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La présente instruction a pour objct dc portcr a la connaissance des comptables la loi n® 94-624 du
21 juillet 1994 ditc « loi habitat » (Annexc 1) ainsi que la circulairc n® NOR : LOG 94000586 du 4 aoiit
1994 relative a la vente aux locataires de leur logement habitations a loyer modéré (HLM) (Annexe 2).

La loi du 21 juillet 1994 apportc dcs modifications substanticllcs dans divers domaincs concernant les
offices d’HLM. Il s’agit notamment dc la vente des logements HLM, des rapports locatifs, de 1'aide au
logement, de la gestion des copropriétés. de la taxc fonciére ct de la comptabilisation des intéréts
compensateurs.

1. LA VENTE DE LOGEMENTS HABITATIONS A LOYER MODERE

1.1. LES DISPOSITIONS DE LA LOI DU 21 JUILLET 1994

La loi a pour objct notamment dc favoriser la vente de logements H.L.M & leurs occupants. A cet effet,
certaines dispositions restrictives quant a la cession des logements ont ¢t¢ modifices.

1.1.1. Les acquéreurs

Si jusqu’alors, un logement occupé nc pouvait étre vendu qu’a son locataire, il peut désormais étre céde, a
la demande de celui-ci, 4 son conjoint, a scs ascendants ou a scs descendants, sous conditions de ressources
(art. 6).

De méme, lcs organismes & but non lucatif peuvent acquérir des logements HLM a condition de s’engager a
les mettre a disposition des personncs défavorisées pendant au moins quinze ans (art. 5).

Par ailleurs, tout locataire peut adresser unc demande d’acquisition a laquelle ’organisme d’HLM devra
répondre dans les deux mois (art. 6).

L’acquéreur d’un logement HLM n’cst plus tenu de occuper pendant au moins cing ans.

1.1.2. Les organismes d’HLM

La décision de vendre des logements reste prise par les organismes d’"HLM qui doivent alors informer
I’acquércur sur les charges qu’il devra supportcer ultéricurcment.

Les organismes ne sont plus tenus d’accorder des facilités de paiement aux achetcurs qui peuvent recourir a
des financements classiques dacquisition immobilicre.

Le remboursement anticipé des préts aidés dc I'Etat cn cas de vente n’cst plus obligatoirc. Ainsi
I’organisme pourra continucr a rembourser sclon 1’échéancier initial, a condition que le prét reste garanti
par la collectivité ou autre (ant. 7).

1.2. LES PRECISIONS APPORTEES PAR LA CIRCULAIRE DU 4 AOUT 1994 EN MATIERE DE
VENTE

Outre I’obligation pour les offices d'HLM dc délibérer annuellement sur la politique de vente, la circulaire
rappelle que Iinitiative de la ventc dc logement cst de la scule responsabilité du conseil d’administration.

Lorsqu’il s’agit de la cession de logements de plus de 10 ans, la décision d’aliéner est exécutoire sans
limitation de temps aprés I'cxpiration d’un délai de deux mois suivant la transmission de la délibération
(auparavant la délibération n’¢tait exéeutoire que pendant un délai de 5 ans).

La vente de logement de moins de 10 ans restc quant a clle soumise & une autorisation expresse du Préfet.
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Ainsi, afin de procéder aux contrdles qui lui incombent, le comptable d’un office qui céde des logements
est-il fondé 4 demander a I’ordonnatcur, soit la délibération du conseil d’administration, soit I’autorisation
préfectorale expresse.

2. LES RAPPORTS LOCATIFS

La loi visée ci-dessus, modifie certaines dispositions des lois antéricures relatives aux rapports locatifs.

Désormais, toutes les notifications ou significations faites au locataire sont opposables de plein droit au
conjoint du locataire « si son existence n’a pas ét¢ préalablement portée a la connaissance de bailleur »
(art. 13).

Par ailleurs, & compter du ler janvicr 1995, la révision des loyers se fera sur la base de la moyenne sur
quatre trimestres de I'indice INSEE de la construction et non plus en fonction du dernier indice publié.
Cette disposition est applicablc aux organismes d'HLM (art. 17).

3. L’AIDE AU LOGEMENT

3.1. LES MODALITES DE VERSEMENT DE L’ ALLOCATION LOGEMENT (ART. 22)

Lrarticle 22 de la loi n® 94-624 précisc que les modifications des modalités de versement de I’allocation
logement doivent recueillir 'accord de 'allocataire et du bailleur.

Ainsi, lorsqu’un office a obtenu le versement de I’allocation logement entre scs mains, 1’allocataire ne
pourra pas obtenir le versement a son profit sans I’accord de I’organisme.

3.2. LA CREATION D’UNE COMMISSION DEPARTEMENTALE COMPETENTE EN MATIERE
D’ AIDE PERSONNALISEE AU LOGEMENT (ART. 37)

Dans chaque département est créée une commission dont a composition et le fonctionnement sera précisée
par un décret.
Cette commission est compétente pour :

- décider du maintien de I’APL lorsque le bénéficiaire ne régle pas la part de loyer restant a sa charge ;

- statuer sur les demandes de remise de dette présentées par des bénéficiaires d’APL auxquels sont
réclamés des trop-pergus ;

- statuer sur les contcstations des décisions des organismes payeurs d’APL.

4. LOGEMENT DES PERSONNES A FAIBLES RESSOURCES

4.1. LOCATION EN MEUBLE ET SOUS LOCATION

Jusqu’alors les logements HLM ne pouvaient Etre loués en meublés ou sous loués que lorsque le locataire
€tait unc association ayant pour objet de sous-louer temporairement les logements a des personnes en
difficulté (art. 25).

Désormais cette dérogation est étendue a tous les organismes ayant le méme objet et agrés par
I"administration ainsi qu’aux centres communaux d’action sociale.

Par ailleurs, les logements pour ¢tudiants ct les logements-foyers gérés par les organismes HLM peuvent
dorénavant étre loués cn meublé ou sous-loué.
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4.2. EXONERATION DE TAXE FONCIERE SUR LES PROPRIETES BATIES (ART. 30)

L article 30 de la loi reconnait aux communes la possibilité d*exonérer totalement ou partiellement, pour la
part de taxe foncicre qui leur revient, pendant unc durée qu'elles déterminent, certains logements sociaux
(notamment ccux financés a l'aide de PLA d'insertion) ainsi que ccux faisant 1’objet d’un bail a
réhabilitation.

5. LE FONCTIONNEMENT DES COPROPRIETES

5.1. LE PRIVILEGE DU SYNDICAT (ART. 34)

A compter du lcr janvier 1995, les syndicats de copropriétaires bénéficicront d’un privilége immobilier
spécial.

Ainsi, lors de la vente d’un lot, lc syndicat pourra étre payé prioritaircment, avant tout autre créancier, des
charges et travaux de I’année en cours et des deux dernicres anndes.

Pour les créances de charges et travaux des années N-3 et N-4, le privilege du syndicat viendra en
concurrence avee celui du vendeur.

Au dela de la quatriéme année lc syndicat ne bénéficie plus du privilége spécial.

Les comptables des offices ayant une activité de syndic pourront donc faire application de ce privilége
spécial lors de la vente d’un logement de la copropriété. En effet, si le vendeur nc présente pas au notaire
chargé de la vente, une attestation du syndic datant de moins d’un mois, le notaire avisera de la vente, par
lettre recommandée, le syndic qui aura 15 jours pour faire opposition au versement des fonds, dans la limite
des sommes dues.

Il est précisé que le privilége du syndicat est exempté de la formalité d’inscription.

5.2. LES REGLES DE MAJORITE (ART. 35)

Pour les travaux d’amélioration, de transformation et d’adjonction, seule la majorité des membres du
syndicat représentant les deux tiers des voix des copropriétaires présents ou représentés est requise au lieu
des deux tiers des voix de I’ensemblc du syndicat.

5.3. LES PROVISIONS POUR TRAVAUX FUTURS (ART. 36)

L’office qui a qualit¢ de syndic doit soumettre au vote, au moins tous les 3 ans, la décision de constituer
des provisions pour faire face aux travaux susceptibles d’étre nécessaires dans les trois années a venir.

5.4. LES COPROPRIETES EN DIFFICULTE (ART. 40)

Les offices publics d’aménagement et de construction (OPAC) peuvent « avec I'accord du maire de la
commune d’implantation et du représentant de IEtat dans le département, gérer, en qualité d’administrateur
de biens, des logements situés dans des copropriétés connaissant des difficultés importantes de
fonctionnement ou étre syndic de ces copropriétés ».

Il est précisé que cette extension de I’objet social ne concerne que les OPAC et les Sociétés Anonymes
d’HLM et non les Offices Publics d’HLM.
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6. LA COMPTABILISATION DES INTERETS COMPENSATEURS (ART. 38)

Les préts locatifs aidés (PLA) et les préts a I’Amélioration (PALULOS) sont consentis aux organismes a
un taux actuariel. une fraction des intéréts ainsi calculés est due au titre de I’exercice, le paicment de 1’autre
fraction est étalée dans le temps.

Les intéréts compensateurs correspondent, chaque année, a la différence entre les intéréts payés dans
'annuité par I’emprunteur et ceux qu'il devrait verser pour que la rémunération du préteur soit assurce au
taux actuariel. Ce montant, qui figurc sur les tableaux d’amortissement, n’est cxigible que dans le cas d’un
remboursement anticipé.

La loi (art. 38) a autorisé les organismes d'HLM & comptabiliser ces intéréts compensatcurs en charges
différées.
Une circulaire interministériclle précisera les modalités de comptabilisation de ces charges pour les offices
d’HLM.

Les textes d’application de la loi du 21 juillet 1994 scront portés a la connaissance des comptables et
commentés en tant que de besoin au fur et a mesure de leur parution.

LE DIRECTEUR DE LA COMPTABILITE PUBLIQUE

Pour le Directeur de la Comptabilité Publique
LE SOUS-DIRECTEUR CHARGE DE LA SOUS-DIRECTION D

P.L. MARIEL
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ANNEXE N° 1

LO! n° 94-624 du 21 juillet 1994
relative a I'habitat (1)
NOR: LOGX9400039L

L."Assemblée nationale et le Sénat ont adopté.

Le President de la République promuigue la loi dont la
teneur suit :

CHAPITRE [*

Acquisition des logements d’habitation
a loyer moderé par leurs occupanis

Art. 1=, - Dans la derniére phrase du troisiéme alinéa de
'article L. 443-7 du code de la construction et de ['habita-
tion, les mots : « pour une durée de ¢inq ans » sont suppri-
més.

Art. 2. - L'article L. 443-7 du méme code est compléé
par deux alindéas ainsi rédigés :

« Le conseil d’administration ou de surveillance de
chaque orgamisme d'habitations a loyer modéré délibere
annuellement sur les onientations de sa poiinque de vente de
logements, fixe les objectifs a atteindre en nombre de loge-
ments mis en vente et apprécie les résultats obtenus 1'année
précédente.

« Le conseil départemental de I'habitat est saisi chaque
année d'un rapport du représentant de !'Etat portant sur la
vente de logements d’habitation i loyer modéré. Ce rapport
analyse si le réinvesussement des fonds provenant de la
vente permet le maintien quantitatif et gualuatf de loftre
locative. Il peut émeitre a cette occasion des recommanda-
uans. »

Arnt. 3. - Dans larticle L.443-8 du méme code, les
mots . « par décision du ministre chargé de la construction
et de 1'habitation et du mumistre chargé de 1’économie et des
finances » sont remplacés par les mots : « par décision moti-
vée du représentant de I'Etat dans le département d'implan-
tation du logement ».

Art. 4. — La troisitme phrase de ['article L. 443-9 du
méme code est supprimée.

Art. 5. - L’article L. 443-10 du méme code est complété
par un alinéa ainsi rédigé :

« En cas de vente d’un logement i une personne phy-
sique, a une collecuvité locale ou un groupement de collec-
tivités locales ou a un organisme sans but lucraif qui
s'engage a meitre le logement acquis & la disposition de per-
sonnes défuvorisées, par dérogation aux deuxiéme et troi-
sieme alineas de ['article L. 353-17 et aux anicles L. 353-4
et L. 3525 s conventinn visde a Varnicle L. 353-2 a'est pas
vpposable aux proprietaires successifs Jdu logement. »

Art 6~ L - Le premuer alinda de "amele 1. 343-11 du
meme code est complété par une phrase dinsi rédigee
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« Toutefors, sur demande du locataire, ie lovement peut
étre vendu & son conjoint vu, $'ils ne disposent pas e
sources supéneures a celles qui sont rixees pour octroi des
préts wdés par 'Etat pour la construction de logements en
accession 4 la propriété, a ses ascendants et descendants. -

[[. - Apres le premier alinéa de "article L. H3-11 Ju
méme code. 1] est inséré un alinéa ainsi rédige :

« Tout locataire peut adresser a |'urganisme propridture
une demande d'acquisition de son logement. La réponse Je
I'organisme doit étre motivée et adressée a I'interesse duns
les deux mois suivant {a demande. »

[II. - Dans la premiere phrase du deuxieme alineéa de
I'article L. 443-11 du méme code, aprés le mot: «loca-
taires », sont insérés les mots ; « de logements ».

IV. - Les dispositions du troisieme alinéa de
"article L. 443-11 du méme code sont abrogées.

Art. 7. - Le deuxiéme alinéa de ['article L. 443-13 du
méme code est awmsi rédigé :

« Toutefois, l'organisme d’habitations 1 lover modére
peul continuer 3 rembourser selon I'échéancier initialement
prévu les préts comportant une aide de I'Erat sous réserve
que leur remboursement demeure garanti dans les conditions
qui avaient permis I"obtenuon du prét. »

Art. 8. - Larticle L. 443-7 du méme code est compléd
par un alinéa ainsi rédige :

« L’organisme d'habitations i loyer modéré indique pur
écrit & Pacquéreur personne physique. prealablement u la
vente, le montant des charges locatives et, le cas écheéant. de
copropriété des deux derniéres années. la récapttulauon des
travaux réalisés les cinq dernieres années sur les parties
communes et foumnit, en tant que de besown, une liste des
travaux J’amélioration des parties communes et des ele-
ments d’équipement commun qu'il serait souhanable
d’entreprendre. »

Art. 9. - L'article L. 443-15-2 du méme
complété par un alinéa ainsi rédigé ;

« Les dispositions de la présente section, a I'exception de
celles de 'article L. 443-14, sont applicables aux logements
locatifs des sociétés d’économie muxte faisant l'objet des
conventions conclues en application de 'article L. 351-2 et
autres que ceux mentionnds a I’alinéa précédent. Toutefous,
lorsqu’une société d’économie mixte met en vente un loge-
ment conventionné vacant, elle doit 'offrir 4 'ensemble des
locataires de son patnmomne conventionné dans le départe-
ment par voie de la publicité prévue au deuxieme alinéa de
I"article L. 443-11. En outre, le surplus des sommes percues
par la société d’économie mixte au sens du guatriene alined
de Pamicle L. #43-13 est affecté au financement le oro-
grammes nouveaux de construction de logements locauts
conventionnes. a des travaux destines 1 ameliorer Jde fugon
substantielle un ¢nsemble Jetermine d'habitations locanves

code est
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ANNEXE N° | (suite)

conventionnees. ou i dey acquisions de logements devant
étre conventionnés. en vue d'un usage locauf. »

Cuarirge 1

Adaptation de la législation
des rapports locatifs

Art. 10. = 1 - Le début de Varticle 3 de la loi n* 89-462
du 6 juilict 1989 endant & améliorer les rapports locatifs et
portant modificaton de la lor n° 86-1290 du
23 décembre 1986 est ainsi rédigd

« Le contrat de location est étabh par écnt 1l dout preci-
ser :

« — ¢ nom ou ki dénommation du bailleur et son domi-
cile ou son siege social. ainst que. le cas échéant, ceux de
son mandataire :

« = la date de prise deftet et lu duree :

« — la consistance et .. «Le reste sans changement »

1. - Le dermer alines du méme artcle est complete par
une phrase ains rédigee

« En cas de mutanon o ttre gramit ou onéreux  des
locaux. le nouvean bailleur est tenu de notfier au locataire
son nom ou sa denommation et son domicile ou son siege
soctal, ainst que. le cas dchéant. ceus de son mandatare. »

Art. 11, - Dans la deuxiéme phrase du sepueme ahinca
de I'article 3 de la loi nv 8Y-162 du 6 juillet 1989 précnee.
les mots | « au moins deux Jours a avance ». sont rempla-
cés par les mots: « au moins sept jours a l'avance ».

Art. 12, - Lavant-dernier alinga de Particle 7 de la loi
n° 89-462 du 6 juiller 1989 préciée est compléte par une
phrase ainsi rédigée :

« La justification de cette assurance résulte de lu renuse
au bailleur d’une attestanon de assureur ou de son repré-
sentant. »

Art. 13, - 1. - Il estinsére. dans le chapitre 1 du utre ¢
de la Jor nt 89-162 du 6 juillet 19»xY preciee, aprés
Iarticle 9. un article 9-1 ainst rédige

« Art. 9-1. - Nonobstant les dispositions de Farticle 1731
du code civil. les notifications ou significations faies en
application du présent titre par le bailleur sont de plein dron
opposables au conjoint du locataire si son exislence n'a pas
été prealablement portee i la connaissance du batlleur. »

(I - Lartele 6 de lo tor n 75-1351 du 31 décembre
1975 relavve o la protecuion des occupants de locaux a
usage d’habrintanon est complété par un ahinéa ainsi rédigé

« Nonobstant les dispositons de I'article 1751 du vode
civil. les demandes de résiliaton faites en applicaunon du
présent aricle par le bailleur sont de plein droit opposables
au conjoint du locataire ou occupant de bonne foi si son
existence n'a pas ét¢ prealablement portée a la connaissance
du bailleur. »

IHI. - Le I de larucle 10 de la loi n* 75-1351 du
31 décembre 1975 précitée est complété par un alinéa ainsi
rédige

« Nonobstant les dispositions de Varticle 1751 du code
civil, les netificauons faites en application du présent articie
par le bailleur sont de plein droit opposables au conjoint du
locataire ou occupant de bonne for si son existence n'a pas
¢été préalablement portée a la connaissance du bailleur. »

IV. - Dans larticle 28 de la lo1 nv 86-1290 du
23 décembre 1986 tendant a favoriser 'investissement loca-
tif, I'accession a la propnété de logements sociaux et le
développement de !'offre fonciere, les mots: «des cha-
pitres I* a 111 et les articles 30 4 33 du present titre » sont
remplacés par les mots : « des articles 30 a 33 du present
chapitre et des chapitres I 4 Il a 'exception des articles 10
et 11, de la loi pv 8Y-462 du 6 juiller 1989 tendant a amélio-
rer les rapports locaufs et porant modificaton de la 1o
n 86-1290 du 23 decembre 1986 .

Vo= Llamcle 8-1 de fa dor o 89-462 du 6 juilics 198G
precitec. le dermer ditnee Qe Varncl ¢t o derme abined
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du T de Parucle 10 de la lor o 751351 du 31 décembre
1975 précitée sont applicables aux notifications et significa-
tions faites & compter du premier jour du sixieme mois sul-
vant la publication de la présente loi.

Art. 14, - I - Le deuxiéme alinéa de l'article 10 de la
loi nv 89-462 du 6 juillet 198Y précitée est remplac€ par
deux alinéas ainsi rédigés :

« Si le bailleur ne donne pas congé dans les conditions de
forme et de délai prévues a 'article 1S, le contrat de loca-
tion parvenu a son terme est soit reconduit tacitement, soit
renouvele.

« En cas de reconduction tacile, la durée du contrat
reconduit est de trois ans pour les bailleurs personnes phy-
siques ainsi que pour les bailleurs définis a I'article 13, et
de six ans pour les bailleurs personnes morales. »

1I. - La premiere phrase du dermier alinéa du méme
article est ains1 rédigée :

« En cas de renouvellement. la duree du contrat renouvelé
est au moins égale a celles definies au premier ahnéa du
present article. »

1. — Au deuxieme alinéa du I de aruicle 13 de la lo
n 89-462 du 6 jwliet 1989 précitée, les mots: « ou de perte
d'emplot» sont remplacés par les mots: «, de pene
d'emplot ou de nouvel emploi consécutif 4 une perte
d'emplon ».

Art. 15 - [ - Les quameéme et cinquieme alinéas du I1
de I'article 15 de la lo1 o §9-462 du 6 juillet 1989 précitée
sont remplacés par trois alméas ainsi rédigés :

« Dans le cas ou le propriétaire décide de vendre a des
conditions ou a un prix plus avantageux pour I'acquéreur, le
notaire doit, lorsque le bailleur n'y a pas préalablement pro-
cédé, notifier au locataire ces conditions et pnx a peine de
nullité de la vente. Cette notification est effectuée 2
I'adresse indiquée a cet effet par le locataire au bailleur ; si
le locataire n'a pas fait connaitre cette adresse au bailleur, la
notification est effectuee a I’adresse des locaux dont la loca-
tion avait été consentie. Elle vaut offre de vente au profit do
locataire. Cette offre est valable pendant une durée d'un
mols a compter de sa réception. L'offre qui n'a pas ét€
acceptée dans le délai d'un mois est caduque.

« Le locataire qui accepte 1"offre ainsi notifiée dispose, a
compter de la date d’envol de sa réponse au bailleur ou au
notatre, d'un délai de deux mois pour la réalisation de 'acte
de vente. Si. dans sa réponse, i} notifie son intention de
recourir a un prét, Vacceptation par le locataire de I'offre de
vente est subordonnee a l'obtenuon du prét et le délai de
réalisation de la vente est porté a quatre mois. Si. a 1'expira-
tion de ce délai, la vente n’a pas et réalisee, l'acceptation
de 1'offre de vente est nulle de plein droit.

« Les termes des cinq alinéas précédents sont reproduils &
peine de nullité dans chaque notification. »

II. - Dans le deuxieme alinéa du 1 de 1'article 10 de la loi
n® 75-1351 du 31 décembre 1975 précitée. les mots | « pen-
dant une durée d'un mois », sont remplacés par les mots :
« pendant une durée de deux mois ».

UL - Les quatriéme. cinquiéme et sixiéme alinéas du I de
I"article 10 de la loi n° 75-1351 du 31 décembre 1975 préci-
tée sont ainsi rédiges :

« Dans le cas ou le propriétairc décide de vendre a des
conditions ou a un prix plus avantageux pour }'acquéreur, le
notaire doit, lorsque le propriétaire n'y a pas préalablement
procédé, notifier au locataire ou occupant de bonne foi ces
conditions et prix 2 peine de nullité de la vente. Cette notifi-
cation vaut offre de vente au profit du locataire ou occupant
de bonne foi. Cette offre est valable pendant une durée d'un
mois a compter de sa réception. L’offre qui n'a pas été
acceptée dans le délai d'un mois est caduque

« Le locataire ou occupant de bonne foi qui accepte
I'offre ansi notifiée dispose, a compter de la date d'envoi
Ue sa reponse au propriétaire ou au notaire, d’un délai de
deun mois pour la réalisation de Pacte de vente. Si. dans sa
reponse. 11 noufie son intenuion de recounr a un prét,
" acceptation par b locataire ou occupant de bonne foi de
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I’offre de vente est subordonnée a {’oblention du prét et le
délai de réalisation de la vente est porté i quatre mois. Si, a
I'expiration de ce délai, la vente n’a pas été réalisée,
I'acceptation de I'offre de vente est nulle de plein droit.

« Les termes des cinq alinéas qui précédent doivent étre
reproduits, A peine de nullit¢, dans chaque notification. »

IV. - Le présent article entrera en vigueur le premier jour
du sixidme mois suivant la publication de la présente loi.

Toutefois :

a) Lorsque le locataire a requ notification du congé anté-
rieurement 2 cette date, les régles applicables & ce congéret
a la vente du local demeurent celles du 1T de Particle 15 de
la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989 précitée dans sa rédaction
antérieure a la présente loi;

b) Lorsque le locataire ou occupant de bonne foi a requ
antérieurement 2 cette méme date noufication de |'offre de
vente prévue au I de l'article 10 de la loi n® 75-1351 du
31 décembre 1975 precitée, les régles applicables a la vente
du local demeurent celles de ce I de I'article 10 dans sa
rédaction anterieure a la publication de la presente loi.

Art. 6. — [ - Dans la premiére phrase du deuxieme ali-
néa du b de l'article 17 de la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989
précitée, les mots : « pendant une durée de cing ans 4
compter de la date de la publication de la présente loy»,
sont remplacés par les mots: « jusqu’au 31 jullet 1997 »

[I. - Le début de la seconde phrase du méme alinea est
atnsi rédigé : « Avant cette date, le Gouvernement.. (Le
reste sans changement.) »

Art. 17. - L. ~ Dans la premiere phrase du second alinca
du o de 'article 17 de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 pre-

citée, les mots : «la variation de !'indice nauonal ». sont

remplacés par les mots : «la variation de la moyenne sur
quatre trimestres de I'indice natonal ». .

1. - Le d de l'article 17 de la loi n° 89-462 du 6 juillet
1989 précitée est complété par un alinéa ainsi rédigeé :

« La moyenne mentionnée ci-dessus est celle de I'indice
du cofit de la construction & la date de référence et des
indices des trois trimestres qui la précédent. »

1II. - Dans le second alinéa de l'article 30 de la loi
n° 86-1290 du 23 décembre 1986 précitée, les mots: « de
I'article 15 », sont remplacés par les mots: «du J de
'article 17 de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 précitee ».

IV. - Les dispositions du présent article sont applicables
aux contrats en cours a compter du premier jour du sixiéme
mois suivant la publication de la presente loi. La valeur tri-
mestrielle de I'indice a la date de référence de ces contrats
est remplacée par la valeur de la moyenne sur quatre -
mestres de l'indice a cette méme date de référence.

Art. 18. - Dans les conventions en cours et les conven-
tions types prévues par l'article [..351-2 du code de la
construction et de I habitation, toute clause prévoyant que la
révision du loyer pratiqué ou du loyer maximum s'opere en
fonction des variations de 1'indice du coit de la construction
publié par I'Instint nanonal de la statistique et des études
économiques est remplacée par la clause prévoyant que cette
révision s’opére en fonction des variations de la moyenne
sur quatre trimestres du méme indice. Cette moyenne est
celle de I'indice du cofit de la construction a la date de refé-
rence et des indices des trois trimestres qui la précedent.
Dans ces conventions, la valeur trimestnelle de I'indice & la
date de référence est remplacée par la valeur de la moyenne
sur quatre trimestres de l'indice a la méme date de réfé-
rence.

Le présent article entre en vigueur le premier jour du
sixieme mois suivant la publication de la présente loi.

Art. 19, - 1. - Dans le premier alinéa de Uarticle 25 de
la Ioi n° 86-1200 du 23 décembre 1986 précitée. les mots :
« €t satisfaisant aux normes minimales de confort et J habi-
tabilité fixées par décret aprés avis de la Commission natio-
nale de concertation » sont supprimes.

1.~ Dans le deuxizme alinéa du méme article. les mots
«ne sausfont pas aux normes précitées, » sont remplaces
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par les mots : «ne satisfont pas aux normes minimales de
confort et d'habitabilité fixées par décret apres avis de la
Comumission nationale de concertation, ».

III. - Dans le deuxiéme alinéa du méme article, apres les
mots : « le locataire peut », sont insérés les mots : «, dans
le délai d’un an a compter de la date de prise d’effet du
contrat de location imtial, ».

Art. 20. - Si les locaux faisant |'objet ou ayant fait
I'objet d’un conirat de location conclu en vertu du 2° de
Particle 3 bis, de Varticle 3 quater, de-1'article 3 quinquies,
de larticle 3 sexies ou de larticle 3 sepries de la loi
n® 48-1360 du 1 septembre 1948 ne sansfont pas aux
normes prévues i lamticle 25 de la loi nv 86-1290 du
23 décembre 1986 précitée ou si les formalites de conclu-
ston de ce contrat n'ont pas été respectées. le locataire peut
demander au propriétaire la muse en conformité des locaux
avec ces normes sans qu'il soit porté aueinte & la validite du
contrat de location en cours. |.a demande doit étre présentee
dans le delar d'un an i comprer de la date d’effet de ce
contrat ou. pour les contrats de locaton conclus anté-
rieurement a la publicanon de la présente loi. dans le dela
d'un an & compter de cette date de publication.

A défaut Jaccord entre les parties, le juge peut sout fixer
un nouveau lover par reférence aux lovers habituellement
constatés dans le voisinage pour des logements comparables
dans les conditions Jdéfintes o article 19 de 1 lor nv 39-462
du 6 juillet 1989 précutée, soit Jétermuner. le cas echeant, la
nature des travaux 1 réahiser et ie délar de leur exeécution.
qu'il peut méme d'oifice assorur 4une astreinte.

Les disposiions Ju chapitre [II de ta 1o nv 48-1360 du
1 septembre 1948 ne sont plus applicables aux locaux men-
tionnes au premier alinéa

Les dispositions du présent article ne sont pas applicables
aux locaux vacants a compter du 23 décembre 1986.

Chaprtre 11

Dispositions relatives au logement des personnes a faibles
ressources et & Uhébergement d'urgence des personnes
sans abri
Art. 21. - Un plan pour I'hébergement d'urgence des

personnes sans abr est établi dans chaque département au
plus tard le X1 décembre 1994 Ce plan est ¢laboré par le
représentant de 'Etat en association avec les collectivites
territontales et leurs groupements dutés de la competence en
matiere de logement ainst gu'avec lex autres personnes
morales concernées, notamment Ies dssoclations, les caisses
d'allocations funmuliales et les orgamsmes d’habitations &
loyer modére.

Le plan départementul analyse les besoins et prévolt les
capacités d'hebergement d'urgence a otfrir dans des locaux
présentant des conditions Jd'hygiene et de confort respectant
la dignité humaine.

La capacité 4 atteindre par bassin d’habuat est au mini-
mum d’une place par tranche de 2000 habitams des
communes ou de leurs groupements dotés de la compétence
en matiere de logement de 10000 a4 100 000 habitunts et
d’une place par tranche de 1000 habitants des communes
ou de leurs groupements dotés de la competence en matiere
de logement de plus de 100 000 habuants.

Des conventions conclues entre les personnes mention-
nées au premier alinéa définissent annuellement les condi-
tions de mise en ceuvre des dispositifs prévus par le plan
départemental.

Dans un délai de deux ans & compter de la promulgation
de la présente loi, le Gouvernement presentera au Parlement
un rapport sur le bilan d’application de cette disposition et

les dvenwelles modifications 2 v apporter.

Art. 22, - L - Les huitieme 21 neuvieme alinéas de
Particle [ 333-4 du code de la secunitd soctale »ont amnsi
rediges

«— dans ey autres vas. au prétenr.

« Cette modalité ¢ wemement ae peut Stre modifice gu'a-
vee laecord de Pallocatre ot ~eon v cas, du dadieur wu
du préteer, -
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1. - Les quatrieme et cinguicme alindas de
Particle L 8352 du méme code sont amsi rédiges

« = dans lex autres cas. au préteur.

« Cette modulite de versement ne peut étre modifiée qu'a-
vee Paceord de 'allocataire et, selon le cas, du bailleur ou
du préteur. »

An. 23. - 1. - Aprés P'article 22 de la loi n° 89-462 du
6 juillet 1989 précitée, 1l est inséré un article 22-1 ainsi
rédigé

«Art. 22-1. - Lorsque le cautionnement d’obligations
résultant d'un contrat de location conclu en application du
présent titre ne comporte aucune indication de durée ou
lorsque la durée du cautionnement est stipulée indéterminée,
la caution peut le résilier unilatéralement. La résiliation
prend effet au terme du contrat de location, qu'il s’agisse du
contrat inttial ou d'un contrat reconduit ou renouvelé, au
cours duquel e bailleur regoit notification de la résiliation.

« La personne qui se porte caution fait précéder sa signa-
ture de la reproduction manuscrite du montant du loyer et
des conditions de sa revision tels qu'ils figurent au contrat
de location, de la mention manuscrite expnmant de fagon
explicite el non equivogue la connaissance quelle a de la
nature et de I'etendue de I'obligation qu’clle contracte et de
la reproduction manuscrite de 1'alinéa précédent. Le hailleur
remet & la caution un exemplaire du contrat de location. Ces
formalités sont prescrites & peine de nullité du cautionne-
ment. »

Il. - Les dispositions de 'article 22-1 de la loi n° 89-462
du 6 juilier 1989 précitée entrent en vigueur le premier jour
du deuxieme mois suivant la publication de la présente loi.
Elles ne sont pas applicables aux cautionnements consentis
avant cette date.

Art. 24, - L'anticle 24 de la loi n° 89-462 du 6 juil-
let 1989 précitée est complété par un alinéa ainsi rédige :

« Lorsque les obligations résultant d'un contrat de loca-
tion conelu en application du présent uitre sont garanties par
un cautionnement. le commandement de payer est signifié a
la caution dans un délai de quinze jours 3 compier de la
signification du commandement au locataire. A défaut. la
Caunlon ne peut éue tenue au paicment des pénalités ou mté-
réts de retard. »

Art. 25 - 1 - Au premier alinéa de I'anticle L. 442-8-1
du code de la construction et de I'habitation. les mots; « 3
leur réinsertion » sont remplaces par les mots @ « a leur réin-
Sertion, aux autres organismes ayant la méme mission et
agrées par |'autorité adnunistrattve, ainsi gu'aux centres
communaux d'action sociale ».

Il. — Dans le premier alinéa de I'article L. 353-20 du
méme code, les mOts: « aux associations mentionnées au
premier alinéa de l'article L. 442-8-1 » sont remplacés par
les mots : « aux centres communaux d'action sociale, orga-
nismes et associations menuonnés au premier alinéa de
Iarticle L. 442-8-1 »,

Art. 26. - L - Le I de l'article 15 bis du code géndral
des impdts est complété par un alinéa ainsi rédigé :

« L'exonération est prorogée par périodes de trois ans si
les conditions prévues ci-dessus sont toujours remplies au
début de chaque période. 1! en est de méme en cas de
reconduction ou de renouvellement du contrat de location. »

Il - Aprés le deuxiéme alinéa du III de F'article 35 bis du
méme code, il est inséré un alinéa ains: rédige :

«Les exonérations prévues au premier et au deuxiéme
alinéa sont prorogées par périodes de trois ans si les condi-
tions prévues ci-dessus sont toujours remplies au début de
chaque période. Il en est de méme en cas de reconduction
ou de renouvellement du contrai de location ou de sous-
location. »

I[l. ~ Apres le premier alinéa de I'article 92 L du méme
code, il est inséré un alinéa ainst rédige

« L'exonération est prorogée par périodes de trois ans i
les conditions prevues ci-dessus sont toujours remplies au
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début de chagque penode. 11 en est de méme en cas de
reconduction ou de renouvellement du contrat de  sous-
location. »

Art. 27. - La deuxiéme phrase du deuxiéeme alinéa de
P'article L. 443-11 du code de la construction et de I'habita-
ton est compiéi€e par les mots: «ou i une collectivité
locale ou un groupement de collectivités locales ou un orga-
nisme sans but lucratif qui s'engage A mettre ce logement
pendant au moins quinze ans a la disposition de personnes
défavonisées mentionnées i 'arucle 19 de la loi n° 90-449
du 31 mai 1990 visant & la mise en ceuvre du droit au loge-
ment et qui est agréé a cet effet par Iautorité admimstra-
five ».

Art. 28. - Le woisiéme alinéa de l'article L. 442-8 du
méme code est compléte par une phrase ainsi rédigée

« Ces dispositions ne sont pas non plus applicables aux
logements pour étudiants ¢t aux logements-foyers gérés
directement par un organisme d’habitations 2 loyer modéré
et qui répondent & des conditions fixées par décret en
Conseil d'Etat. »

Art. 29. — Apres article L
nisme, il est inséré un article L. 123.2

«Art. L 123-2-1. - Les plans d'occupation des sols
peuvent ne pas mmposer la realisation d’aires de stationne-
ment pour les logements locatifs ucquis et, le cas échéant,
améliorés avec un prét aidé par I'Etat, desunés aux per-
sonnes défavorisées mentionnées & l'article 17 de la loi
n® 90-449 du 31 mar 1990 visant 2 la mise en ceuvre du
droit au logement. »

Art. 30. - Apres l'article 1384 A du code général des
impdts, il est inséré un article 1384 B ainsi rédigé :

«Ar. 1384 B - Les communes el groupements de
communes a fiscalité propre peuvent. par délibération prise
dans les conditions prévues a l'article 1639 A bis, exonérer
totalement ou particllement, pour la part de taxe fonciére sur
les propnétés baties qui leur revient. pendant une durée
qu'ils déterminent, les logements acquis en vue de leur loca-
tion avec le concours financier de I'Etat en applicauon du 3¢
de 1'article L. 35]1-2 du code de la construction et de I’habi-
tation ainsi que les logements faisant l'objet d'un bail a
réhabilitation en application de l'article L. 252-1 du méme
code. »

123-2 du code de 'urba-
-1 ansi rédigé .

CuapiTRE [V

Transformation en logements de locaux
affectés a un autre usage

Art. 31. - 1l est inséré dans le code de la construction et
de I'habitation, aprés 'arucle L. 631-7, un article L. 631-7-1
ainsi rédigé :

«Art. L 63/-7-1. - Les locaux régulierement affectés a
un usage autre que 1'habitation peuvent étre temporairement
affectés a I’habitation pour une durée n’excédant pas treize
ans. Ce délai commence a courir a compter de la déclaration
d'affectation temporaire des locaux.

« Jusqu'a I'expiration du délai mentionné & I'alinéa pré-
cédemt, les locaux peuvent, nonobstant les dispositions de
Particle L. 631-7, retrouver leur affectation antérieure sur
simple déclaration. Les locaux qui, i l'expiration de ce
délai, demeurent affectés a I'habitation sont régis par les
dispositions applicables aux locaux i usage d’habitation.

« Les déclarations mentionnées au présent article sont
adressées conjointement au maire et au préfet.

«En cas de location d’un local temporairement affecté a
I’habitation en application du présent article, le contrar doit
mentionner le caractére temporaire de cette affectation. Sous
cette réserve, le retour des locaux i leur usage priminif est
un motif légiime el sérieux au sens de 'article 15 de la loi
ne 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports
locatifs et portant modificauon de la lor n¢ 86-1290 du
23 décembre 1986. Il ne constitue pas un evénement au sens
de Parucle 11 de cette méme oo -
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Art. 32, - 11 est inséré, apres l'article L. 631-7-1 du
méme code, un article L. 631-7-2 ansi rédigé :

«Art. L. 631-7-2. - Sur requéte de tout intéresse, le
représentant de I’Etat dans le département délivre, apres avis
du maire et dans le délai de deux mois, un certificat :ndi-
quant si le local peut étre réguliérement ou non affecté a
I'usage mentionné dans 1a demande. »

Art. 33. — I est inséré, dans le code général des impots,
aprés Particle 199 decies C, un article 199 decies D ainsi
rédigé :

«Art. 199 decies D. — 1. - La réduction mentionnée aux
articles 199 decies A et 199 decies B est accordée aux per-
sonnes physiques propriétaires de locaux vacants depuis le
1« janvier 1994 et qui les transforment en logemenis. La
réduction est calculée sur le montant des travaux de grosses
réparations et d’instaliation de I'équipement sanitaire élé-
mentaire mentionnés au 11 de U'article 199 sexies C qui ont
nécessité I’obtention d'un permis de construire et qui ont été
achevés au plus rard le 31 décembre 1997.

« La réduction d’impot est accordée sur présentation des
factures des entreprises qui ont réalisé les travaux. Les fac-
tures des entreprises doivent mentionner 1"adresse de réalisa-
tion des travaux, leur nature et leur montant. Les disposi-
tions de l'article 1740 quarer s'appliquent.

« La location doit prendre effet Jdans le délai d'un an a
compter de I'achévement des travaux, ou dans le délai prévu
par Uarticle 199 deczes B en cas de benéfice de la réduction
d’impét mentionnée par cet article.

« Un décret fixe les obligations déclaratives des contn-
buables.

«II. - Les dispositions du I s’appliquent aux dépenses
payées a compter du 1+ janvier 1994 »

CHAPITRE V
Amélioration du fonctionnement des copropriétes

Art. 34, — L — Aprés le troisieme alinéa de I'article 2103
du code civil, sont insérés deux alinéas ainsi rédigés:

« 1° bis. Conjointement avec le vendeur et, le cas échéant,
avec.le préteur de deniers mentionné au 2° le syndicat des
copropriétaires, sut le lot vendu, pour le paiement des
charges et travaux mentionnes aux articles 10 et 30 de la loi
n° 65-557 du 10 juillet 19635 fixant le statut de la copro-
priété des immeubles batis, relatifs & I’année courante et aux
quatre demiéres années ¢chues,

« Tourefois, le syndicat cst preféré au vendeur et au pré-
teur de deniers pour les créances afférentes aux charges et
travaux de Vannée courante et des deux dermiéres. annces
échues. »

II. - L'article 2107 du code civil est complété par les
mots : « et les créances du syndicat de copropriétaires énu-
mérées a 1'arucle 2103 ».

UL - Apres l'article 19 de la loi n° 65-557 du 10 juillet
1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles bats,
il est inséré un article 19-1 ainsi rédigé:

«Art. 19-1. -~ L’obligation de participer aux charges et
aux travaux mentionnés aux articles 10 et 30 est garantie
par le privilege immobilier spécial prévu par 1'article 2103
du code civil. »

IV. — L’article 20 de la loi n° 65-557 du 10 juillet 1965
précitée est ainsi rédigé :

«Art. 20, - Tors de la mutation 2 titre onéreux d’un lot,
et si le vendeur n’a pas présenté au notaire un Certificat du
syndic ayant moins d'un mois de daie, attestant qu'il est
libre de ‘toute obligation & 'égard du syndicat, avis de la
mutation doit &tre donné par le notaire au syndic de 'im-
meuble, par Jettre recommandée avec avis de réception.
Avam Vexpiration d'un délai de quinze jours & compter de
la réception de cet avis, le syndic peut former au domicile
€lu, par acte extrajudiciaire, opposition au versement des
fonds dans la Limite ci-aprés peur obtenir le palement des
sommes restunt dues par ancien propri¢taire. Cette vpposi-
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tion contient dlection de domicile dans le ressort du tribunal
de grande instance de la situation de I'immeuble et, a peine
de nullité, énonce le montant et les causes de la créance.
Les effets de 1'opposition sont limités au montant ainsi
énonce.

« Tout paiement ou transfert amiable ou judiciaire du pnx
opéré en violation des dispositions de I'alinéa précédent est
inopposable au syndic ayant régulierement fait opposition.

« L'opposition réguli¢re vaut au profit du syndicat mise
en ceuvre du privilege mentionné a Varticle 19-1.»

V. - Le présent article entre en vigueur le 1= janvier
1995. 11 s'applique aux créances nées anténeurement a son
entrée en vigueur.

Art. 35. - [ ~ Il est créé, dans le chapitre Il de la loi
n® 65-557 du 10 juillet 1965 précitée, une section 1 intitu-
lée : « Dispositions générales » et comprenant les articles 17
a29.

1I. - L'anticle 26 de la loi n° 65-557 du 10 juillet 1965
précitée est complété par un alinéa ainsi rédigé :

« A défaut d’avoir été approuvés dans les conditions de
majorité prévues au premier alinéa du présent aricle, les
travaux d’amélioration mentionnés auc¢ ci-dessus qui ont
recueilli 'approbation de la majorité des membres du syndi-
cat représentant au moins les deux tiers des voix des copro-
pridtaires présents ou représentés peuvent &tre Jécidés par
une nouvelle assemblée générale, convoquée a cet eifet, qui
statue a cette deriére majorité. »

UL - 1 est inséré, aprés la section | du chapitre [1 de la
loi n° 63-357 du 10 juillet 1965 précitée, une section 2 ainsi
rédigée :

« Section 2
« Dispositions particuliéres aux copropriétés en difficulté

«Art. 29-1. — Si I'équilibre financier du syndicat des
copropriétaires est gravement compromis ou si le syndicat
est dans Uimpossibilité de pourvoir a la conservation de
I'immeuble, l¢ président du tribunal de grande instance sta-
tuant comme en matiére de référé ou sur requéte peut dési-
gner un administrateur provisoire du syndicat. Le président
du tribunal de grande instance ne peut Etre saisi a cette fin
que par des copropriétaires représentant ensemble 15 p. 100
au moins des voix du syndicat, par le syndic ou par le pro-
cureur de la République.

« Le président du wibunal de grande instance charge
I’administrateur provisoire de prendre les mesures néces-
saires au rétablissement du fonctionnement normal de la
copropriété. A cette fin, il lui confie tout ou partie des pou-
voirs de I'assemblée générale des copropriétaires, a I'excep-
tion de ceux prévus aux a eth de l'article 26, du conseil
syndical e1, le cas échéant, du syndic. Le conseil syndical et
Vassemblée générale, convoqués et présidés par I'adminis-
trateur provisoire, et le syndic continuent 2 exercer ceux des
aufres pouvoirs qui ne seraient pas compris dans la mission
de I’administration provisoire.

« La décision désignant I"administrateur provisoire fixe la
durée de sa mission. Le président du tribunal de grande ins-
tance peut i tout moment modifier la mission de ’adminis-
trateur provisoire, la prolonger ou y mettre fin.

«Art. 29-2. — Le président du tribunal de grande ins-
tance statuant comme en matiére de référé peut, pour les
nécessités de I'accomplissement de la mission confiée 2
{'administrateur provisoire et a la demande de celui-ci, sus-
pendre ou interdire, pour une période d'au plus six mols
renouvelable une fois, toute action en justice de la part des
créanciers dont la créance contractuelle a son origine anté-
rieurement a cette décision et tendant :

« - 2 la condamnation du syndicat débiteur au paiement

d’une somme d’argent ;

«- 3 la résolution d'un contrat de fourniture d'cau, de
gaz, d’€lectricité ou de chaleur pour défaut de paie-
ment d’une somme d’argent.

« La décision de suspension ou d'interdiction provisoire

des poursuites arréte toute voie d’exécution & U'encontre du

11
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syndicat et suspend les delas iyt o poime de decheance

ou de résolution des droit,

«Art. 29-3. ~ Les actions en justice et fes voles d exe-
cution autres que celles suspenduss, pucrdites ou arrétees
dans les conditions prévues 4 Partcle 29-2 sont poursuivies
a I'encontre du syndicat apres nuse en cause de | adminis-
trateur provisoire.

«Art. 29-4. - Les disposttions de la loi n® 84-148 du
I mars 1984 relative a la prévention et au reglement
amiable des difficultés des entreprises et de la loi n- 85-98
du 25 janvier 1985 relative au redressement et i la liquida-
tion judiciaires des entreprises nc sont pas applicables aux
syndicats de copropriétaires. »

IV. - L'article 42 de I loi v 63-537 du 10 juillet 1965
précitée est complété par un alinea ains! redige :

« Le montant de 'amende civile dont st redesable, en
application de I'article 32-1 du nouveau code de procédure
civile, celui qui agit en justice do matiere dilatoire ou abu-
sive est de 1000 F a 2000¢ F lorsque certe action a pour
objet de contester unc décnion d'une assembiée générale
concernant les travaux menuonnes au o de Varticle 26 ».

Art. 36, ~ I est insere. apres o quatnéme alinea de
Varticle 18 de la loi n' 65-557 du 10 willet 1965 précitee,
un alinéa amns: rédigé .

«= de soumettre, lors de su premiere designation et au
mo1nAs 1ous les trois ans, av vate de assemblee gené-
rale la decision de constituer des provisions speciales
en vue de faire face aun travaux d'entretien ou de
conservation des parties communes e des éléments
d’éguipement commun. susceptibles d'étre  néces-
saires dans les trois annees 4 échoir el non encore
décidés par I'assembiee generale. Certe decision est
pnse a la majorit¢ mentionnde & lanicle 25 de la
présente ol ; ».

Chapitre Vi
Dispositions diverses

An. 37 - L - Ularcle L 233114 du code de la
construction et de 'habitation est amsi redigé

«Art. L 351-040 — 1 est cred duns chaque département
une comnmussion competente pour .

« I' Deaider. selon des modalies fisees pur decret. du
maintien du versement de Uide personnalisee au Jogement
lorsque le béneficizire ne rézle pas ta part de depense de
logement restant a sa charge .

« 2¢ Statuer sur les demandes d remise de deties presen-
fees @ titre gracieux par les benehiciares de D ade persenna-
lisée au logement er cas doe reclamation dun trop-persu
effecuée par | orgamame peveuns

« 3 Statuer sur les contestations des decisions des orga-
nismes ou services chargds du paienient de Iaide personna-
hsée au logement ou de lu prime de deménagement,

«Cette commussion esl presidee par le préfet ou son
représentant.

«Un décret détermune sa composition, le délai dans
leque! elle doit &ue saisie et fes conditions dans lesquelles
elle peut déleguer aux services chargés du paiement de
I'aide personnalisée au logement ou de la prime de démé-
nagement tout ou partie de ses compétences 4 1'exception de
celle mentionnée au 1¢ ci-dessus.

« Les recours relatifs a ces décisions sont portés devant la
juridiction administrative. »

Il - Sous réserve des décisions de justice passées en
force de chose jugée, les décisions des OTganisInes payeurs
relatives aux demandes de remisc de dette présentées 2 titre
gracieux par les bénéficiaires de I'aide personnalisée au
logemenl aprés constatation d'un trop-perqu de leur part
sont validées en tant que ces organismes avaient regu sub-
délégation des sections départementales des aides publiques
au logement pour statuer sur lesdites demandes en applicy-
uon des directves des 30 votabre 1987 er 21 octobre 1992
du Fond: national de hubitation

COMPTABILITE PUBLIQUE
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Art 38 - L - Apres urticle L. 351-2-1 du méme code,
il est msérd un article L. 351-2-2 ainsi rédigé :

«Art. L. 351-2-2. - Les organismes visés a larticle
L. 411-2 ainsi que les sociétés d’économie mixte pour leurs
logements conventionnés, lorsqu'ils bénéficient de préts
visés aux 2v, 3¢ et S¢ de Particle L. 351-2 dans le cadre de
programmes de construction, d’acquisition ou d'amélioration
de logements locatifs sont autorisés a constater en charges
différées dans leurs comptes sociaux le montant correspon-
dant & la somme que I'établissement préteur est en droit de
leur réclamer en cas de remboursement anticipé d’un prét,
de manitre que sa rémunération, en égard aux modalités de
progressivité des annuités sur la durée totale du prét, soit
assurée au taux actuariel fixé dans le contrat conclu avec
I"emprunteur.

« Les organismes visés a I'article L. 411-2 ainsi que les
sociétés d'économie mixte pour leurs logements locatifs
sociaux, lorsqu’ils bénéficient de préts aidés par I'Etat pour
la réalisation de logements locatifs sociaux dans les départe-
ments d’outre-mer, sont autorisés a constater en charges dif-
ferees dans leurs comptes sociaux le montant correspondant
a la somme que I'établissement préteur est en droit de Jeur
réclamer en cas de remboursement anticipé d'un prét, de
maniere que sa rémunération, eu égard aux modalités de
progressivité des annuités sur la durée totale du prét, soit
assurée au taux actuariel fixé dans le contrat conclu avec
I'emprunteur, »

Il - Les dispositions du I sont applicables aux préts
contractes antérieurement 2 la date de publication de la pré-
sente loi.

Art. 39. — Aprés le premier alinéa de Iarticle L. 353-15
du méme code, il est inséré un alinéa ainsi rédigé :

« Par dérogation au 1 de I'anticle 15 de la loi n° 89-462
du 6 juillet 1989 tendant & améliorer les rapports locatifs et
portant modification de la loi n° 86-1290 du 23 décembre
1986, le délai de préavis applicable au congé donné par un
locataire d’un logement mentionné 2 I'article L. 353-14 qui
benéficie de I'artribution d’un awtre logement mentionné au
méme article est ramené & deux mois. »

Art. 40 - Aprés le neuvieme alinéa de 'article L. 421-1
du méme code, sont insérés deux alinéas ainsi rédigés :

« — reahiser pour le compte dautres organismes d’habita-
tions & loyer modéré des prestations de services pour
des missions rentrant dans I'objet social et la compé-
tence ferritoriale desdits organismes et des orga-
nismes prestataires ;
avec l'accord du maire de la commune d'implantation
et du représentant de I'Etat dans le département,
gerer, en qualieé d’administrateurs de biens. des loge-
ments situ€s dans des copropriétés connaissant des
difficultés importantes de fonctionnement ou étre
syndics de ces copropriétés. »

Art. 41. - Les deuxiéme et troisiéme alinéas de 1'article
L. 422.2 du méme code sont remplacés par sept alinfas
ainsi rédigés :

« Elles ont également pour objet :

« - de réaliser, dans les conditions fixées par leur statut,
toutes les opérations d’aménagement définies par le
code de l'urbanisme, soit pour leur compte avec
I'accord de la ou des collectivités locales concernées,
soit pour le compte de tiers lorsqu'elles ont été
agréées a cet effet, Dans le cas o elles interviennent
pour le compte de tiers, les dispositions de I'article
L. 443-14 du présent code ne sont pas applicables
aux cessions de terrains non bitis rendues nécessaires
par la réalisation de ces opérations ;
de réaliser pour le compte d’autres organismes
d’habitations a loyer modéré des prestations de ser-
vices pour des missions rentrant dans I'objet social et
la compéience territoriale desdits organismes et des
Orguanismes preslmalres.

INSTRUCTION N° 94-126-M31 DU 27 DECEMBRE 1994



ANNEXE N° 1 (suite)

« Elles peuvent, en outre
«— intervenir, dans les conditions fixées par leur statut,
comme prestataires de services des sociétés d’écono-
mie mixte pour la réalisation d’opérations d’amé-
nagement, lorsqu’etles ont ¢été agrées a cet effet;
« - gvec Paccord du maire de la commune d’implantation
et du représentant de I'Etat dans le département,
gérer, en qualité d’administrateurs de biens, des loge-
ments situés dans des copropriétés connaissant des
difficultés importantes de fonctionnement ou étre
syndics de ces copropri€tés ;
« — réaliser des hébergements de loisirs & vocation sociale
dans les conditions prévues & V'article L. 421-1. »
Art, 42. - Aprés le sixiéme alinéa (5°) de [l'article
L. 422-3 du méme code, il est inséré un alinéa ainsi rédigé :
« Elles peuvent réaliser pour le compte d’autres orga-
nismes d'habitations a loyer modéré des prestations de ser-
vices pour des missions rentrant dans !'objet social et la
compétence territoriaie desdits organismes et des organismes
prestataires. »

Art. 43. - Le Il de Particle L. 422-4 du méme code est
complété par deux alinéas ainsi rédigés:

« Les sociétés anonymes de crédit immobilier peuvent, en
dehors des cas prévus au I et au I, soit directement & titre
accessoire, soit par 'intermédiaire des filiales visées a
article L. 422-4-2 du présent code, réaliser toutes opéra-
tions de préts immobiliers, de construction, de réhabilitation,
de maitrise d'ouvrage et de prestations de services lides a
{"habitat dans les conditions et limites précisees par les
clauses types.

« Les opérations réalisées au titre des I, I et Il du
présent article ne peuvent avoir pour objet la constitution
d'un patrimoine locatif pour les sociélés anonymes de credit
immobilier ou pour les sociétés visées a I'article L. 422-4.2
précité. Toutefois, ne sont pas considérées comme consti-
tuant un patrimoine locatif an sens du présent article la loca-
tion des immeubles invendus d’une opération d’accession a
la propriété comptabilisés en éléments du stock, la location,
en attente de la revente, des immeubles acquis sur adjudica-
tion et la location des parties inoccupées des siéges sociaux
des sociéiés visées au présent article, lorsqu'elles sont réali-
sées dans les conditions définies par les clauses types men-
tionnées au deuxiéme alinéa de Particle L. 422-5 du présent
code. »

Art. 44. - Le woisiéme alinéa de l'article L. 422-5 du
méme code est supprime.

Art. 45. - Dans un délai de trois ans a compter de
'entrée en vigueur de la présente loi, le Gouvernement pré-
sentera au Parlement un rapport sur le fonctionnement des
copropriétés issues des dispositions de P'article L. 443-7 du
code de la construction et de I’habitation.

Art. 46. — I. — L'amicle 1+ de la loi n* 70-9 du 2 janvier
1970 réglementant les conditions d'exercice des activités
relatives a certaines opérations portant sur les immeubles ct
les fonds de commerce est complété par un 7° ainsi rédigé :

«7° A I'exclusion des publications par voie de presse, la
vente de listes ou de fichiers relatifs a {’achar, la vente, la
location ou sous-location en nu ou en meublé d’immeubles
bétis ou non batis. »

II. - Au premier alinéa de I’article 6 de la loi n® 70-9 du
2 janvier 1970 précitée, aprés les mots : « qu'il mentionne »,
sont insérés les mots : «en ses 1 a 6°»,

L~ Le méme article 6 est complété par cing alinéas
ams: rédigés :

«Aucune somme d’argent ou rémunération de quelque
nature que ce soit n’est due & une personne gui se livre A
Pactivité mentionnée au 7° de l'arucle 1< ou ne peut étre
acceptee ou exigée par elle préalablement a la conclusion
d'une convention rédigée par écnt et A la remise au client
d_ un originat de cette convention conformément aux disposi-
tions de l'article 1325 du code civil. Cette convention doit
préciser :
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« — les caractéristiques du bien immobilier recherché par
le client ;

«— la nature de la prestation a fournir au client ;

« — le montant de la rémunération ;

« — les conditions de remboursement de tout ou partie de
la rémunération lorsque la prestation n’est pas fournie
au client dans le délai prévu. »

IV. - Aprés le troisieéme alinéa de [article 9 de la loi
n° 70-9 du 2 janvier 1970 précitée, il est inséré un alinéa
ainsi rédigé :

« 2 bis. Infractions punies des peines prévues a article
L. 121-28 ou a Varticle L. 213-1 du code de la consomma-
tion ; ».

V. - Les dispositions
vigueur le 1< juillet 1995.

Art. 47. - Dans la premiére phrase du troisiéme alinéa
de I'article 3 de {a loi n° 84-595 du 12 juiller 1984 définis-
sant la location-accession a la propnété immobiliere, le
pourcentage : « 2 p. 100 » est remplacé par le pourcentage :
«5 p. 100 ».

Art. 48 - Llarticle L. 432-2 du code de la construction
et de I'habitation est compiété par trois alineas ainsi redi-
g6s ¢ ]

« Chaque associé ne peut étre tenu de contribuer aux
dépenses nécessaires a la réalisation de 1'objet social et au
remboursenmient des préts mentionnes & l'alinéa premier
qu‘en proportion de la quote-part aftérente au iot destiné a
lui étre auribue ou vendu.

« En cas de défaillance d’un ussocié, le remboursement de
ses dettes de toute nature a I'égard de la société cooperative
de construction s’impute sur la réserve constituée par les
résultats nets cumulés des exercices successifs.

« A la dissolution de la société, le solde de la réserve est
réparti entre les associés en proportion de la quote-part afté-
rente aux lots qui leur ont été aunbués ou vendus. »

La présente loi sera exécutée comme loi de |'Etat.

Fait & Parnis, le 21 juillet 1994.

FrRANGOIS MITTERRAND
Par le President de la Républigue :
Le Premier munistre,
EpouarRD BALLADUR
Le minusire d'Erar, ministre Jdes affaires socales,
de la sanié et de la ville,
SIMONE VEIL
Le ministre d’Erar, ministre de ['intérteur
et de I'aménagement du territoire,
CHARLES PasQua
Le munistre d'Etat. garde des sceaux,
ministre de la justice,
PIERRE MEHAIGNERIE

du présent article entrent en

|
|
!
|
I
|
|

Le ministre de I'économie,
EDMOND ALPHANDERY
Le ministre de ['industrie, des postes
et télécommunications et du commerce extérieur,
GERARD LONGUET
Le ministre de I’équipement, des transports
et du tourisme,
BErNARD Bosson
Le ministre des entreprises
et du développement économique,
chargé des petites et movennes entreprises
et du commerce et de {‘artisunat,
ALAIN MADELIN

Le ministre du travail, de 'emploi
i et de la formation professionnelie,
| MicHer Giraub
Le munisire Jdu budger,
paorte-parole du Gouvernement.
NICOLAS SARKOZY
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Le murustre du logemen:,
HerVE DE CHARETTE
Le ministre délégué a 'aménagement du terrioire
et aux collecriviteés locales,
DaxieL HOEFFEL

(1y Travaux préparatoires . lor nv 94-624.
Senat :

Projet de loi n° 416 (1993-1994);

Rapport de M. Frangots Collet. au nom de la comumission des
lots, n® 453 (1993-1994) .

Avis de la commussion des
(1993-1994) ;

Discussion les 1, 2 et 3 juin 1994 et adoption, aprés déclaranon
d urgence, e 3 juin 1994

affaires  €conomuques n° 454
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Assemblee nanonale

Projet de loi, adopté par le Sénat, n' 1339,

Rapport et annexe de M. Hervé Manton, et propositions de loi
ne 129, 131, 244, 562, 822, 1001, 1317 et 1354, au nom de la
commission de la production et des échanges. n° 1379 ;

Discussion les 24 er 27 juin 1994 et adoption, aprés déclaration

" d'urgence, le 27 juin 1994
. Sénar :

Projet de loi, modifié par I'Assemblée nationale en premiére

lecture. n° 554 (1993-1994) ,

Rapport de M. Frangois Collet, au nom de la commission mixte

. pantaire, n¢ 558 (1993-1994) ,

Discusston et adoption le 5 juilet 1994,
Assemblée nationale :

Rapport de M. Hervé Manton. au nom de la commission mixte
pantaire. n° 1440 ;
Discussion et adoption ke 6 juillet 1994,
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ANNEXE N° 2 :

Circulaire du 4 ao(it 1994 relative a la vente aux locataires de leur logement

habitations a loyer modéré (H.L.M)

Circulaire du 4 ao(t 1394 relative a la vente aux locataires
de leur logement habitations a loyer modéré (H.L.M.}

NOR : LOG(C9400058C
Parnis, le 4 aot 1994

Le nunistre du logement @ Messieurs les préfers de
region. Mesdames et Messieurs les préfets de
département

Malgré les assouplissements apportés par la loi du 23 décembre
1986 tendant A favoriser l'investussement locatif. 1'accession 4 la
propriété de logements sociaux et le développement de I'offre fon-
ciere. la vente de logements habitations a loyer modéré (HL.M.) a
leurs locataires est restée A un trés faible niveau ces derniéres
années. Pourtant. de nombreux locataires souhaitent acquérir leur
logement HL M.

Lors du congrés des H.I.M. a Lyon le 18 juin 1993, le Premier
ministre a souhaité qu'un nouvel élan soit donné i ces ventes.

T"ai mis alors en place un groupe de travail afin qu'il recense les
obstacles 2 la vente et recherche les moyens de les lever.

Ce groupe. présidé par M. Claude Robert, inspecteur général de
I"équipement, a rendu, au mois de mars dernier, son rapport, dont
vous trouverez ci-joint copie. Il a fait le constat que la vente est
économiquement et socialement utile. mais qu'il convenait. 1 la fois,
d'apporter quelques assouplissements 3 la réglementation et d’amé-
liorer les savoir-faire des organismes H.L.M. :

1. - Mon objectif est de favoriser un développement soutenu de la
vente pour répondre 4 la demande des locataires qui souhaitent
acquénr leur logement et parce que ]a vente est un acte économique
utile et normal de la vie des organismes.

Elle répond 2 une demande sociale en offrant & des personnes de
ressources modestes la possibilité de devenir propriétaires sans
devorr quitter le logement auquel elles sont attachees.

Elle est. comme l'acce ~= * ia propriété 2n général. un factew
d'équilibre urbain

Elle présente. enfin. une indéniable utilité économique en pro-
curant A Porganisme des ressources supplémentaires qui lui per-
mettent de construire plus et de réhabiliter plus vite son parc locanf.

II. — Cest sur cetie base que jai signé le 20 avril dernier avec
"Union nanonale des fédératnons d'organmsmes d'H.LM. 2t avec
chacune des fédérations un protocole d’accord dont ~ous trouverez
ci-joint la copie

Pour la premuére fois, [e mouvement H.L M. et 'Etat conviennent
d'un commun accord gue la vente doit donc étre considérée comme
un £lément normal de ge.tion du patrimomne. puisqu’eile permet le
renouvellement du parc social et son adaptation & 1'évolution des
besoins en logements locatifs.

Parallélement, le Gouvernement a soumis au Parlement des dispo-
sitions 1égislanves assouplissant la vente des logements H.L.M. tout
en assurant des garanties aux locataires désireux d’acheter leur loge-
ment H.L.M. et en réatfirmant la nécessité de maintenir un parc de
logements sociaux suifisant et de qualité. Ces dispositions figurent
dans la loi du 21 juillet 1994 relative 3 "habitat {chapitre 1) et sont
rappelées en annexz 1)

1. ~ Votre mussion porte désormais sur les points suivants :

1. L'initiauve de la vente reste de la seule responsabilité de 1'or-
ganisme, mais désormais. tout organisme H.L.M. sera appelé a défi-
nir sa politique de vente. La lor prévoit une délibération annuelle
obligatoire de son conseil d'administration (art. L. 443-7).

Cette disposition dowt amener chaque organisme 2 avoir un véri-
lable plan de patrimoine et & gérer plus efficacement son parce locatf
en fonction des besoins

Je vous demande de veiller 2 1a muse en place d'une poliuque de
vente par chaque organisme.

2. La loi consacre également je droit du locataire de demander 2
acheter son logement -art. L. 443-111 La réponse de l'organisme
doit étre motivée el adressée a Uintérasse dans un Jélar e
Jdeux mwois.

Je vous demande Je veriler 2 lz ogue cette disposition Je la o
soit respectée par les organismes

COMPTABILITE PUBLIQUE

3 Préalablement & la vente de logements H.LM. construits ou
acquis depurs plus de dix ans. les orgamismes dorvent vous trans-
mettre leurs décisions daliéner, qui. dans la majonté des cas, ne
donneront pas liew 4 opposition. En effet. le nsque de réduction
excessive du parc de logements locatifs sociaux de la commune ou
de l'agglomération concernée est en pratique exceptionnel, ne
serait-ce gue parce que le flux annuel de construction neuve
(100000 PL.A financés en 1994) excede de beaucoup le volume
des ventes (2000 en 1993). Le parc locatif social reste en forte
expansion el le restera. méme en cas de croissance importante du
nombre de ventes.

I"ajoute que la vente d'un logement. en elle-méme, ne diminue
pas le nombre des logements locatifs disponibles : elle se traduit en
effet par un simple changement de statut des locataires, qui le plus
souvent seraient restés dans les lieux si 'opportunité d’acheter leur
logement ne s'étail pas offerte a eux. Le logement concerné n’aurait
donc pas pu étre offert pour faire face a la forte demande de loge-
ments locatifs sociaux que I'on connait aujourd’hui.

Je vous demande par ailleurs de veiller a une instruction rapide
des dossiers. La loi dispose en effet qu'un délai de deux mots vous
est imparti. Dés réception du dossier, vous devrez consulter la ou les
communes dimplantation des logements ainsi que les collectivités

' ont garanti Jes emprunts.

4 Les surplus financiers ainsi dégagés doivent permettre la
construction de logements nouveaux ou |'amélioration substantielic
e logements existants.

Vous vetllerez a ce que I'autofinancement amsi dégagé ne vienne
pas en déduction des financements dont aurait bénéficié | organisme
5’1l n'avait pas procédé a des ventes.

5. Une fois par an, vous rendrez compte au conseil départemental
de I'habitat, dans un rapport annuel, de la mise en ceuvre de la poli-
tique de vente de logements H.LLM. dans votre département. Votre
rapport exposera principalement les objectifs et les réalisations des
organismes de votre département. 1l examinera en outre les condi-
tions dans lesquelles le réinvestissement des fonds provenant de la
vente permet le maintien quantitatif et qualitatif de 1'offre locative
(art. L. 443-7)

Je vous informe que M. Maillant (Jean-Pierre), ingénieur général
des ponts et chaussées. a é1é désigné en qualité de secrétaire per-
manent chargé de l'animation de la politique de vente.

11 est & votre disposition pour appuyer I'action d'information et de
dynamisation que vous souhaiterez entreprendre pour développer la
vente de logements a leurs locataires.

Vous voudrez bien me saisir. sous le timbre CH/HM3, des diffi-
cultés que vous pourriez rencontrer dans la mise en ceuvre de ces
nstructions.

HErRVE DE CHARETTE

(11 Cette annexe peut étre consultée 2 la direction de I'habitat et de la
construction (bureaw HM3) du ministére du logement. Grande Arche. 92055
Paric-La Défense.
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