnels prévus par le
reglement intérieur, est génératrice de troubldatreement a I'accés aux locaux collectifs et
aux conditions de seécurite (CA Versailles 23 juin 1995) ou encore quque le fait de
séjourner en foyer implique que I'on bénéficie deviges collectifs et de prestations congues
pour un nombre limité de résidents sauf a compromét bon ordre des lieux et la sécurité
de leurs occupants (CA Versailles 26 janvier 1996).

3°) Une structure du bati particuliere

Ainsi que le précise l'article L. 633-1 du CCH, legements-foyers sontdes immeubles
comportant a la fois des locaux privatifs meublasnon et des espaces collectifs’article

L. 633-2 du CCH prolonge cette analyse en affirntpd le contrat doit notamment préciser
«la désignation des locaux et équipements a usagatrdont la personne logée a la
jouissance ainsi que les espaces collectifs masdisposition».

La distinction juridique entre les « locaux privaith et les « espaces collectifs » n’est pas des
plus évidentes ; en particulier, on ne peut trasgpdes solutions existantes en droit de la
copropriété concernant la distinction entre lesaesp privatifs et collectifs.



Cette question présente des difficultés particediedans le cas des logements-foyers pour
plusieurs raisons : d’'une part, la notion d’espaceatif, en gros la chambre du résident, est
susceptible de recevoir différentes traductionsit¥a ainsi mettre sous le méme régime
juridigue une chambre commune ou un dortoir ettudis occupé dans le cadre d’'un foyer-
soleil ? Par ailleurs, méme quand elle est indieilduet close, 'usage de la chambre est
réglementé de maniere bien plus stricte que nerdtsin meublé ou une chambre louée chez
un particulier : compte tenu des finalités pourms\par I'établissement et des obligations qui
incombent au gestionnaire en termes de sécurdgpdce attribué ne constitue pas toujours
une sphére privative inviolable. L'espace privaithnt inclus dans un établissement, son
usage n’'est pas totalement libre mais régi pardgties de I'établissement. Le droit fiscal
traduit fort bien ces préoccupations s’agissanamatent de la question de I'assujettissement
des résidents a la taxe d’habitation. Pour apprésiides résidents ont la « disposition
privative » de la chambre qui leur est attribué umstruction fiscale se fonde sur arrét du
Conseil d’Etat du 24 mars 1982 d'aprés lequel eglldépend des clauses du reglement
intérieur ; «si les clauses sont de nature a retirer a chacus ié¢éressés la disposition
personnelle du logement qui lui est attribué aléireposition des chambres est établie sous
une cote unique au nom du gestionnaire de I'étabiizent. Et, a titre d’exemple, a propos
de personnes hébergées dans un foyer de jeunesllé@s, le juge constate que le
gestionnaire du foyer peut mettre fin a tout mongeritébergement et que les dispositions du
reglement intérieur du foyerne se bornent pas a préserver l'ordre, la trandidllet la
sécurité, mais imposent également diverses resingta la libre disposition des locaux,
relatives notamment a leur aménagement, a l'intdiain de tout animal et a la durée des
visites des personnes extérieures au foyedans ces conditions, les personnes hébergées ne
peuvent étre regardées comme ayant, au sens telh&®8 du code général des impdts, la
disposition personnelle des logements qui leur stitbués (CAA Lyon, 31 déc. 2001,
ministre de I'économie, req. n°99LY02057).

Les mémes difficultés se retrouvent s’agissant éfenid la notion « d’espaces collectifs » :
cette méme appellation peut regrouper des espaaosiscsllectifs ou semi-privatifs comme
des unités de vie fermées (cuisines, douches)ldsage est réservé exclusivement a certains
résidents et des espaces réellement collectife (dalctivités culturelles par exemple) dont
'accés peut étre étendu a des personnes extérid@uf@tablissement. Ces difficultés ont
conduit le législateur a remplacer la notion « paEes collectifs » par celle de «locaux
communs affectés a la vie collective » dans Ie&Eld.L, mais il n'est pas certain que cette
substitution regle tous les problemes.

4°) La fourniture de prestations spécifiques

Si cela n’apparait pas immédiatement dans la défmiégislative des logements-foyers,
larticle L. 633-2 du CCH mentionne néanmoins |& fgue le contrat de résidence doit
préciser 4e montant acquitté, I'ensemble des prestationspe@®s dans ce montant ainsi
gue les prestations annexes proposées et leumpiikarticle R. 351-55 du CCH fait état de
« diverses prestations annexes telles que blanchessagvices de soins ou services sociaux
éducatifs moyennant une redevance

La jurisprudence a pu mettre en exergue cette m@ur souligner la spécificité du régime
juridiqgue des logements-foyers. La Cour de cassagstime ainsi que la convention
d’hébergement qui lie la Sonacotra au résidenttnges, en raison de la fourniture de
prestations spécifiquean contrat de ba{lCass. 3civ, 1* juill. 2003, Remili, AJDI 2003 p. 580).

La notion de « prestations spécifiques » couvre tbabord tout ce qui a trait a la mise a
disposition d’'un logement et des services accessoiMais, et c’est la une différence
importante avec le contrat d’hotellerie ou avec ésidences avec services, la prestation



fournie par I'établissement va au-dela de la sinfpleniture d’'un logement et des services
accessoires a ce logement. Cette prestation sexienes le cadre d’'une fonction d’insertion
et ne peut étre disjointe des services sociaux ducadifs qui sont mis en ceuvre par
I'établissement. C’est ce que rappelle parfaitememtjugement du TGl de Meaux pour
considérer que le contrat de résidence n’est psisnidable a un contrat de «louage de
choses » au sens du code civil dés lors quilacpas uniquement pour objet d’octroyer un
logement aux bénéficiaires mais également de lppoder des équipements et des services
complémentaires et d’assurer a des personnes wsolgarticulierement des travailleurs
migrants, un cadre de vie collectif et socka[TGIl de Meaux, 18 juillet 2001).

5°) La vocation sociale de I'établissement

Le dernier élément, malheureusement absent &claiti 633-1 du CCH, est celui inhérent a
la mission méme poursuivie par I'établissement. am de cette mission sociale, le
gestionnaire d’établissement est dans une situat@ngatoire que ne connaissent ni les
bailleurs de droit commun ni les bailleurs de logets conventionnés a I’APL ni les bailleurs
sociaux.

Cela se traduit en premier lieu dans les catégaleegersonnes qui peuvent étre admises au
sein de I'établissement : le logement-foyer estidésa des personnes « défavorisées », en
situation précaire, isolées ou qui ont difficilerhesiccés aux circuits traditionnels du
logement.

La spécificité du public accuellli justifie la misen place de prestations particuliéres
d’accompagnement et d’insertion.

La spécificité de la mission se traduit ensuite sdda finalité qui est poursuivie par
I'établissement ; celle-ci peut varier en fonctaes catégories de population accueillies mais
I'on peut considérer que la mission sociale egprd@oser un habitat adapté (un logement et
des services), des logements d’insertion.

D’ou I'importance, dans les résidences socialeqrdjet social déterminé par la situation des
personnes accueillies et de leur parcours vergjlenhent.

Le projet social est une des conditions essergialladmission au sein du foyer et son
aboutissement peut justifier, comme le prévoitticée L. 633-2 du CCH, la résiliation du
contrat («cas ou la personne cesse de remplir les condititadmission dans I'établissement
considére»). Par ailleurs le logement en foyer ne peut étnecu que comme une solution
transitoire, une étape dans un parcours d’accéslagement autonome : c’est ce que traduit
l'article L. 633-2 du CCH qui dispose :leccontrat est conclu pour une durée d’un mois et
tacitement reconduit a la seule volonté de la pensologée».

Enfin cette vocation sociale explique largemengndpoint de vue juridique, la qualification
particuliére de la mission gérée par les établissesnde logements-foyers. Le Tribunal des
conflits a pu rappeler que la Sonacotragogiété anonyme d’économie mixteest une
personne morale de droit privé investie d’'une roissde service public (Trib. Confl.
2 mai 1988, Bon, Req. n°02520, publié au TablefRkdaueil Lebon). La notion de service
public nest peut-étre pas transposable a I'enserdhl secteur des logements-foyers ; mais
elle a le mérite de justifier I'existence d’'un statlérogatoire au droit commun et le bénéfice
de regles destinées a garantir la continuité duicgefourni. Cette notion justifie a la fois une
réglementation particuliere et le fait e percevibgs financements publics en raison des
missions remplies.



Il - Les normes fondatrices du statut des résidents

Les résidents des logements foyers bénéficientiftirehtes regles spécifiques qui forment

ce que l'on peut appeler le statut normatif desdedss. Compte tenu du principe de

hiérarchie des normes, qui régit le fonctionnemEntout Etat de droit, ces normes ne sont
pas toutes mises sur le méme plan.

1°) Les normes supra-législatives

On trouve au sommet les droits fondamentaux (nearidnination, droit au respect de la vie
privée, ...) qui sont garantis par les instrumentsrirationaux, en particulier la Convention
européenne des droits de ’homme, et par la Caitistit francaise.

2°) Les normes législatives

Ensuite viennent les normes Iégislatives. La matateon premiere du statut des résidents des
logements-foyers consiste dans la non applicatemndispositions protectrices de la loi du 6

juillet 1989 sur les baux d’habitation. L’articled2 la loi écarte expressément I'application de
ces dispositions d’ordre public « aux logementefey. Le législateur a en effet considéré

gue la Iégislation sur les baux d’habitation, gsswre une protection tres forte au profit du

locataire, était incompatible avec les modalité$otetionnement des logements-foyers.

Encore faut-il préciser que cette exclusion n'es$ fotale ; en effet la loi prévoit qu’elle
s’appliqgue en partie aux logements-foyers pour geest de l'obligation de délivrer un
logement décent.

Trois précisions doivent étre faites sur ce point.

En premier lieu, les résidents bénéficient du daoiin logement décent « minimal » en ce
sens qu'ils ont droit a un logemenhe laissant pas apparaitre de risques manifestesga
porter atteinte a la sécurité physique ou a la sagttdoté des €léments le rendant conforme a
'usage d’habitatiorn».

En second lieu, et en dehors de ce droit minimed, daractéristiques de la décence des
logements-foyers font I'objet de dispositions pardieres. La loi de 1989 dispose en effet : les
caractéristiques correspondantes sont définiedguaet en Conseil d’Etata<’exception des
logements-foyers » [...] qui sont soumis & des régiesnspécifiques. Ainsi les criteres
mentionnés par le décret n° 2002-120 du 30 jan2862 relatif aux caractéristiques du
logement décent ne s’appliquent pas aux logements$. Ces caractéristiques doivent étre
définies au niveau national, les reglements intésiedes logements-foyers ne pouvant
légalement remplir cette mission.

Enfin les résidents ont la possibilité d'utilis&article 20-1 de la loi c’est-a-dire demander la
mise en conformité du logement occupé aux prengeeuxieme alinéa de l'article 6. En
méme temps, I'application de cette disposition lgements-foyers n’est pas sans difficultés
car c’est le propriétaire qui est visé et non lIstiganaire du « logement loué ». Par ailleurs,
les résidents des logements-foyers bénéficientesgspment des dispositions de I'article 24-1
de la loi c’est a dire qu’ils peuvent se faire gmmnter par une association dans les
contentieux juridictionnels relatifs a la décencdabement.

En dehors de ces dispositions, les normes |égiskatijui s’appliquentsont le plus souvent
codifiées et le statut des résidents des logenfentss dépend de deux codes différents ; les
articles L. 633-1 et s. du Code de la constructibde I'habitation (CCH) qui constituent le
régime de base applicable dans tous les foyelss elispositions du Code de I'action sociale
et des familles (CASF) qui s’appliquent uniqueneunt FJT conventionnés a I'APL.



3°) Les normes réglementaires

Les normes législatives sont le plus souvent péésiset complétées par des normes
réglementaires, qui doivent évidemment étre enaramté avec les normes législatives. Il
n'existe pas encore de décret d’application desLar633-1 et s. du CCH. En revanche, il
existe un certain nombre de dispositions réglenmastaqui vont s’appliquer lorsque le
résident est logé dans un logement-foyer convenéian’APL : les dispositions des art. R.
353-155 du CCH pour les foyers « classiques »sedigpositions des articles R. 353-165-1 et
s. du CCH pour les « résidences sociales ». Cgogitions concernent principalement les
relations entre les gestionnaires de foyers ett’Btais édictent un certain nombre de droits
au profit des résidents qui peuvent étre invoqeésudt un juge.

A ces dispositions réglementaires sont annexéescdegentions types passées entre les
gestionnaires de foyers et I'Etat ; ces conventitypgs contiennent également un certain
nombre de précisions sur les droits et obligatibes résidents : quelle est la valeur juridique
de ce type de convention et en particulier le eftiest-il fondé a réclamer devant le juge le
respect des dispositions le concernant ? La répesismalaisée en I'absence de contentieux
précis sur ce point dans le cadre des logementsgoyl est certain que le convention APL
et/ou « Résidences sociales » doit étre mise #sfmsition des résidents pour information ;
cela étant, ce n'est qu'un contrat auquel le régidéest pas partie et il est de jurisprudence
classique qu’un contrat ne peut emporter d'efféssawis des tiers ; c’est ce qu’on appelle
I'effet relatif des contrats. Cela étant, il faugrsmler que dans le cadre des logements
conventionnés a I’APL de « droit commun », la Cdlappel de Versailles a pu juger qu’'un
locataire était en droit de demander en justiceepect par le bailleur des dispositions du
contrat de bail et de la convention passée entteatl’ et le bailleur (CA Versailles,
28 mai 1999, req. N°1997-4004). Transpose a latsin des résidents des logements-foyers,
cela signifierait qu’ils sont en droit d’invoqueevhint le juge la non-conformité de leur
contrat d’occupation a ce qui est prévu dans laeotion APL.

4°) Les normes contractuelles

C’est principalement dans le contrat d’occupatiordans le reglement intérieur qui lui est
obligatoirement annexé que le résident trouvera@&ndessentiel des droits et obligations le
concernant.

5°) Les documents non-normatifs

Enfin il faut évoquer le sort des circulaires edtractions, qui sont des textes sans portée
normative, et qui ne peuvent donc poser des doaitsbligations invocables devant un juge.
Méme si les normes législatives et réeglementaiifésesates aux logements-foyers ne sont pas
tres nombreuses, il faut souligner la complexitécdalispositif liée a une accumulation de
textes mal articulés. Aussi le statut du résidentogement-foyer est susceptible de varier en
fonction du statut juridigue du logement-foyer lméme. Quatre situations peuvent étre
distinguées :
- le résident est logé dans un logement-foyer nonextionné : il bénéficie simplement
du régime juridigue de base c’est-a-dire des diSpas des articles L. 633-1 et
suivants du CCH ;



- le résident est logé dans un FTM conventionndBL’; en plus du régime de base, il
bénéficie des dispositions des articles R. 353-4155. du CCH et de la convention
type annexée a cet article ;

- le résident est logé dans un FJT conventionné RL'Ail bénéficie du régime susvisé
et releve également des dispositions du CASF ;

- le résident est logé dans un foyer conventionnédRgéses sociales: en plus du
régime juridique de base (art. L. 633-1 et s. CGlHyenéficie des dispositions des art.
R. 353-165-1 et s. du CCH et de la convention gueexée a cet article.

lll - Les principes directeurs pour I'élaboration des régles

Il convient de rappeler un certain nombre de ppesijuridiques importants qui doivent
guider les gestionnaires dans la rédaction deérdiits documents. En effet, méme si ceux-ci
agissent en conformité avec le cadre juridiqueonati ils ne sont pas a l'abri d'une
contestation devant le juge au cours de laquellerpient étre invoqués un certain nombre de
principes issus du droit européen et en particaéta Convention européenne des droits de
’homme. Ce dernier texte ne traite pas directendmtla question des résidents des
logements-foyers et la Cour européenne des dreitthotmme n’a pas encore été saisie
d’affaires relatives a des résidents. Mais la cativa CEDH, et la jurisprudence développée
par la Cour, peuvent concerner directement lesomppentre gestionnaires et résidants,
ne serait-ce qu’'a travers l'article 8 qui mentiomaelroit au respect du domicile et de la vie
privée.

On l'a vu, I'exclusion de l'application du droit konun des baux au profit des résidents
s’explique par un certain nombre de spécificitéppes aux logements-foyers. Et le statut des
résidents consiste forcément en une conciliatiendieits propres a l'individu avec les regles
inhérentes a la vie collective, au bon ordre etfiomnement normal de I'établissement, et a
la mise en ceuvre d’'un projet d’insertion qui cduostila raison d’étre de linstitution. Les
gestionnaires doivent avoir constamment a I'espst objectif de conciliation dans
I'élaboration et I'application des regles.

Par ailleurs, et conformément aux exigences deriaprudence européenne, une regle qui
limite les droits inhérents a la personne peut étadide sous réserve de répondre
a 3 conditions :

1°) La légalité de la regle

La restriction aux droits de la personne doit awoie base Iégale ce qui implique deux

éléments : un minimum de publicité et de prévigdilc’est-a-dire que celui auquel le texte

s’applique doit raisonnablement avoir pu en comgrere sens et surtout se sentir concerné
par lui : d’'ou la vigilance dans I'écriture des legpour éviter des formulations trop générales
ou ambigués.

2°) La nécessité de la régle
La regle doit poursuivre un « but |égitime », elt@t reposer sur une « justification objective

et raisonnable ». Le gestionnaire doit s’interrogp@r la nécessité de la restriction aux droits
de I'individu et sur sa justification.



3°) La proportionnalité de la régle

Pour reprendre I'expression utilisée par la Couopéenne des droits de 'hnomme il doit
exister un qapport raisonnable de proportionnalité entre lesyans et le but vise Est-il
raisonnable d’avoir acces a tout moment dans lanbha du résident pour des motifs de
surveillance de I'hygiéne ? Cette atteinte potdetiau respect de I'intimité est-elle dans un
rapport raisonnable par rapport au but ? N’existepas un moyen moins radical qui
permettrait d’aboutir aux mémes résultats ?
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Contrat d’'occupation et reglement intérieur

Le cadre des relations entre le gestionnaire etsalent est formalisé par deux types de
documents :

le contrat d’occupation, qui comprend I'ensemble des clauses particuligrgssant
les rapports entre le gestionnaire et le résident ;

le reglement intérieur qui contient les dispositions d’ordre généraleddtives a la vie
au sein de l'établissement, son bon fonctionnemientrespect des biens et des
personnes. Le lien entre le contrat d’occupationeetéglement intérieur est fort
puisque le non respect du reglement intérieur pettainer, dans certains cas, la
résiliation du contrat d’occupation. C’est pourquaioit étre obligatoirement annexé
au contrat. Cela étant, son champ d’applicatiorpkst large que les seuls signataires
des conventions d’occupation et vise égalemenpéesonnes hébergées a un autre
titre ; d’ou la nécessité d’un affichage publicréglement.
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LE CONTRAT D’OCCUPATION
A) Nature et champ d’application

1°) Un titre écrit

Jusqu’a I'intervention de la loi SRU du 13 décem®®80 le fait que le titre d’'occupation soit
obligatoirement établi par écrit n’était exigé queur les résidences sociales et les foyers
conventionnés : 'article L. 633-2 du CCH dispogsalmais : doute personne logée a titre
de résidence principale dans un établissement idéfif’article L. 633-1 a droit a
I'établissement d’'un contrat écrit L'exigence d’un écrit a pour but de renseigesrparties
sur leurs droits et obligations.

2°) Nature juridique du titre d’occupation

Dénomination Les textes relatifs aux logements conventionnégéent simplement « le titre
d’occupation » tandis que l'article L. 633-2 pade « contrat ». S’agissant des logements
foyers relevant du CASF, la loi utilise les terndes« contrat de séjour ».

La jurisprudence quant a elle utilise indifféremineles termes de « convention
d’hébergement », de « contrat de résidence ». |samable donc pas indispensable de se
préoccuper de la dénomination exacte du titre. gfoid il apparait nécessaire de considérer
gu'’il s’agit d’'un acte contractuel qui fixe des dsocet obligations réciproques.

Champ d’applicationL’article L. 633-2 du CCH précise que le bénéfitan contrat écrit
vaut pour «toute personne logée a titre de résagmincipale ». Les autres dispositions
utilisent également cette expression de « perstogée ». Cette notion exclut les personnes
qui ne sont pas « logées » dans le logement-foy#reade résidence principale, a savoir les
personnes éventuellement hébergées ou les persqunascedent simplement aux espaces
collectifs.

Régime juridiquele contrat d’occupation n’est pas un bail soumia i du 6 juillet 1989
tendant a améliorer les rapports locatifs dans éaure ou celle-ci exclut expressément son
application aux logements-foyers (art. 2). La CderCassation avait, avant l'intervention de
cette loi, exclu la qualification decontrat de location de durée non déterminée d’'wallo
meublé> pour I'occupation d’'un foyer de travailleurs nagts géré par la Sonacotra en
rappelant notamment quele<réglement intérieur avait pour objet d’assureand le cadre
d’un habitat collectif, les meilleures conditions de personnelle et collectivg(Cass. 3civ.

17 février 1981, req. n°79-14712, publié au Buil. @ n°32). On déduit souvent de cette
jurisprudence le fait que le contrat d’'occupatieh @n contrasui generisc’est-a-dire qu'il
bénéficie d’'un régime particulier. Au regard du ilreuropéen, cette exclusion du droit
commun des baux, caractérisé par un régime proteetefaveur du locataire, doit répondre
aux objectifs de nécessité et de proportionnaldé it s’agit d'une discrimination. Le
gestionnaire a intérét a rappeler expressémem eetiusion du droit des baux dans le contrat
écrit en rappelant les termes de la loi de 19&hda motivant au regard de la spécificité de la
mission poursuivie par I'établissement.

Compétence juridictionnelld.a loi du 26 janvier 2005 met fin aux difficultég répartition

de compétence entre le tribunal d’instance etibeital de grande instance pour ce qui a trait
aux litiges relatifs aux contrats d’occupation. réssort tres clairement des travaux

parlementaires que le nouvel article L. 321-2-1cdde de I'organisation judiciaire transfere

expressément au tribunal d’'instance les contesgportant sur les contrats d’occupation des
logements-foyers.
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B) Contenu du contrat

Les dispositions |égislatives, réglementaires amse les conventions-types imposent un
contenu minimal au contrat de sorte que I'on pestirdjuer entre les mentions obligatoires
du contrat, celles qui sont facultatives et celjeissont interdites.

1°) Les mentions obligatoires du contrat

Une distinction doit étre opérée entre les mentmmmunes imposées par la loi et les textes
réglementaires pour I'ensemble des foyers et cefjas sont spécifiques aux foyers
conventionnes.

a) Les mentions communes

L’article L. 633-2 du CCH s'’inspire trés largemelets mentions imposées par I'article 3 de la
loi du 6 juillet 1989 en matiére de bail d’habiteti

1) Date de prise d'effet et durée

L'article L. 633-2 du CCH fait obligation de faifegurer dans le contrat sa date de prise
d’effet, la date du commencement de I'occupati@tarit pas forcément la méme que la date
de signature, et précise qude«contrat est conclu pour une durée d’'un moisageitément
reconduit a la seule volonté de la personne logée

Dans cet ordre d'idée, le logement en foyer estegar le |égislateur comme une solution
transitoire . C’est ce que précisait égalementp@liatervention de la loi SRU, la circulaire
du 19 avril 1995 relative a la modification de églementation logements-foyers créant les
résidences sociales disposer d'un lit, d'une chambre ou d’'un logemeansl une résidence
sociale ne peut constituer pour les résidents ge’'étape dans un parcours d'acces a un
logement autonome. L’'unique exception a prendrecempte est celle des personnes
immigrés isolées choisissant cette solution a kenge».

Il est envisageable de limiter la durée maximunséjeur au foyer au vu du projet social et
donc de la vocation de I'établissement. Sur cetpbexclusion du champ d’application de la
loi de 1989 se justifie également. Il faut toutsfaignaler le sort particulier réservé aux
travailleurs migrants par la circulaire de 1995.tr@ue fait qu’'une simple circulaire ne
constitue pas en soi une base juridique validée @@nception souléve un certain nombre de
difficultés. D’'une part parce que l'idée de «dilib» nous semble radicalement
incompatible avec la vocation des logements-foyetsteleve d’autres types de formules
d’hébergement (maisons relais par exemple). Suéstipn du vieillissement des résidents se
pose, elle doit étre traitée dans un cadre jurigigpproprié. D’autre part, parce qu’évoquer
un statut et une durée différente de logement desopnes en fonction de leurs origines ou de
leur nationalité contrevient au principe d’égalite.

Délai d’acceptation pour les résidents déja présebans I’hypothese d’un foyer existant qui

devient conventionné a I'APL ou se transforme esidences sociales, il convient de

s’intéresser a la question des résidents occupgatles lieux. A leur égard, I'article 6 de la

convention type APL et l'article 15 de la conventitype résidences sociales précise gu'ils
disposent d’'un délai d’'un mois pour accepter ke tif'occupation ; au terme de ce délai, le
titre s’applique de plein droit.
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2) Modalités et conditions de résiliation du contra

Il faut au préalable poser une distinction entrent: renouvellement du contrat et sa
résiliation. Dans le droit commun des baux, onimligte entre le congé, qui suit un
formalisme particulier et permet de ne pas renaurvig bail, de la résiliation du bail qui
répond a des conditions plus strictes tant susrie fjue sur la forme.

L’article L. 633-2 du CCH précise que le contrdttasitement reconduit a la seule volonté de
la personne logée, ce qui interdit au gestionndiimposer le maintien des relations
contractuelles, mais n’évoque pas I'hypothése da-reoouvellement du titre par le
gestionnaire.

Cette question est abordée en filigrane par lesamtions types APL et résidences sociales :
les articles 8 (APL) et 16 (résidences socialebpribnnent la tacite reconduction du titre au
respect des conditions d’accueil spécifiques derognt-foyer, des obligations prévues dans
le titre d’occupation et de I'obligation plus géalér d'usage en « bon pére de famille » du
bien occupé. Ce qui signifie, a contrario, queitke td’'occupation peut, non pas étre reésilie,
mais ne pas étre renouvelé lorsque le résident métio ces différentes obligations. |l
n’existe toutefois pas d’exemples jurisprudentsls ce point et les textes ne donnent aucune
précision sur les conditions de forme de ce cofyé.pourrait par ailleurs considérer que
compte tenu de la brieveté de la durée du titrealipation prévue par le législateur — 1 mois
renouvelable — celui-ci a entendu écarter la p@neg de congé dans le cadre des logements-
foyers.

En revanche, et s’agissant de la rupture du coaetraburs, plusieurs points sont a aborder.
Résiliation par le résident :

Les dispositions du CCH ne font aucune référengecanditions de résiliation du titre par le
résident.

L’article L. 633-4 du CCH indique que la durée déavis en cas de résiliation du contrat doit
étre fixée par décret en conseil d’Etat mais caiden’est pas intervenu.

D’ou une question : peut-on imposer dans la coneentn délai de préavis ? Dans la mesure
ou la loi prévoit un préavis, seule sa durée deétmat précisée par décret, il ne parait pas
abusif d'imposer un préavis sous réserve que celoe soit pas excessif au regard de la
durée minimale du titre d’occupation (1 mois).

La loi est également muette sur les modalités siéatton et notamment sur le fait d'imposer
gue la résiliation soit faite par lettre recommamneeec accusé de réception.

Concernant les logements-foyers conventionnés ®LU'let les résidences sociales, la
convention type précise qu’au cours de chaque ge&nmoensuelle, 'occupant peut mettre fin
a tout moment a son titre d’occupation sous résdiwe préavis de 8 jours donné par écrit.
Le texte n'impose aucune formalité particuliérdsgarait néanmoins concevable de prévoir
dans le contrat d’occupation que cet écrit soiessk en lettre recommandé.

Résiliation par le gestionnaire :

Conditions de fond

L’article L. 633-2 du CCH fait état de trois hypé#es limitatives de causes de résiliation du
contrat :
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1°) Inexécution par la personne logée d’une olibgaui incombant au titre de son contrat ou
d’'un manquement grave ou répété au reglementeunteri

2°) Cessation totale d’activité de I'établissement

Il faut distinguer cette situation de celle ou ilayun changement de gestionnaire de
I'établissement ; en effet I'article 15 de la coniien type résidences sociales précise qu’en
cas de changement de gestionnaire « le titre diattan est opposable de plein droit a tout
nouveau gestionnaire ».

3°) Cas ou la personne logée cesse de remplioleditions d’admission dans I'établissement
considéré.

Conditions de forme

Dans la mesure ou l'article L. 633-4 du CCH préwpit le décret en CE fixela durée du
préavis en cas de résiliation du contsgtla loi impose I'existence d’un préavis ; d’ousde
difficultés notables lorsque les gestionnaires pigvt I'exclusion immédiate dans le contrat
d’occupation et/ou leur reglement intérieur. Lagjion n’es pas simple et mérite que I'on s’y
attarde. Tout d’abord il convient de préciser kations entre I'exclusion et la résiliation du
contrat : la résiliation du contrat ne peut, a skelle, permettre I'exclusion du résident tout
comme l'exclusion ne met pas fin au contrat d’oatigm.

En fait il faut distinguer plusieurs hypothésesrstiue le contrat d’occupation est résilié, le
résident devient, a I'issue du préavis, un occupans titre et le gestionnaire est en droit de
demander au juge judiciaire I'expulsion du résidelet sa chambre. En revanche, le
comportement du résident peut exiger une exclusamporaire ou définitive, du foyer liée a
des voies de fait ou des violences sur les inds/eties biens. Il nous semble que I'exclusion
est une mesure d’ordre intérieur qui reléve de diace de I'établissement et partant du
reglement intérieur. Elle est d’ailleurs indépendates liens contractuels entre le résident et
le gestionnaire puisqu’elle peut étre appliquéeoatet personne de passage dont le
comportement dangereux nécessite d’'interdire I'mécketablissement.

Toutefois, la notion d’exclusion immédiate doiteéprécisément définie et a utiliser avec
précaution ; a titre de comparaison, en droit dwail, « la faute grave résulte d’'un fait ou
d'un ensemble de faits imputables au salarié guistitne une violation des obligations
découlant du contrat de travail d’une importandie tgu’elle rend impossible le maintien du
salarié dans I'entreprise pendant la durée du éaDe méme dans le cadre scolaire, les
textes prévoient «qu'en cas de nécessité avéeetehéf d’établissement peut, a titre
conservatoire, interdire I'accés de I'établissentenin éléve en attendant la comparution de
celui-ci devant le conseil de discipline ». En bfexclusion immédiate n’est pas une mesure
anodine.

Les évictions des résidents réalisées sans au@matg procédurale pourraient donc voir
leur |égalité contestée. D’'autant plus que I'exidosimmeédiate pourrait étre parfois jugée
disproportionnée par rapport a la faute commisdéinEih faut étre vigilant sur la prévisibilité
de la regle ; sur ce point, un certain nombre deventions ou de reglements de logements-
foyers prétent le flanc a la critique compte teraul@mbiguité des termes retenus pour
gualifier les manquements pouvant conduire a l@sion immédiate (exemples relevés dans
certains contrats : exclusion immédiate (sans @gernent) par exemple en cas d'état
d’ébriété, pour les fauteurs de troubles et de désordsesune exclusion dans un délai de 7
jours «si le résident venait & manifester une incapacidoime a entretenir correctement
I'espace privé lui ayant été attribué».,. une exclusion pourteute attitude a I'extérieur de la
structure, susceptible de nuire a sa réputatioramelle des autres résidents
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S’agissant des conditions de résiliation « normaldarticle R 353-164-1 du CCH relatif aux
logements-foyers conventionnés a I'APL impose de figurer dans le titre d’occupation les
«modalités de mise en ceuvre de la clause résoluthiréitre d’occupation» : il faut se
référer aux conventions types APL et résidencemlescqui fournissent un certain nombre
d’'informations. L’article 8 de la convention typd A dispose : « lorsque le titre d’occupation
prévoit une clause résolutoire, il doit étre stipekpressément dans ce titre que la clause
résolutoire ne produit effet qu’'un mois apres léed#e notification par lettre recommandée
avec demande d’avis de réception ». L’article 19adeonvention type APL précise que le
titre doit comporter « les clauses résolutoiregfnies a l'article 17, ce dernier reprenant les
trois hypotheses de résiliation du titre. L'arti¢lé prévoit des délais différents en fonction de
la situation :

- 1 mois pour inexécution des obligations ou manquerae reglement intérieur

- 3 mois dans les autres hypotheses (conditions d&siton, proposition de relogement,

cessation d’activité de la résidence)

Il convient de préciser ce que I'on entend paetene de clause résolutoire. En droit commun
des contrats, la clause résolutoire permet auxegait prévoir qu’en cas d’inexécution d’une
obligation, cette inexécution entrainera automaitngent la résolution du contrat sans avoir
recours au juge qui, en principe, est seul hahildér prononcer la résolution (art. 1184 c.
civ). La loi prévoit un certain nombre d’exceptian$utilisation de ces clauses en particulier
en matiere de bail d’habitation. Comme la clauseltdoire est dangereuse pour le locataire,
elle n'est admise que pour des manquements edselmigativement énumérés. Passeé le
délai prévu a la suite d’une mise en demeure, ilebaest en droit de s’adresser au tribunal
pour obtenir I'expulsion de I'intéresse.

Appliqgué au cas des logements-foyers, cela sigmjfie le gestionnaire a des pouvoirs
particulierement dérogatoires pour résilier le caint’occupation et qu’en théorie le juge ne
peut que constater la résiliation du contrat eboner I'expulsion. Cela étant le juge peut
exercer un contréle sur la mise en ceuvre de laselaésolutoire, en particulier si elle est
définie de facon trop imprécise ; par exemple ildeasoi qu'un manquement au réglement
intérieur, méme s'il est censé entrainer une ed&ili automatique du contrat, pourra faire
I'objet d’'une appréciation par les tribunaux. Laigprudence interpréte de maniere stricte la
clause résolutoire et en particulier estime safet k&f clause résolutoire qui se borne a prévoir
la résolution du contrat en cas de manquement abiigation car elle ne fait que rappeler le
droit commun ; en conséquence, le juge paralyseatactére résolutoire de la clause en
exigeant une mise en demeure préalable et la saisinuge pour obtenir I'application d’'une
telle clause. C’est particulierement compliqué densadre du régime des logements-foyers ;
peut-on considérer que le Iégislateur a entenda thi non respect des obligations du contrat
de résidence une clause résolutoire permettagstaution du contrat par le gestionnaire sans
avoir a s’adresser au préalable au juge ? Lesuraparlementaires ne permettent pas de
répondre a cette question ; et la jurisprudencesyoint est quasi inexistante.

La jurisprudence semble admettre le caractereutss en cas de défaut de paiement de la
redevance. Ainsi pour la Cour, la simple applicati@ la clause claire et précise d'un contrat
de résidence, prévoyant la résiliation de ce contra mois aprés mise en demeure
infructueuse par lettre recommandée avec demardesdie réception de payer la redevance
convenue ne souleve aucune contestation sérieuse.eDd conséquence étre cassé l'arrét
qui estime qu’il s’agit la d’'une convention soumiaa droit commun des contrats de
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l'article 1134 du code civil et qu'a ce titre leggi peut refuser d’appliquer les clauses qui
apparaissent abusives ; la cour d’appel y voyadét swrte de contrat d’adhésion et estimait
gu’une simple notification de la résiliation n’assitipas la protection du droit au logement du
résident (Cass.’®iv. 2 avril 2003, req. n°01-14774, Bull. 2003 8)7

Formalités. En cas de défaut de signature pasldest de la lettre recommandée avec accuse
de réception visant la clause résolutoire, le jdge référés estime gu'il y a une contestation
sérieuse (l'avis de réception de la lettre metemtdemeure le résident de mettre fin a
I'hébergement d’une tierce personne n'a pas étéésigpar le résident qui se trouvait a
I'étranger mais par un tiers non identifié) : CAriBa22 juillet 2005, Sonacotra, AJDI nov.
2005, p. 854.

En revanche, la Cour d’appel de Versailles, danarvét du 25 mai 2005, estime que le fait
gue la lettre recommandée avec avis de réceptiait pas été réclamée par le résident
n’enléve pas I'existence d’'une mise en demeurdaitsaa la résiliation de la convention.

3) Montant, prestations et dépot de garantie

Une des différences essentielles entre un logemerdroit commun et un logement-foyer
réside dans le paiement de la redevance.

Les textes imposent de définir précisément lestg@tieas comprises dans le montant acquitté
ainsi que les prestations annexes éventuellemesgopées et leur prix. S'agissant des
logements-foyers conventionnés a I'APL, l'article 33-164-1 du CCH impose de faire
figurer dans le titre un certain nombre d’inforroas ; le titre doit en effet préciser le montant
de la redevance, le montant de la part de la remevassimilable aux loyers et aux charges
locatives, des cautionnements et les modalitégutedvolution et en fin la détermination de
I'équivalence de loyer et de charges locatives.

Les conventions types précisent dans le détaitidEsents éléments. Les articles 11 a 13 de
la convention type APL, et 8 a 11 de la conventigme résidence sociale, précisent les
modalités de décomposition de la redevance en laygrrges et prestations, les modalités
d’évolution et de paiement de la redevance.

Impayés.Seules les conventions types prévoient des mespiasfiques en cas d'impayés.
L’article 9 de la convention type APL prévoit quedestionnaire s’engage, aprés constat de
deux échéances consécutives impayées, a notifi€ocaupant défaillant par lettre
recommandée avec avis de réception la poursuiteatwvrement de sa créance, ainsi que les
conditions de résiliation du titre d’occupationletrisque de suspension du versement de
'APL. Si le titre d’occupation comporte une clausésolutoire, la résiliation ne peut
intervenir qu’apres examen du dossier par la cosionsdépartementale de I'APL. Il s’agit
donc la d’une formalité substantielle qui pouréie invoquée par le résident.

L’article 20 de la convention type résidences desiaeprend, a peu de choses pres, le méme
dispositif si ce n'est qu’elle définit 'impayé cone constitué soit lorsque trois termes nets
consécutifs sont totalement impayés, soit lorsquerésident est débiteur a I'égard du
gestionnaire d'une somme au moins égale a deux léoimontant mensuel brut de la
redevance. Il faut noter une nuance ; le fait @uednvention n’interdit pas la résiliation du
titre avant que la commission départementale del'Ae soit prononcée.

S’agissant du dépbt de garantie, seules les cdowmentypes APL et résidences sociales
donnent des informations. Le montant du dépdt deang@ doit figurer dans le titre
d’occupation. Le montant ne peut étre supérieunanwis de redevance, il ne porte pas
d’intérét, ne fait I'objet d’aucune révision et téire restitué au départ du résident déduction
faite des sommes dues au gestionnaire sous réaggretles soient justifiees.
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4) Désignation des locaux privatifs et collectifs

Le contrat doit désigner leslecaux et équipements a usage privatif dont la geme logée a
la jouissance» ainsi que espaces collectifs mis a dispositionOn a pu déja signaler les
difficultés de distinction de ces différents esgace

L’arrété du 31 janvier 1986 relatif a la protectmmtre I'incendie des batiments d’habitations
précise que les batiments des logements-foyerscenstitués :
« 1°) De locaux comprenant :
- des logements
- des unités de vie assimilées a des logementstd’'wie vie étant 'ensemble des
chambres et locaux directement liés a I'hébergemanin méme niveau ;
- des parties communes constituées par les dégagenfemtloirs, coursives et
escaliers) et par des locaux autres que ceux abléa services collectifs ;
- des locaux de service tels que bagagerie, buantlegerie, etc.

2°) Par des services collectifs tels que sallesédaions, salles de jeux, restaurants et leurs
dégagements, considérés comme locaux recevant thlic pet seuls assujettis a la
réglementation des établissements recevant dugpubli

Il parait en fait utile de distinguer trois typésgpaces :

- les locaux privatifs : il s’agit en premier lieu the chambre qui peut étre, comme le
rappelle l'article L. 633-1 du Code, meublée ou .nda difficulté consiste a
l'inclusion dans cette des catégorie des espactagga privativement par plusieurs
résidents comme une cuisine par exemple. Si depargants sont fournis, ils doivent
étre précisément identifiés. L’article 10 de lawention type APL précise d'ailleurs
gu’'un inventaire des lieux doit étre annexé ate tiffoccupation. Le gestionnaire
pourra utilement préciser les régles d’'usage atttbden de ces équipements et les
guestions relatives a leur dégradation.

- les parties communes

- les locaux communs affectés a la vie collective

Cette distinction est trés importante car en famctie la nature des espaces les droits et
obligations respectifs du résident et du gestiaenpeuvent varier ; par exemple larticle L.
126-1 du CCH permet a tout exploitant d'immeubleisage d’habitation d’accorder aux
services de police « une autorisation permanentpédétrer dans les parties communes » :
gue recouvre précisément, dans le cas d'un logefoget, cette notion de « parties
communes » ?

Concernant les locaux et équipements a usage ifirigatix-ci constituent le domicile du
résident en tant que lieu ou il a son principabkdaement (art. 102 c. civ) : c’est ce que
rappelle expressément l'article 15 de la conventigre pour les résidences sociales. Ces
locaux bénéficient de la protection juridique dumilcile et notamment trouvent a s’appliquer
les régles relatives aux conditions de perquisitianx arrestations et a la violation du
domicile.

Le contrat devra préciser les regles relativesisalje et I'entretien des parties communes et
des locaux communs affectés a la vie collective.
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b) Les autres mentions obligatoires prévues paufogers conventionnés

1) Conditions de relogement provisoire pendanulged des travaux (R 353-164-1 CCH)

L’exécution de travaux dans les logements-foyetst@msg d’abord soumis a une formalité
obligatoire de consultation du conseil de conciemat en effet, l'article L. 633-4 du CCH
impose la consultation de ce conseil « préalabléndema réalisation de travaux »; en
'absence de décret d’'application, les modalitésetée consultation (délais, durée etc.) sont
laissé a I'appréciation du gestionnaire.

Par ailleurs, les conventions type prévoient égafgnun certain nombre de modalités de
publicité. Le gestionnaire s’engage a en infornesr dccupants par voie d’affichage quinze
jours avant le début des travaux et lorsque I'etiénudes travaux nécessite I'évacuation
temporaire ou définitive des lieux, le gestionnaneinforme chaque occupant concerné (art.
14 convention type APL). L’article 19 de la conventtype résidences sociales présente une
rédaction différente puisque I'obligation d’ affandpe préalable doit étre faire un mois avant
les travaux et indiguer « la nature du projet,daassité éventuelle de relogement provisoires
et des augmentations prévisionnelles de redevadrimaharges nettes ».

L’article 15 de la convention type APL précise queas d’évacuation temporaire des lieux,
le gestionnaire s’engage a reloger les occupantslgme la durée des travaux dans un
logement-foyer (ou dans des locaux adaptés a tat).€f...] A 'achevement des travaux,
'occupant peut demander a réintégrer préférentigdint le logement-foyer amélioré ».
L’article 19 de la convention type résidences desigrécise qu’'un mois avant la date
d’achévement des travaux, le gestionnaire notfa, lettre recommandée avec accusé de
réception aux résidents dans les lieux ou réingégrka suite d’un relogement temporaire, le

montant de la nouvelle redevance applicable de pleit dés I'achévement des travaux.
2) Obligations découlant de I'article 1728 du codél

L’article 8 de la convention type pour les foyeosieentionnés (annexe | a l'article R 353-161
du CCH) et l'article 15 de la convention type pdes résidences sociales précisent que le
résident est tenu de respecter les obligationsceulignt de l'article 1728 du code civil
reportée dans ledit titre ». Cet article, relatik@ngagements du preneur dans le cadre d’'un
contrat de louage, prévoit deux obligations priat@p :

- celle d'user de la chose louée «en bon pere ddldasnet suivant la destination

prévue par le titre d’'occupation
- celle de payer le prix du bail aux termes convenus

La deuxieme obligation n'appelle pas de commergaparticuliers. En revanche, celle

relative a l'usage de la chose louée a, d’apresudisprudence, un certain nombre de

conséquences que I'on peut résumer ainsi : en preggtte obligation permet la résiliation

judiciaire du contrat en cas d'atteintes a la chiosge a savoir des dégradations ou des
modifications des lieux. Ensuite, cet article perrdgalement de demander la résiliation
judiciaire du contrat en cas de troubles causéwvainage (bruit, odeurs, atteintes a la
sécurité, insultes ou injures, troubles résultantaddétention d’animaux...). Enfin le respect

de la destination de la chose louée permet demépri’hébergement des tiers, I'exercice

d'une activitt commerciale ou encore la domiciiatid’une entreprise dans un local

d’habitation.
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3) Les obligations relatives a I'occupation persleet effective des locaux

Seul l'article 15 de la convention type résidensesiale prévoit d’en faire une mention
obligatoire du titre d'occupation. Cela étant, eetjuestion concerne l'ensemble des
logements-foyers et il convient de s’y attarderdéstinguant les deux types de problemes
soulevés :

- L'obligation de présence effective

Peut-on, au nom de l'obligation de présence effectimiter dans le contrat d’occupation les
possibilités d’absence du résident a une certainéed?

De telles obligations peuvent s’analyser commeingérence dans la vie privée. Cela étant le
« droit commun » connait une telle possibilité noteent dans le cadre du régime de I'APL
qui précise que «la notion de résidence prineiplit étre entendue au sens du logement
effectivement occupé au moins huit mois par anf shligation professionnelle, raison de
santé ou cas de force majeure » (art. R. 351-1 CCH)

Dans une affaire récente, la Cour européenne & uosioncer sur le cas de résiliation d’'un
bail assorti de garanties particulieres au moté ulocataire s’était absentée de son domicile
pendant plus de 6 mois. En I'occurrence il s’agissan logement qui avait fait I'objet de
financement public et dont le bail pouvait étre ppnen cas d’inoccupation. La Cour estime
gu’il n'y a pas de disproportion manifeste entrélg poursuivi et la méthode utilisée (CEDH
29 juill. 2004, Blecic ¢/ Croatie).

Il parait donc |égitime, dans le cadre des logesiayers, de prévoir la mise en place de
regles qui permettent objectivement de mesurerettater la durée maximale d’absence.

- Le droit d’héberger ses proches

La question de I'hébergement est diversement &gidr les gestionnaires de logements-
foyers. Certains l'interdise, d’autres I'autorige encadrant strictement I'accueil afin d’éviter
«tout hébergement durable exercé en dehors dessrétablies».

Et les juges ont eu une position assez ferme spoice. La Cour d’appel de Versailles, dans
un arrét rendu le 23 juin 1995, estimait que contptau de la spécificité du contrat de
résidence au regard du droit locatif, « le respkctia vie privée ne peut faire obstacle a
I'exécution des contrats éventuellement conclus gue « la modalité de logement retenue,
entre toutes autres, par celui qui souscrit a bicotgrat, implique le respect des impératifs de
la vie en foyer » : « qu'il tombe sous le sens ge’'wsuroccupation des lieux, hors les cas
exceptionnels prévus par le réglement intérieur,gésératrice de troubles relativement a
'acces aux locaux collectifs et aux conditions s#urité, en méme temps qu’elle porte
atteinte au caractére personnalisé de la relatotractuelle ».

Le 20 octobre 2004, la Cour d'appel de Paris aekppgu’'un « contrat de résidence, non
assimilable a une location, est destiné a I’hébeeye de célibataires ou de personnes vivant
seules dans des chambres congcues pour une sesimmes et qu'eu égard « aux objectifs
d’hygiéne et de sécurité », le fait que les perssrimebergées par le résident soient ses deux
fils « ne saurait faire échec a I'application de g&gles et c’est vainement qu’il invoque, pour
s’en affranchir, le droit au respect de sa vie fiahei ».

Les dispositions contractuelles relatives a I'idietion générale et absolue d’hébergement de
personnes en surnombre dans la chambre n’instaamenhe dérogation, fat-elle familiale, a
cette interdiction fondée sur les impératifs deusée et de salubrité prescrits dans I'intérét
général d’'un foyer-hoétel destiné a des personneantiseules, afin d’éviter la surcharge des
installations, dont certaines sont a usage cdlldtthppartenait a la résidente de prendre les
dispositions nécessaires pour obtenir un autre rgébwnt social, adapté a sa nouvelle
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situation caractérisée par sa vie commune ave@ersonne et la naissance d’'un enfant (CA
Paris 22 avril 2005, Sonacotra ¢/ Monroy Zeballos).

Le probleme vient du fait que la Cour de cassa#iotonsidéré que les clauses d’'un bail
d’habitation ne peuvent, en vertu de I'article 8la€onvention, avoir pour effet de priver le
preneur de la possibilité d’héberger ses prochasqC3 civ, 6 mars 1996). En l'occurrence,
on pourrait arguer du fait que ce qui est admissal titre d’'un bail de location ne I'est pas
forcément au titre d’'un contrat de résidence quii dancilier les droits individuels avec les
exigences de la vie collective. Et s’agissant dgsments-foyers, certains juges ont considéré
gue l'interdiction d’hébergement n’était pas incatiple avec le respect de l'article 8 de la
CEDH. La Cour dappel d'Orléans a pu juger querdglement intérieur d'un foyer de
résidence qui impose d’occuper personnellemeritdas mis a disposition du locataire et de
ne pas les faire occuper ou laisser occuper endiown partie par quiconque méme a titre
gratuit n’est pas incompatibles avec les dispasitide la CEDH relatives a la liberté de tout
un chacun de recevoir et, plus largement, a soift de voir respecter sa vie privée
(CA Orléans, 25 nov. 1992, Mbaye c/ Sonacotra,sdbata n°045984). Mais cet arrét
antérieur a celui de la Cour de cassation n’ofére gne solution satisfaisante.

C’est pourquoi la loi portant Engagement nationalrple logement apporte un certain
nombre de précisions. En effet le nouvel articl&&83-4-1 précise que le décret en Conseil
d’Etat fixant les conditions d’application des diféntes dispositions précise égalemelgis«
conditions dans lesquelles une personne logée, ldarmsonditions prévues au premier alinéa
de l'article L. 633-2, peut héberger des tietsOn peut donc considérer que la loi reconnait,
par principe, le droit a toute personne logée dngér des tiers, les conditions de cet
hébergement devant étre précisées par décret. dlqtandans la mesure ou l'article L. 633-5
précise que les dispositions de I'article L. 633-4-ne s’appliquent pas aux établissements
sociaux et médico-sociaux au sens de l'article 12-3 du code de I'action sociale et des
familles », les personnes logées dans ces étahksds, ce qui concerne les FJT
conventionnés, ne bénéficient pas de ce droit @&hgement. Certes cela n’interdit pas de
reconnaitre ce droit a travers le titre d’occupatéd d’en réglementer I'exercice, mais les
personnes logées ne peuvent s’appuyer sur l'attiddd3-4-1 du CCH.

La reconnaissance d’'un droit & 'hébergement rpast absolue et les gestionnaires pourront
evidemment, dans le cadre de ce qui sera précrsi& plécret en Conseil d’Etat, définir les
limites de I'exercice de ce droit.

4) Les obligations réciprogues en cas d’absendemqgée
Une fois encore, cette mention n'est rendue oldigatque pour les résidences sociales
(article 15 de la convention type) mais cette nmpeut tres utilement étre faite dans les
autres foyers.

2°) Les mentions facultatives du contrat

Les mentions imposées par les textes ne sontrpdatlves et les parties peuvent faire figurer
dans le contrat toute clause spécifique de leuixcho

1) Conditions d’admission dans I'établissement

L’article L. 633-2 du CCH n’en fait pas une mentiolbligatoire ; cela étant, dans la mesure
ou l'une des causes de résiliation possible del pigut étre le casau la personne logée cesse
de remplir les conditions d’admission dans I'étabément considérg le titre peut faire état
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de ces conditions. Il peut s’agir ici de faire éatstatut particulier des personnes (minorité
notamment) pouvant entrainer I'application d’unimégjuridique différent. Dans le cadre des
logements-foyers conventionnés, cet élément estritaupt car il correspond a la définition du

projet social de I'établissement. Le gestionnaise en partie conditionné par ce que la
convention prévoit s'agissant des catégories deopees accueillies.

Un certain nombre de difficultés peuvent naitremgliaux piéces exigées lors de I'admission.
Dans le cadre du droit commun des baux, et jusiotarvention de la loi de modernisation
sociale du 17 janvier 2002, il était considéré glans le silence de la loi, le bailleur pouvait
solliciter du locataire les informations utiles @& formation de sa confiance. Désormais,
le nouvel article 22-2 de la loi du 6 juillet 1989 interdit de demander au candidat a la
location une photographie d’identité, sa carte slla& social, une copie de relevé de compte
bancaire ou postal et une attestation de bonne dmeompte bancaire et postal.

Certaines pratiques de gestionnaires peuvent paserdifficultés comme par exemple
I'obligation de présenter un certificat médical mien contagion. De méme I'obligation de
fournir une piece d’identité de I'invité éventuelient accueilli pour une certaine durée dans
le foyer, ou d'imposer leur inscription sur le r&tge de police pose également probleme.

Cela étant et s’agissant des logements-foyers obioveés, il faut rappeler que I'article
L. 351-2-1 du CCH réserve l'aide personnaliséecgement « aux personnes de nationalité
francaise ou aux personnes de nationalité étranjefaires d’'un des titres de séjour ou
documents justifiant de la régularité du séjour$...]

2) Assurance des résidents

Aucune disposition Iégislative ou réglementaire vogue la question de l'assurance
obligatoire du résident. En pratique, de nombreestignnaires demandent aux résidents de
souscrire une police d’assurance (responsabiNite@t/ou multirisques d’habitation) et vont
parfois jusqu’a facturer, en plus du loyer, unestation obligatoire d’assurance.

Il faut préciser que le redevance couvre en pletidrais d’assurance puisque les conventions
types incluent dans celle-ci le « montant de lmprd’assurance de I'immeuble » ; mais cela
ne recouvre pas la responsabilité civile des réssgai les risques d’habitation.

La référence au statut du locataire de droit commapporte ici des informations utiles :
l'article 7 de la loi du 6 juillet 1989 fait oblitfan au locataire « de s’assurer contre les
risques dont il doit répondre en sa qualité detboca et d’en justifier lors de la remise des
clés puis, chaque année, a la demande du baillajustification de cette assurance résulte
de la remise au bailleur d’'une attestation de lismsr ou de son représentant ». Et cette
disposition prévoit la possibilité de résiliatiore glein droit du bail en cas de défaut
d’assurance du locataire.

Aussi il ne parait pas abusif d’exiger du résidgmil s’assure et d’en faire une condition
d’admission au sein de I'établissement en exigemmat le résident produise un justificatif
d’assurance a l'entrée dans la résidence socialecéhtre, le fait de percevoir un forfait
d’assurance dans la redevance présente des d#Bcuar cela ne va pas dans le sens de la
transparence pour le résident et contrevient direent a I'article 4 de la loi du 6 juillet 1989
qui interdit au bailleur d'imposer au locatairecleix de la compagnie d’assurance.

23



3°) Les mentions interdites

Méme s’il constitue un contraui generisle contrat de résident n’en reste pas moins &nu
respect d’un certain nombre de régles.

Il faut en premier lieu évoquer un certain nombeamkentions qui ne peuvent y étre insérées ;
sur ce point, on peut utilement faire référencéagidtle 4 de la loi du 6 juillet 1989 qui
interdit un certain nombre de clauses : certes eut pbjecter que dans la mesure ou les
contrats de résidents ne sont pas assujettis @i ldel 1989, ils n'ont pas a respecter ces
dispositions. Cela étant, on peut considérer q@edcgpositions forment un cadre minimal
auquel on ne peut déroger que pour des raisonsmeégi nécessaires et proportionnées a
I'objectif poursuivi par I'établissement.

L’article 4 de la loi du 6 juillet 1989 mentionneaisérie de dix clauses prohibées :

visite des lieux : en vue de sa location, le baillpeut faire visiter son appartement
deux heures par jour ouvrable, c’est a dire duilandsamedi inclus, excepté les jours
fériés. Ces dispositions sont inappropriées a lestipn des logements-foyers mais
posent la question du respect de l'intimité dudési par le gestionnaire. Ce théme
fait 'objet d’un traitement dans la partie relaiau reglement intérieur.

assurance : le bailleur n'est pas en mesure d’igpas locataire la compagnie
d’assurance de son choix (cf. supra)

préléevement automatique du loyer: la clause du dpaii prévoit le prélevement
automatique comme unique mode de paiement est hallli n’interdit pas ce mode
de paiement mais interdit d’en faire le mode unidedibération.

responsabilité collective des locataires en cadégeadation d’'un élément commun de
la chose louée ; par assimilation, une clause damirat d'occupation qui instaurerait
une responsabilité collective des résidents emleategradation des biens pourrait étre
considérée comme nulle

réparations locatives : le bailleur ne peut fixelatéralement le montant des sommes
dues par le locataire au titre des réparationgilcesa

résiliation de plein droit : la clause de résibatide plein droit est celle qui permet de
résilier le bail en dehors de toute appréciationrdtwnal : elle n’est valable que pour
le non-paiement du loyer, des charges, du dépdadantie ou la non-souscription
d’'une assurance des risques locatifs. Ces disposithe sont pas applicables a la
situation des résidents de logements-foyers puidquiggislateur a expressément
prévu d’autres possibilités de clauses résolutoires

diminution ou suppression des prestations : césigodition vise a imposer au bailleur
une diminution du loyer et des charges lorsque poerraison ou pour une autre, il y
a diminution ou suppression de certains servicesa® au moment de la location. Au
cas ou cette diminution ou suppression de prestatauserait un préjudice au
locataire, le bailleur sera tenu, en sus de I'aesent du loyer et des charges, de
verser une indemnité a son locataire, laquelleew gtre fixée que par le juge. Cette
disposition est particulierement importante pows ésidents dans la mesure ou le
contrat doit faire état des différentes prestatietnde leur codt.

perception d’amendes: il est interdit au baillalimsérer une clause qui lui
permettrait de percevoir des amendes en cas dtidraaux conventions du contrat
de location ou du réglement intérieur de I'immeuldette disposition est transposable
a la situation des résidents ;
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- activité politique, syndicale, associative ou casfennelle : le bailleur ne peut
empécher son locataire d’exercer ces activités @hieni 'empécher également de
recevoir les personnes ayant de telles activitémsDe cas des logements-foyers, les
impératifs de la vie collective et du bon fonctiemment de I'établissement peuvent
justifier un encadrement de cette liberté. Ce pfaittI'objet d’'un traitement dans la
partie relative au reglement intérieur.

En dehors de ces clauses que le |égislateur a esplessément écarter, le juge peut, au nom
de l'ordre public, constater que telle clause iésétans un bail est nulle. Il en va de méme
pour les clauses abusives qui sont celles quegykequalifie de telles.

Un certain nombre de difficultés peuvent surgirgincadre des logements-foyers.

On trouve parfois, dans les conditions d’admissians un foyer, I'obligation d’adhérer a
'association gestionnaire de I'établissementle dogement a la résidence est réservé
exclusivement aux membres adhérents de I'Assacigigour de cotisatiom). La liberté
d’association est un droit fondamental prévu pasdastitution et la Convention européenne
des droits de 'homme. Et la liberté d’associatimplique la liberté de ne pas s’associer. La
Cour européenne a pu consacrer cette implicatiois dae affaire concernant I'obligation
faite a un chauffeur de taxi islandais d’adhérema association professionnelle : une telle
adhésion, selon la Cour, ne saurait se justifierégard aux modalités d’exercice de la
profession de chauffeur de taxi (CEDH 30 juin 199@urdur ¢/ Islande). De méme la Cour
de cassation, en s’appuyant sur l'article 11 d€EDH, a pu juger que la clause d'un ball
commercial faisant obligation au preneur d'adhéreme association des commercants et a
maintenir son adhésion pendant la durée du baileetichée d'une nullité absolue ; en
'occurrence, la Cour casse l'arrét rendu par laraappel de Nimes qui retenait que le
locataire ne pouvait se soustraire a une obligatonventionnellement acceptée par la
signature du bail, cet engagement libre rendanpéramt le moyen tiré de la nullité de la
clause litigieuse (Cass? Giv, 12 juin 2003, n°02-10778).

Certaines clauses de contrat d’occupation de ndsidesent d’autant plus de problemes
gu’elles sont, sur le papier, susceptibles d’enénala résiliation du contrat : le fait d’obliger
les occupants a se soumettresoys peine d’exclusion, a la visite médicale detrédam
effectuée selon les reglements des Affaires seastadt sociales ou encore d’interdire
strictement toute consommation d’alcool ou prégpie «toute boisson alcoolisée peut étre
retirée, par les gardiens du foyer, aux locataicps en font une consommation abusive et
perturbent ainsi la vie du foyex.

Enfin, sous couvert de réalisation du projet d’itiea, certains contrats peuvent imposer des
obligations abusives aux résidents, comme le f@itgxemple, d’obliger les résidents a se
procurer a leurs frais chaque mois, un certain membe tickets-repas auprés de
I'établissement.
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LE REGLEMENT INTERIEUR

L’existence d’un reglement intérieur n’est pas peoaux logements-foyers mais inhérente a
tout habitat collectif. Toutefois il revét une sifjgation particuliere s’agissant de lieux
affectés a la vie collective. C’est ce qui explique I'article 194 de la loi SRU lui donne une
assise |égislative en mentionnant son existendeséeprs reprises : l'article L. 633-2 du CCH
précise que la signature du contrat vaut acceptatio reglement intérieur lequel doit étre
annexé au contrat et fait de sa violation une caossible de résiliation du titre ; I'article L.
633-4 quant a lui prévoit la consultation du cohdeiconcertation lors de son élaboration ou
de sa révision. Dans les établissements sociawo@ement a été rendu obligatoire par la loi
du 2 janvier 2002.

A) Objet du reglement intérieur

Comme I'a rappelé la Cour de cassation dans sat du 17 février 1981, le reglement
intérieur a pour objet d'assurer dans le cadre d'un habitat collectif, leseilleures
conditions de vie personnelle et collectiveC’est encore cette vie collective qui justijiee

le reglement intérieur prévoit, d’apres le juge adstratif, «certaines dispositions destinées
a préserver l'ordre, la tranquillité et la sécurities locataires> (CE 24 mars 1982).

B) Nature juridique du reglement intérieur et encadement

Obligatoirement annexé au contrat, le reglemerdractere contractuel. C’est un document
élaboré unilatéralement par le gestionnaire, séssrve des consultations prévues par les
textes. De méme sa portée est générale et impeisonma la difference du contrat
d’occupation, il n’a pas vocation a traiter de aftons individuelles. Le résident, destinataire
du reglement, accepte ainsi de respecter des tbhgaque le gestionnaire, a la fois
contractant et organe réglementaire, définit udikdlement pour 'ensemble des contractants.

Les juridictions prennent acte du fait que le regat intérieur régit les droits des occupants,
et leur est donc opposable. Ainsi en déboutanbdeéte Sonacotra de ses demandes aux fins
d’expulsion sur la base du fait qu'un certain noentle résidents n’avaient pas regu la lettre
recommandée de mise en demeure de respecter éenergl la cour d’appel viole I'art. 1134
du code civil car le reglement intérieur auquelré&sidents étaient tenus de se conformer ne
faisait pas obligation au directeur du foyer-hoésslant d’exclure un contrevenant en cas de
non-respect dudit reglement, de le mettre en deendarfaire cesser l'infraction constatée
(Cass. 3civ, 12 juill. 1989, req. n°87-19703).

Les textes sont quasiment muets sur le contentertadrement du réglement intérieur.

L’article 14 de la convention type résidences desigrécise que le réglement intérieur est
« conforme aux dispositions de la présente conmentlatives au titre d’occupation ». En

dehors de cette obligation, il faut signaler lalteés fort qui unit le titre d’occupation et le

reglement.

C) Champ d’application

Le reglement intérieur a bien évidemment pour vioogbremiere de s’adresser aux résidents
du logement-foyer. Mais son champ d’applicationtestefois plus large ; en effet, dans la

~

mesure ou il a pour objet de régir les regles drerfoil a vocation a s’appliquer a toute
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personne « de passage » c’'est-a-dire non titutBine contrat d’occupation. En particulier il
doit étre respecté par les tiers provisoiremenergdbpar des résidents et par toute personne
non-résidente qui accede aux différents serviceatids. Aussi la violation de ses régles est
susceptible de justifier I'exclusion de ces demsépersonnes, voire de leur refuser l'acces a
I'établissement.

D) Conditions d’élaboration, de validité et de révion

L’article 14 de la convention type résidences desigrécise que le réglement intérieur est
établi par le gestionnaire sans plus de précisigmsrevanche l'article L. 633-4 du CCH
précise que « les membres du conseil sont conswdté@smment sur I'élaboration et la révision
du reglement intérieur ». Il s’agit donc d’une prdare formelle dont le non-respect pourrait
entacher le réglement intérieur d’illégalité ettpat, rendre illégal la résiliation du titre
d’occupation qui se fonderait sur le non respeatedement.

Cela étant, tant que le décret d’application njga$ intervenu, il n'est pas possible de
reprocher au gestionnaire une quelconque faute datablissement de son réglement
intérieur liée a la non-consultation du conseik &té ainsi jugé, a propos d’un requérant qui
invoquait l'illégalité du réglement intérieur dutfque ce dernier avait été préparé sans liaison
avec le conseil de concertation : « attendu quapsénce de décret d’application fixant les
modalités de la désignation des membres du camseibncertation, cet organisme n’a jamais
pu se réunir; que s'il est regrettable que larei puisse étre respectée faute de décret
d’application, la Sonacotra ne peut se voir repeoclune quelconque carence »
(CA Versallles, 27 octobre 2004).

E) Publicité

Aucune disposition particuliere de publicité n’@sposée par les textes si ce n'est celle de
'annexer au contrat d’occupation et, dans le caldi® résidences sociales, d’en transmettre
copie au préfet (art. 14 de la convention type)a@tant, il reléve de I'évidence que celui-ci
doit faire I'objet d’'une large diffusion et d’'unfathage en de multiples lieux car il est
susceptible d’évoluer dans le temps et a un chaimpplication plus large que les seuls
titulaires d’'un contrat d’occupation. La Cour dessgation estime inopposables les dispositions
d’un réglement intérieur qui n'a pas été porté adanaissance du résident (Cas<ci®., 19

mai 2004, Ass. Résidence de I'Etang de Broda, Adidl. 2005, p. 55).

F) Contenu

1°) Respect des regles en matiere d’ordre publibydiene et de sécurité

Le champ d’intervention, au titre de cet objegigut étre quasi-illimité et il est bon de faire la
part des choses entre ce qui est réellement néeessgroportionné par rapport a I'objectif
poursuivi. Pour reprendre une expression utilisae Ip jurisprudence administrative, le
reglement intérieur doit prévoir un certain nombe dispositions destinées gréserver
I'ordre, la tranquillité et la sécurité des persas».

Tout comme le fait tout reglement intérieur d’imrbucollectif, le réglement peut imposer
des régles d'utilisation de 'immeuble (interdictiole jeter par les fenétres, de déposer des
objets dans les parties communes, d’entraver fgsoditifs de sécurité, d’étendre du linge aux
fenétres, etc.) ; mais le fait qu'un logement-fogeit caractérisé non seulement par un habitat
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collectif mais aussi par une vie collective peupaser d'aller un peu plus loin dans la
réglementation. Rien d’exceptionnel a ce que, wahme dans le «droit commun », le
réglement impose le respect du repos et du sonteaihacun entre 22h et 6h ; mais il peut
aller au-dela en s’intéressant a des questionaajtiouveraient pas la méme solution dans le
droit commun. Par exemple la question relative présence d’animaux dans le domicile. Le
reglement intérieur peut-il, au nom des nécesdigda vie collective, interdire dans I'enceinte
de I'établissement I'introduction de tout animaDf peut rappeler que la loi du 9 juillet 1970
considére comme non écritdoute stipulation tendant a interdire la détentidiun animal
dans un local d’habitation dans la mesure ou eieaerne un animal families. La Cour de
cassation a pu juger que cette disposition ne campo restriction, ni discrimination quant
aux locaux gu’elle concerne et que par la générdkt ses termes, elle s’applique a tout local
d’habitation quel qu’en soit le régime juridiqué: propos d’'une habitation temporaire
(jouissance un mois par an d’un studio). (Cf.13 oct. 1981, Bull. Civ. Ill n°154.) Dans le
cadre des logements-foyers, on peut légitimemensidérer que les nécessités de la vie
collective imposent, pour des questions d’hygienhdessécurité, d’interdire la présence de
tout animal au sein de I'établissement.

Le reglement devra évoquer les regles de sécuriés enesures de lutte contre I'incendie qui
concernent les usagers (lieux ou il est possibléuder, de faire sa propre cuisine, etc.) et
toutes les autres mesures de prévention des atxiden

2°) Respect des personnes

Le reglement intérieur doit rappeler que les faiés violence sur autrui sont susceptibles
d’entrainer des procédures administratives et jaides. On 'a dit, les textes ne mentionnent
rien sur la question de I'expulsion du résidentdlde soi que les motifs de renvoi doivent
étre définis dans le réglement. L’instauration @uéchelle de sanctions est également
souhaitable : avertissement, expulsion temporaixpulsion définitive etc. De méme qu’un
certain nombre de garanties procédurales doiverd édictées: délai de convocation,
entretien avec le gestionnaire, moyens de défgmnseédure d'appel, préavis d’expulsion etc.
Le reglement peut également, le cas échéant, prél@s obligations du gestionnaire en
matiére de protection des mineurs, les temps di& sartorisées, ainsi que les procédures de
signalement déclenchées en cas de sortie nonseeori

3°) Respect des équipements

En dehors du respect des equipements privatifsldagsident a la jouissance, le respect des
équipements collectifs doit étre rappelé par léerdgnt intérieur.

4°) Conditions d’accés aux locaux privatifs par ¢gstionnaire

Entendu dans un sens large, ce droit est suscetiloh certain nombre de violations de la
part de I'autorité gestionnaire. A commencer pdaiede pouvoir rentrer dans les chambres :
la cour de cassation a pu juger, en se fondanitasticle 9 du code civil, que constitue une
atteinte au respect de la vie privée et ouvre dloit a réparation le fait pour un bailleur de
pénétrer dans le domicile de son locataire sangofation de celui-ci (Cass? 8iv. 25
février 2004, Bull. 2004, 1ll, n°41). Certaines ®entions d’hébergement ou reglements
intérieurs prévoient la possibilité d’accéder agelment «& tout momens, en présence du
résident ou d’un représentant du Comité des rétsdem cas de surveillance proprete,
pour veiller «au respect des régles d’hygiemeCes formules paraissent manifestement
disproportionnées.
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5°) Autorisation accordée aux services de policepgmétrer dans les parties communes

L’article L 126-1 du Code de la construction et ldeabitation autorise les exploitants
d'immeubles a usage d’habitation a accorder auwices de police une autorisation
permanente de pénétrer dans les parties commundsndecuble. Si le gestionnaire a

accordé cette autorisation, il convient d’en f&itat dans le reglement intérieur.

6°) Activités permises ou prohibées

Le réglement peut logiguement interdire I'exercidans les locaux communs ou privatifs,
d’activités commerciale, libérale, industrielle attisanale. En effet, en « droit commun »,
pour pouvoir exercer une activité dans un locahditation, aucune disposition Iégislative ou
stipulation contractuelle ne doit s’y opposer. kire, I'article L. 631-7-3 du CCH impose,
dans les communes de plus de 200 000 habitangnstlels départements des Hauts-de-Seine,
de la Seine-Saint-Denis et du Val-de-Marne, dee@sp les deux conditions suivantes pour
exercer une activité dans un local d’habitation :

- lactivité ne doit étre exercée que par le ou lesupants ayant leur résidence

principale dans ce local,
- Il'activité ne doit pas conduire a recevoir de laréle ou des marchandises.

La question de l'interdiction de toute domiciliatiale société ou d’association pose un peu
plus de difficultés, compte tenu des évolutionsslégjves récentes. Le code de commerce
établit une distinction :

- s'agissant des personnes physiques, larticle 13-I2 prévoit qu’elles peuvent
déclarer I'adresse de leur local d’habitation d#s fju’aucune disposition Iégislative
ou stipulation contractuelle ne s’y oppose. Tougefsi elle ne dispose pas d'un
établissement, la personne physique peut, a ttctusif d’adresse de I'entreprise,
déclarer celle de son local d’habitation ;

- pour ce qui est des personnes morales, l'articld23-11-1 prévoit que lorsqu’un
stipulation contractuelle interdit cette domiciliat, le représentant Iégal peut installer
le siege de I'entreprise a son domicile pour un@elme pouvant excéder cing ans, ni
dépasser le terme contractuel de I'occupation deaulk et sous réserve de notifier
préalablement au bailleur son intention d’useretéedfaculté.

Pour résumer, le reglement intérieur ou le comdiatcupation peuvent tout a fait prévoir

d’interdire la domiciliation d’'une entreprise ouwde association dans les locaux privatifs et
collectifs de la résidence. Mais cette restrictminterdit pas au résident d’'établir son siege
dans la résidence. La question reste posée deskibgité pour le gestionnaire de faire du

non-respect de l'interdiction de domiciliation urlause résolutoire du titre d’occupation.

7°) Occupation personnelle, hébergement des tig¢rgigtes

Les régles sont les mémes que celles mentionnéesleditre d’'occupation et il peut étre
utile de les rappeler. Cela étant, et compte temuclthmp d’application plus large du
reglement, il peut étre utile de préciser a ce tiés obligations particulieres des personnes
hébergées.

Le reglement peut définir les regles relatives aisites (horaires, responsabilité du
résident...) et préciser les modalités éventuellesilidation des équipements collectifs par
les visiteurs.

8°) Droits de réunion et de culte

Les résidents jouissent bien évidemment du driatlderte religieuse. Si la liberté religieuse
reléve d’abord du for intérieur, elle implique égraknt celle de manifester sa religion, non
seulement de maniére collective, en public et deosrcle de ceux dont on partage la foi. Un
individu peut, dans I'exercice de sa liberté de ifieater sa religion, avoir a tenir compte de
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sa situation particuliere : ainsi la Cour europé&eanpu juger que le systéme de discipline
militaire implique, par nature, la possibilité dpapter des limitations a certains droits et
libertés ; et les individus peuvent manifester léaarté religieuse dans les limites apportées
par les exigences de la vie militaiss(CEDH £" juillet 1997, Kalag ¢/ Turquie). Il peut étre
utile de rappeler dans le réglement que les peedsrat les personnes logées s’obligent a un
respect mutuel des croyances, convictions et amsnét que ce droit a la pratique religieuse
s’exerce dans le respect de la liberté d’autrgbets réserve que son exercice ne trouble pas le
fonctionnement normal de I'établissement.

Dans cet ordre d’esprit, les conditions de la pradireligieuse peuvent étre facilitées en
particulier en mettant a disposition un local. Bdats il faut rappeler que le juge estime que
le droit & la liberté religieuse ne fait naitreaaharge du bailleur aucune obligation spécifique
(Civ. 3° 18 déc. 2002, Bull. civ. lll n°262). En ce sens,peut estimer que les gestionnaires
des logements-foyers ne sont pas dans l'obligat@mettre a disposition des salles de priere
ou des lieux de culte.

Concernant la liberté de réunion, le réglement maitpy porter atteinte de facon
disproportionnée en interdisant, comme cela a pa @evé, ¢oute réunion organisée a
linitiative d’éléments extérieurs a la résidencer @révoyant la participation de tels
éléments... »Le réglement peut néanmoins prévoir I'obligatiomfisrmation préalable du
gestionnaire afin de permettre a celui-ci d’engagedialogue avec les résidents.

9°) Conseil de concertation

L’article L. 633-4 du CCH pose l'obligation dansacjue établissement de créer un

conseil de concertation composé paritairement geésentants du gestionnaire et de

représentants des personnes logées. Le projeti d&Nlo supprime toute référence au

« comité de résident » qui peut toutefois contirauperdurer.

Le nouvel article L. 633-4-1 du CCH relatif au dgicen Conseil d’Etat indique deux

choses :

- dune part, le conseil de concertation n’'est oligament créé qu'a partir d’'un
nombre minimal de résidents

- dautre part, les représentants des résidents mlogtee élus lorsque le nombre de
résidents excede un minimum qui sera fixé par teedé

La loi supprime également la faculté antérieure &fait offerte aux membres du conseil de
concertation de se faire assister de toute persdantla compétence est jugée utile. La loi
prévoit que le conseil se réunit au moins unefaisan et sinon a la demande du gestionnaire
ou des représentants des personnes logées.

Enfin le texte précise que les membres du coneatl @nsultés notamment sur I'élaboration
et la révision du reglement intérieur, préalablemeena réalisation de travaux, et sur tout
projet et organisation, dont la gestion des espamsmuns, susceptibles d’avoir une
incidence sur les conditions de logement et dedeg résidents. La loi ne mentionne pas la
portée des avis rendus par le consell, ni les marsclieées a I'absence de sa consultation.

Les conventions type APL et résidences socialexargiennent aucun €lément sur les
conseils de concertation.

10°) Sanctions du non respect du réglement intérieu

Il convient de rappeler dans le reglement qu’'enodehdes sanctions civiles ou pénales
eventuelles liees a des comportements répriméepaglement, un manquement grave ou
répété a ce dernier est susceptible d’entraimésiation du titre d’occupation.
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