Décision-n"LCD-2011-83

Vi Parucle 71-1 de la Constitution du 4 octobre 1938 ¢

\'y la loi orzanique n*2011-333 du 29 mars 2011 relative au Defenseur des dreits

Vu le€ode de la sécurit? sociale

Vu la lot n°2008-496 du 27 mai 2008 portant dner"-—‘s dispositions d’adaptation au droit

communautaire dans le domaine de la lute contre les discriminatons :

\'u la loi n® 89-362 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs, dite « loi
AMermaz

Saisi par Monsieur .. bénéficiaire d'une allocation aux adultes

handicapés. d'une reclamation relatve au retus cvao«e par l'agence immobiliere
de lui louer un appartement en raison Jde la nature de ses revenus. le

ur des droits. en vue de régler la siuation exposée dans la note récapitulative ci-

e formuler les recommandations suivantes

a I'agence immobiliere . de refornmer ses pratiques

L= Detenseur des droits demande & Pagence immobiliere de rendre ..ompte des suites dom‘--"“

ux recommandations ci-dessus dans un delal de 2 mois a compter de la notification de la

£

v

Ta5ent

3

Le Defenscur des droits

i

Dominique BAUDIS




Recommandations dans le cadre de Uarticle 25 de 1a loi n°2011-333 du 29 mars 2011

Par courrier du 14 mars 2010, la have autorite de lure contre les discriminations et pour

"egalitz a ete sasie p r Monsieur I d'une réclamation relative au
retus oppose par [agence immobiliére | . [ de lui louer un appartement

en raison de la nature de ses revenus. Le réclamant béneficie de I'Allocatuon aux adultes
handicapés (AAH).

Depuis le 1% mai 2011, conformement a Ianticle 44 de la loi organique n® 2011-333 du 29
mars 2011 relatve au Defenseur des droits, « les prwédm‘ﬂ ouvertes par [...] la Haure
Autorité de futre conre les discrimingtions er pour U'égalité [...] se poursuivent devant le

{

Diérenseur des droits »
Dans le cadre de ses recherches. le réclamant a comacte I"agence
située 3 SAINT-CERE (46). Aprés avoir visité une maison qui lut convenait (lover de 326

uros) il a dépose un dossier de car da['m pour la location de ce bien.

Monsizur pergoit une AAH d'un montant de 680 euros. Sa compagne
travatlle 4 mi-temps pour un salaire de 730 euros mensuels.

didawre de Monsieur I m'a pas &t retenue. Le réclamant indique que

d
25 propos tenus au moment du refus faisaient état de son handicap.

Sollicitée par 1e5 services du Defenseur. 'agence a répondu par courrier electronique du 26

mars 2010, en précisant gus de fagon 2é énérale ce upe de refus était motive par le caraciere
. &volutif » &t - non saisissable - des revenus et que ces darniers n’etaient pas pris n compte

pour 1'etude de ia solvabilite des candidats.

La situation etant susceptible de caractériser I'existence d'une discrimination fondee sur le
handicap. les charges ont 2té notifiées a I'agence

Par courrier du 1¥ seplembre 2010, ["agence a confirmé les termes
de son courriel du 26 mars 2010,

. g iF v ! A e oy e P allasnatins v defisd —
Elle precise que « & {act en [occrrrence Iallocarion aux adultes handicapes. ne permet
-

pas de répondre de tugon torcde. en raison de son caractére insaisissable. dun passit. en

spéce une éventuelle dene locarive il existe alors une simation d insolvabiiié -

Eile gjoute qu’ « & ressort des documents tournis par M (sic) que le bien
powr fequel B s était porte candidat était Iu.-ﬂ f pour wun montant correspondant a 47 93% dg
son allacanon. ratio bien st :’cru’m' aux 337 rerenus en fa matiére » et que le réclamant «

Sper

§ . r > o~ o - by ~ 3 . . - » - -‘ ®
depose dans son dossicr das documents relatizs auy revenus de Mme .
.
1s

Celle personne n'a pu &g relinlie en lant gue locaraire ou caution le montant du lover
b precites ».

correspondan: @ 41 3% de ses revenus. ratio a nouveau supérieur aux 337
Or. Monsieur et Madame SONt présentés en tant que
colocataires, de sorte que leurs revenus auraient di &wre ctudiés conjointement. Dans cetie
hypothése. le ...n.o des 33%, retenu par I'agence aurait largement et€ respecte, et I'AAH aurait
constitué moins Jde la monie des revenus du ménage.

1J




Aux termes du Code de la séeurtté sociale. " AAH permet de garanur un revenu minimum aux
personnes handicapées. Le droit a Uallocation n™est ouvert que lur-qus la personne handicapée
ne peut prétendre a un avanage vieillesse. imvalidité ou rente d accident du wavail d'un
montant au moins ¢zal a celui de 'AAH

Pour poutoir benéficier de I'AAH. la personne handicapee dot remplir un certain nombre de

conditions d'dze. d'incapacité. de résidence. de nationalité ainsi que de ressources
L AAH peut dtre complétée par le complement de ressources ou la majoration pour vie
- r I =

auionome.

[ ne personne est reconnue imvalide si sa capacité de travail est réduite d'au moins deux ters a
la suite d"un accident non professionnz! ou d une maladie non professionnelle.

Sous resenve de remplir certaines conditions. la personne invalide recoit une pension
d’invalidité afin de compenser la pente de salaire.

En cas de faibles revenus. une allocauon supplémentaire d'mvalidite peut éwe versée, et, en
cus Jd'incgpacité permanents résultant d'un acciden: de travail ou dune maladie
professionnelle, une rente peut étre accerdee.

Selon larticle 1 de la loi n*2008-496 du 27 mai 2008 portamt diverses dispositions
d"adaptation au droit communautaire dans le domaine de la lutte contre les discriminations.
¢ ition. un critdre ou un pratigue neutre en

Canstitue une J:)-:r.‘fr"** ‘?-‘m indirecte wne di
] wi déscvanrage particulier pour des personnes

GODRIENC. ”f_n’b' SuslepliDie d e raine:

par rapport & d auires personnes. & moins que celte disposition. ce critére ou celre pratigue
:
55 b

ne sait ohleciivement justinié par wt hur leginme el que les moyens pour réaliser ce but ne

so@nt necessares et appropric »

Aux termes de |art i cle 197 de la loi n° $9-462 du 6 juillet 1989 tendant & ameliorer les
rapports focatifs. dite « loi Mermaz . . aucune personre ne péut se voir réfuser la location

P gs I o - T sy 1 oemae fias ' »
'J wn H.ch‘”t.??f en raison de [ o) FORE srat e sanie il)Z!‘fl Son »‘,LJ'EJ:;,J_;,)

En cas de lnige. « la personne s etant v "L’«'!n..f' la location d un logement présente des
ch’;*w“r: de fait {aissart supposer | existence d une discrimination directe ou indirecte. du vu

de ces éiéments i incombe & la partie dérenderesse de prouver que sa deécision est justifice

Le juge forme sa coaviction aprés aveir ordonné. en cas de besomn toutes ley mesures
d instruction qu il estime utiles »
Saisi de la portée de cette disposition et de sa conformite au prine du respect des droits de

la détense. le Conseil Constitutionnel a :,\um né « que les régles d e preme plus favorables a
la partic demanderesse instaurées par les di isposizions critiguées ne sauraient dispenser celie-
ci détaplir la marériaiing des dléments de rait précis et concordants qu'elle présente au

soutien e Dallégarion selon laguelle la déciston prise a son égard constituerait une

: 5

discrimination en matidre de logemem [ ] gu ainsi la partic détenderesse sera mise en

mestire de s expliguer sur les agissements qui [ui sont reprochds et de prouver gue sa décision
est motivée [..] par ia gestion normaic de son parimoine immobilier » (Conseil

Constitutionnel n 2001435 du 12 janvier 2002 « [oi de modernisation sociale ») .
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Si la condition de saisissabilité n'est pas en tant que telle un critére prohibe. exclusion des
personnes handicapees qui en résulte permet de conclure a une présompuon de discrimination
indirecte fondée sur le handicap. En effet. la pratique de 'agence ‘
apparemment neutre. a pour effer d’eécarter systematiquement la \.:lﬂdld.j ure des personnes
henéliciaires de I'AAH. Or. seules les personnes handicapées sont titulaires de ce revenu

R Zenee considére que le caractére insaisissable dc "AAH n’offre pas suffisamment de
garanties en cas de carence du locataire dans le parement des lovers. Le but poursuivi par
I"agence. qui est de garantir le paiement du loyer. est l sitime

Cependant. 5'il est legitime qu'un bailleur ou son mandataire considére la solvabilite comme
ure condition essentielle a 'anribution d'un bien. il semblz abusif d’assimiler purement et
simplement 'insaisissabilite des revenus a une situauon d’insolvabilitg

r

La solvabilits remvote a la capacité financiers du locataire a s"acquitter du loyer et des charges
sur la durge.

En co sens. I'AAH. qui est versée mensuellement (arucle R.821-3 du code de la securite
sociale) et peut étre atribude pour une durée allant d’un & cing ans oude un 2 deux ans (article
L.821-3 du code de la sécurite sociale) selon le taux de capacité, a éte instituée pour garantr
un revenu minimum aux personnes handicapées afin justement de leur permenre de faire face
aux dépenses dz la vie courante.

L'AAH. qui est effectivement incessible et insaisissable (article L. 821-3 du code de la
sécunie b\.\\.l.}]‘ ). constitue donc un revenu a part antiere q:u peul étre unhisé par son ttulaire

pour lﬁ.gl;r sas deties locatives,

Son titulaire n'est donc pas wnsoly 151’*. Toutefois. la nature particuliere de ses ressources peut

justifier que l2 bailleur ait recours a certaines garanties particulieres pour se premunir contre

le risque d impaye.

En particulier, un disposiuf d’assuran secifique a €t2 mis en place en janvier 2010 par
Action Logement et I'Etat. en lien avec l.i Fédération Francaise des Socictés d. ssurance
(FFSA) le (a—nup;.r.;-r des entreprises mutuelles d’assurance (GEMA): G’xran:i-c

et
universelle des Risques Locatifs ( GRL) assure a tout bailleur prive qui » souscrit une sécurité
totale de la perception de ses lovers pendant toute la durée du bail. Ce tvpe de disposinf doit
permettre de raduire les risques dlexclusion discriminatoire des populations les plus
précarisées et pourrait donc étre utilement mobilise.

A linverse. lexclusion pure et simple des personnes titulaires de 'AAH. sans quune
sohrion adaptée a leur situation ne soit recherche. apparait comme excessive et
manifestement disproportionnde au regard de I"objectif poursuivi.

En sffet. en cas de non paiement du lover. plusizurs possibilités s’otfrent au bailieur. Dans un
premicr temps. il powra adresser un courrier au locataire defaillant lui demandant de
cquitter des sommes dues.

D;m_ un second temps. si le locataire ne s’exécute pas malgré 'envoi d'un courrier de relance,
batileur pourra notamment ¢




- faire jouer "assurance de loyers impayes ;

- Jemanderau garant de paver .

- proposerun plan d apurement au [ocataire .

- voire entamer une procédure judiciaire de saisiz des biens autres que 'AAH

Au vu de Uensemble de ces éléments. il v a heu de considérer gue la politique adoptee par
agence. © nsismm a écarter les personnes tinulaires de I"AAH est de natwre & caracteriser
I existence ¢ discrimination indirecte fondee sur le handicap.

Si l'objectit poursunvi est légitime dans son principe. les moyens employés (eviction
syvsidmatique sans recherche de solutions ;xdap ses de garanties en cas d'impayes) sont
manitestement disproporttonngs et injusiifids. les personnes concernées <lant a priori
solvables et susceptibles de foumnir. au méme utre que tout candidat a la location. des
garanties visant a assurer le paiement des loyers.

{1 faut insister sur le fait que les personnes qui sont d..il"a I'incapacite de travailler en raison de
leur handicap. n’out pas la possibilité & obtenir un nu d’activite. Refuser a ces personnes
la prise en compte de:, ressources pergues en remplacement d'un revenu professionnel revient
donic a leur refuser le droit de choisir leur lieu de residence, d-'on garanti a ["article 16 a) de la
Convention intemationale des droits des personnes handicapées. Ce dernier dispose que les
Etats par’le\ doivent veiller notamment a ce que « les p’rmm‘e\ handicapeées aient la

sl - o da 1ag.gites - ey
.:’l.:.\.‘.'.-"-'..‘;-"c de choisir sur {a base Jde [ éga avec les awres, leur lieu de résiden

ce &t Ol et

avec qui elies voni vivre et qu elles nc soient pus obligées de vivee dans un milieu de vig

ot LI.'AFC’I »

L2 Défenseur des droits decide de recommander a "agence mise en cause de réformer ses
pratiques et demande a éure enu informeé des suites donnees a sa déciston dans un delai de

c.'b.u.\ mots
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