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FICHE PRATIQUE

COMMENT RfGLER UN LITIGE

LOCATIF ?

CONNAETRE SES DROITS

Les associations de locatair es et

de consommateurs

Elles renseignent leurs adhZrents sur leurs droits, et peuvent
Zgalement lesaider ~ accomplir leurs dZmarches. Pour adhZ-
rer ~ une association, il vous sera demandZ une cotisation
annuelle. Cela vous permettr a dOaccZder " ses seices.

> Votre centre technique rZgional de la consommation
(CTRC) vous renseignera sur les associations existant dans
votre rZgion. Vous en trouverez Zgalement les coordonnZes
~ | Dadesse<www.conso.net/associations .htm >.

Les agences dZpartementales pour

IOinformation sur le logement (Adil)

Il existe une ou plusieurs Adil dans la quasi-totalitZ des dZ;
partements. Chacune dispose dOuneZquipe de juristes spz-
cialisZs dans le domaine du logement, qui informent et
conseiUent gratuitgment le public :Vlgcataires, bailleurs, co-
propriZtaires, accZdants " la propriZtZ, etc.

> Pour conna’tre les coordonnZes de |OMil la plus proche de

chez vous, tZIZphonez au 01 42 02 65 95 (rZpondeur) ou
consulte z le site de IOAgence nationale (wwwanil.or g).

La maisons de justice et du dr oit (MJD)

CrZZespar la loi en 1998, les maisons de justice et du droit
ont vocation ~ «tr e un lieu dOaccueilddZcoutedOoientation
et d@nformation des justiciables sur leurs droits et obliga-
tions. Chacun peut y bZnZbcier dDuneaide pour accomplir
ses dZmarches, ainsi que de consultations juridiques assu
rZespar des avocats, des notair es, des huissiers de justice ou
des associations. Ces prestations sont gratuites et conbden-
tielles.

Il existe actuellement une centaine de MJD en France.
> Les coordonnZes des MJD sont accessiblesen mairie, ~ la

prZfectur e ou sur le site web du minister e de la dustice via
la page <www .justice .gouv.fr/r egion/mjdanten.htm >.

Attention : Les greffes des tribunaux ne sont pas des lieux
dOinfomation. lls ne vous renseigneront ni sur vos droits, ni
sur le choix des procZdures.

RfCLAMER SES DROITS

Un litige ne peut pas venir en justice sansque le demandeur
n@it dZ° rZclamZ sesdroits” I@Gmiable. Chaque fois que cela
est possible et que la situation nOespas encore conRictuelle ,
commence z par demander ce qui vous est dz verbalement,
par tZlZphone par exemple, ou par courrier simple ou
Zlectronique : inutile de crisper inutilement votre interlo-
cuteur.

Mais si vous vous heurtez ~ un refus catZgorique ou " des
promesses non tenues, ne perdez pasdavantage detempsen

appels tZlZphoniques et passez ~ la lettr e recommandZe. Elle
sera indispensable si par la suite le litige est portZ devant la
commission dZpar tementale de conciliation ou en justice .

La mise en demeur e

Celui qui doit remplir une obligation nOesen tort que sOila
7tZ mis en demeure (cOest-"-dire sommZ) de |OexZcutepar
|Gaute partie. COest compter de cette mise en demeure que
des dommages et intZrsts seront Zventuellement dus .




Comment rZdiger sa lettr e de mise

en demeur e?

Une Obonn&lettr e de mise en demeure, cOesavant tout une

lettr e claire, concise et prZcise. S |Qaffaie est portZe en jus-

tice, elle sera jointe au dossier. Il est donc utile dOyrappeler

IGistorique des faits et les dZmarches verbales qui |®@nt

prZcZdZe et dOyformuler prZcisZment ce quOondemande :

exZcution de travaux dans un certain dZlai, paiement ou rem-

boursement de tel montant, etc. Un courrier qui se contente-

rait de signaler |0ZtatdZfectueux des fenstr es, par exemple,

nOespas une mise en demeure; il ne servirait au mieux qud”
protZger le locataire en cas daggvation de la situation.

Aucune formule sacramentelle n@®st requise, et il n@st pas
nZcessaire dOinoquer un texte de loi particulier : une lettre
danslaquelle vousdemandez simplement ~ votre propriZtai-
re de changer la chaudier e hors dOusageen insistant sur IQur
gence, a exactement le meme effet juridiqgue que celle dans
laquelle vous ditesle « mettre en demeure d'exécuter sous hui-

taine[son] obligation d@ntretien tellequedZpnie” |@rticle6 ¢
delaloi du 6 juillet 1989, en remplasant la chaudiere, fautede
quoi [vous seriez] contraint de saisir lestribunaux EE A cha-
cun d’'imaginer les termes qui auront le plus de chance de
convaincre son interlocuteur d’agir avec diligence.

> Des modeles de lettres sont disponibles sur le site de 'INC
<WWWw.conso.net>.

RecommandZ simple our ecommandZ
avec accusZ de rZception  ?

Seuls le congé et la proposition de nouveau loyer par le
bailleur sont obligatoirement envoyés par courrier recom-
mandé avec accusé de réception. Dans tous les autres cas, il
est facultatif. Avant d’utiliser I'envoi avec accusé de récep-
tion, qui cofite 1,30 euros de plus que le recommandé simple,
mieux vaut s’interroger : est-il nécessaire de fixer, au jour
pres, la date de remise du courrier a son destinataire ? C’est
rarement le cas.

RfUNIR DES PREUVES

La partie qui réclame ses droits doit présenter I’acte et/ou
établir la réalité des faits qui justifient sa demande.

Voici quelques exemples d’actes ou de faits a prouver :

¥ LOexistencedOunbail. Celui qui voit sa qualité de locataire
contestée doit étre en possession d'un contrat écrit. A défaut,
il devra prouver qu’il a un bail verbal et donc que c’est bien
en vertu d'un accord avec le bailleur qu’il occupe les lieux et
qu’il paie ses loyers. En théorie, il peut le faire par tous
moyens. Mais pour convaincre le juge, aucun écrit ne sera
superflu : quittances de loyer ou relevés bancaires, récépissé
de mandat postal, échanges de courriers...

¥ Le paiement du loyer. Comme tout paiement, il doit tr e
prouvZpar un Zcrit (quittance, relevZ de banque, rZcZpissZ de
mandatE) , sauf dans trois cas: lorsque la somme rZclamZe
estinfZrieure~ 1 500! ; lorsque le débiteur (ici le locataire)
est dans I'impossibilité matérielle ou morale de se procurer
une preuve écrite, et c’est souvent le cas des locations
consenties entre parents ou amis; lorsque l'écrit a été détruit
par suite d'un cas fortuit ou d'une force majeure, incendie
par exemple. Dans tous ces cas, le juge peut accepter tous les
moyens de preuve — témoignage, présomption, aveu, ser-
ment...

e Létat du logement. LOZtatles lieux contr adictoir e, cOest-"-
dire rZalisZ et signZ par le bailleur et le locataire au terme
d@n examen des lieux en commun, constitue une preuve
parfaite. Le constat dOhuissierfait en prZsence du bailleur et
du locataire a une force probante Zquivalente. E dZfaut de
I@n ou del@utre, en coursde location en particulier, |@tat du
logement peut str e prouvZ par tous moyens: constat dOhuis
sier meme non contradictoire, proce s-verbaux administra-
tifs, mais aussi attestations de tZmoins, devis d@rtisans,
photosE Bien sZr, ces preuves peuvent str e contestZes par
I@dversaire ~ I@ide de preuves contraires, mais si elles ne
sont pas contredites efficacement, elles pourr ont suffir e.

Attention : Pour étre retenue en justice, |OattestationdOurntZ-
moin doit tr e Zcrite, signZe et datZe de la main de son au-
teur, mentionner ses nom, prZnoms, date et lieu de nais-
sance, adresseet profession, et Dle cas ZchZant Bson lien de
parentZ, d@lliance ou de subordination avec les parties. Le si-
gnataire devra Zgalement indiquer quOilQ&’tablie pour str e
produite en justice, et qu@l conna’t les sanctions pZnales aux-
quelles I@xpose une fausse attestation. Une photocopie
dOunepicce didentitZdu tZmoin portant sasignaturey sera
jointe .

Peut-on cesser de payer son loyer ?

Il est toujours tentant de cesser de payer son loyer lors-
qu’on subit un trouble de jouissance durable, ou pour
vaincre l'inertie du bailleur qui n’exécute pas les répara-
tions qui lui incombent. A priori, I'attitude est légitime :
dans un contrat, quand I'une des deux parties ne remplit
pas son obligation, I'autre est dispensée de remplir la
sienne; c’est ce qu’on appelle I'exception d’inexécution.
Mais les tribunaux n’acceptent cette forme de compen-
sation que lorsqu’il y a une exacte proportion entre le
manquement du propriétaire et le non-paiement, et ils
donnent le plus souvent tort au locataire. En réalité, le
seul cas ou le locataire est incontestablement en droit de
cesser de payer, c’est lorsque le logement se révéle tota-
lement inhabitable. Dans les autres cas, ce sera a ses
risques et périls, sauf si le juge I'autorise. Ce dernier peut
en effet, et dans le méme jugement, condamner le
bailleur a réaliser des travaux et suspendre le paiement
des loyers jusqu’a leur réalisation. Mais le locataire peut
également demander cette autorisation en référé (voir en-
cadré en page Vvi).

La consignation des loyers

Contrairement a une idée recue, il n’est pas moins risqué
de verser ses loyers sur le compte d’un tiers que de ces-
ser purement et simplement de payer. Une autre idée re-
cue suggere de verser ses loyers a la Caisse des dépots
et consignations. Elle est également fausse : cet établis-
sement ne peut recevoir que des sommes dont la consi-
gnation a été prévue par un texte (ce qui n’est pas le cas
ici) ou ordonnée par un tribunal.

La greve des loyers

Cesser de payer son loyer est, en théorie, aussi risqué
quand on est seul ou cinquante. Dans la réalité, le risque
d’expulsion est moindre en cas d’action collective. Cette
forme d’action est en revanche trés risquée pour I'asso-
ciation qui I'impulse, méme si elle prend soin de bloquer
les loyers sur un compte de fagon a en libérer le montant
des la résolution du litige. En effet, elle peut voir sa
responsabilité engagée, et devoir indemniser le bailleur
du préjudice que son action lui aura causé (Cour d’appel
de Paris, 15¢ ch. B, 10 mars 1989, OPAC c/CSCV; ju-
risprudence INC n° 1856).




TENTER UNE CONCILIA TION

La conciliation est une démarche volontaire. Rien n’oblige
les adversaires a discuter dans ce cadre. Et s’ils acceptent,
rien ne garantit non plus qu’ils se mettront d’accord. Pour-
tant, on constate souvent que des situations de blocage se
dénouent simplement parce que les adversaires vont dé-
battre de leur différend devant des tiers dont le role n’est pas
de les juger, mais de les aider a trouver un terrain d’entente. Il
serait dommage de ne pas essayer : si la conciliation réussit,
elle laissera moins de cicatrices qu'un proces; si elle échoue,
il sera toujours possible de saisir le tribunal. Trois possibilités
s’offrent au locataire et au bailleur, les trois sont gratuites.

LA COMMISSION DfP ARTEMENTALE
DE CONCILIA TION (CDC)

Dans chaque département, il existe une commission de
conciliation exclusivement compétente pour les litiges oppo-
sant bailleurs et locataires. Elle est composée en nombre égal
de représentants d’organisations de locataires et de bailleurs
nommés par le préfet. Elle se réunit, selon les départements,
d’une a trois fois par mois.

Quels litiges ?

La plupart de litiges qui opposent bailleurs et locataires sont
de la compétence de la CDC, mais pas tous. La loi en donne
la liste (voir tableau p. vi). Il s’agit des différends portant sur :

- Les contestations sur la décence du logement

— la fixation d'un nouveau loyer, au moment du renouvelle-
ment pour les locations non réglementées ou lors de la
conclusion d’'un bail de huit ans pour un logement soumis a
laloi de 1948.

Dans ces deux cas, le passage devant la commission est
méme obligatoire.

— les états des lieux d’entrée et de sortie. La loi ne le précise
pas, mais on peut penser que les questions concernant les
conditions dans lesquelles ils sont établis ou facturés sont de
la compétence de la CDC;

— les réparations au logement : réparations locatives et, dans
certains départements, grosses réparations;

— les charges locatives : caractere récupérable ou non, provi-
sions, justificatifs, répartition...

— les litiges collectifs (la loi dit les “difficultés”) résultant de
I'application des accords collectifs nationaux ou locaux, du
plan de concertation locative et des modalités de fonctionne-
ment d'un immeuble.

Attention : Cette liste estlimitativ e. Leslitiges de loyer autres
que ceux portant sur les bxations de nouveaux loyers citZs
plus haut Bcomme les problsmes dOindexation,de rappels,
dOimpayZs de loyers rZglementZs B ne sont donc pas de la
compZtence de la CDC. fchappent Zgalement ~ sa compZ-
tence lesdiffZrendsrelatifs~ ladurZe du contrat ou au congZ,
ou encore les troubles du voisinage, par exemple.

Comment la saisir  ?

On saisit la CDC en adressantun dossier > son secrZtariat en
courrier recommandZ avec accusZ de rZception. Ce sont les
services de la direction dZpartementale de |OZquipementqui
assurent le secrZtariat des commissions (se renseigner au-
pres de la prZfecture) ou, " Paris, ceux de la direction de IQur
banisme, du logement et de I@quipement (17, boulevard
Morland B 75915 Riris Cedex 04).

Le dossier comprend au minimum une lettre danslaquellele
demandeur expose le litige, une copie du contr at de location
et une copie de la lettre de rZclamation adressZe ~ |@utre
partie. Selon la natur e du litige , le dossier compr endra Zgale-

ment tous les autres documents Ztayant la demande. Par
exemple, pour une rZZvaluation de loyer, le bailleur four nira
les rZfZrences de loyers justibant sademande ; en casde dZs-
accord sur le caractere rZcupZrable des charges, il en fournira
le chompte annuel, etc.

Si le dossier nOespas complet, le demandeur en sera avisZ et
il devra alors reformuler, prZciser ou complZter sa demande.

La pr ocZdur e

Bailleur et locataire sont convoquZs par courrier, au mini-
mum quinz e jours avant la date de la sZancede conciliation.
Celui qui nOgas saisi la commission re-oit copie de 10intZ
gralitZ du dossier constituZ par | Qaute partie.

Chacun peut sefaire assister par une personne de son choix
(membr e dOuneassociation, ami, collsgueE) ou, sOine peut
pasetre personnellement prZsent, se faire reprZsenter par un
avocat ou par toute personne munie dOunmandat expres de
conciliation. 1l doit dans ce cas communiquer au secrZtariat
de la commission, au plus tard en dZbut de sZance les nom
et qualitZ de la personne qui |Oassistea ou qui le reprZsente-
ra. Les tZmoins ne sont pas admis

Au cours de la rZunion, chaque partie prZsentera ses argu-
ments, et la commission les aidera” rapprocher leurs points
de vue.

S, au terme des dZbats, les parties se mettent totalement ou
partiellement dOaccad, le secrZtariat de la commission rZdi-
geraun document qui reprendra les termes de |Qaccad et, le
cas ZchZant, les points de dZsaccord. Ce document serasignZ
par un membr e de chaque college et par les deux parties, qui
en recevront un exemplair e.

E |Oinerse, si les parties ne parviennent pas” semettr e dOac
cord, la commission rendra un avis sur le litige qui lui Ztait
soumis. Cet avis compor te IOexposAiu litige, la position de
chacune des parties et, le cas ZchZant, celle de la commis -
sion.

LOefet de la conciliation

Le document de conciliation que signent les parties les enga-
gent au meme titr e quOuncontrat : il fait dZsormais la loi des
parties. Mais si I@ine ne respecte pas son engagement, |@utre
ne pourr a |IOycontr aindr e quOerengageant une action judi -
ciaire.

LOavisZtabli par la commission, lorsque les parties ne sont
pas parvenues ~ un accord, pourr a str e produit en justice si
une procZdure est engagZe

LE CONCILIA TEUR DE JUSTICE

Qui est-il ?

Dans chaque tribunal d@nstance, siegent un ou plusieurs
conciliateurs qui ont pour mission de faciliter le reglement
amiable desdiffZrends entre particuliersou entre un particu-
lier et un pr ofessionnel.

Le conciliateur est un bZnZvole, nommZ par le premier prZsi-
dent de la cour dOappelqui justipe dOuneexpZrience en ma-
tier e juridique acquise notamment dans le cadre profession-
nel ou au sein dOune association de consommateurs

Sa compZtence esttrss large et elle couvre, en particulier , les
litiges opposant bailleurs et locatair es.

Comment le saisir  ?

Aucune forme néesevxigZe Il donc possible de le saisir par
tZIZphone ou en se dZplasant au tribunal (serenseigner sur
sesjourset heuresde permanence en tZIZphonant ~ lamairie




ou au tribunal). Il est cependant prZfZrable de lui prZsenter le
litige et la demande par courrier simple accompagnZ des
photocopies des pisces justibcativ es.

La pr ocZdur e

Le conciliateur convoque les parties, qui peuvent venir seules
ou accompagnZes d@ne personne de leur choix. Au cours
dOurentretien infor mel, il les Zcoute et cherche avec elles un
terrain dDentente En casde succes, et si les parties le souhai-
tent, il rZdigeraun constat d@ccord qud signera, ainsi que les
intZressZs Chacun en recevraun exemplair e, et un troisisme

sera dZposZ au secrZtaiat-gr effe du tribunal d Oinstance

LOefet de la conciliation

LOaccad a valeur de contr at entre les deux anciens adversai-
res. SDilde souhaitent, ils peuvent demander au juge dOins
tance de donner force exZcutoire ~ IQacteexprimant leur ac-
cord. Il aura alors la meme for ce quOun vZtable jugement.

LA TENTATIVE PRfALABLE
DE CONCILIA TION AU TRIBUNAL

COestine dZmarche assez proche de la prZcZdente, mais elle
en differ e en ceci quOellese prZsente comme un prZalable ~

une instance judiciair e. Elle consiste ~ demander au tribunal
non derendre un jugement mais d@rganiser une conciliation
entre soi-meme et son adv ersaire.

La demande

Elle est faite verbalement ou par lettre simple adressZeou
dZposZe au geffe du tribunal.

La pr ocZdur e

La conciliation est assurZe par le juge, gZnZralement dans
son cabinet, ou, si les parties en sont dOaccod, par le conci-
liateur qu® aura dZsignZ. Vous pourrez venir accompagnZ
dOunepersonne habilitZe ~ vous assister devant le tribunal
(voir Cse faire assister ou eprZsenterEO en page suivante).
Au terme de la rencontr e, si vous parvenez ~ un accord, le
conciliateur en rZdigera le constat que vous signerez ainsi
que |Oaute partie. S vous deux le souhaite z, le juge homolo -
guera votre accord, qui aur a alors force de jugement.

LOefet de la conciliation

LOeffedOuneconciliation rZussie estle meme que lorsqu Oelle
a ZtZ oganisZe par le conciliateur de justice (voir plus haut).

ENGAGER UN PROCeS

LA SAISINE

Quel tribunal saisir  ?

Le tribunal compZtent est toujours celui dont dZpend gZo-
graphiquement la maison ou IQappatement louZ. Quel que
soit le litige qui oppose le locatair e et le bailleur , il sOagia du
tribunal d@nstance, sauf dansun cas: lejuge de proximitZ est
seul compétent lorsque la demande porte sur la restitution
du dépot de garantie d'une location vide et qu’elle ne dépas-
se pas 4 000 euros. Le greffe est commun aux deux juridic-
tions et la procédure est semblable. Le terme de “juge” dési-
gnera donc ici indifféremment le juge d’instance ou le juge de
proximité.

Comment saisir le tribunal ?
Il existe deux principaux moyens de saisir la justice.

e L assignation a toutes fins. C’est le mode normal de saisi-
ne du tribunal : le demandeur charge un huissier de justice
de convoquer son adversaire devant le tribunal, quinze jours
au moins avant la date d’audience. En cas d'urgence, il I'assi-
gnera en rZfZrZ (voir encadrZ en page vi).

¥ LadZclaration au greffe. Ce mode de saisine nOespossible
que lorsque la demande est chiffrZe (demande dOunesomme
dOagent) ou chiffr able (exZcution de travaux) et quOellene
dZpasse pas 4 000 euros Bce que vous devrez Zventuellement
dZmontrer (en produisant un devis, par exemple). Il vous suf-
bt de complZter le formulaire de dZclaration d@n bref exposZ
du litige, de sa demande prZcise et chiffrZe et des ZIZments
permettant dOidentiberles deux parties, puis de le remettre
au greffe. Un courrier libr e reprenant cesdivers ZIZments est
Zgalement valable. Inutile dOyoindr e de justibcatifs . COesle
greffier qui convoquera les parties par lettr e recommandZe
avec accusZ de rZception doublZe dune lette simple.

> Des formulair es de dZclaration au greffe sont disponibles
au greffe de chaque tribunal, ettZlZchargeables™ IOadesse
<www.service-public .fr/for mulair es>.

LOaide juridictionnelle

Si vos ressources sont inférieures a un plafond fixé par la
loi, vous pouvez bénéficier d’une aide pour engager un
proces, pour I'éviter en signant une transaction, ou enco-
re pour vous défendre si vous étes assigné.

En 2007, ce plafond mensuel est de 874 € pour bZnZp
cier de I@ide juridictionnelle totale, et de 1311 € pour bZ-
nZbcer de |Oale juridictionnelle partielle. Ces plafonds
sont majorZs de 157 euros pour chacune des deux pre-
misr es personnes ~ charge, et de 99 euros pour chacune
des personnes suivantes.

Pour obtenir cette aide, il faut complZter et dZposer un
dossier de demande au bureau d@ide juridictionnelle siZ-
geant au tribunal de grande instance de son domicile. Le
dossier est examinZ par un bureau composZ de magis-
trats qui pourra rejeter la demande (un recours est alors
possible), accorder une aide totale ou une aide partielle.

¥ Si IQaideest totale, IOftatprendra en charge tous les
frais de justice, y compris les frais d@vocat me me devant
le tribunal dOinstanceos son assistance nOestpourtant
pas obligatoire.

¥ Si |Oaideest partielle, tous les frais de procZdure sont
pris en charge, mais la rZmunZration des auxiliaires de
justice nOesprise en charge quOerpartie, la part de IO ftat
Ztant inversement proportionnelle ~ vos r essources.

E noter : dans les deux cas, vous gardez le libre choix de
votre avocat.

> Les dossiers de demande sont disponibles en mairie
ou au bureau dOaccueil du tribunal.

Qui assigner ?
On hZsite parfois sur la personne * assigner en cas de litige,
par exemple quand le logement est gZrZ par une agence ou




quelestroublesviennent desvoisinsou de I@nertie du syndic.

Dans tous les cas, cOeste bailleur quOiffaut assigner, cOest-"-
dire la personne dZsignZecomme telle dans le contr at de lo-
cation Pla seule avec laquelle le locatair e a un lien de droit.
COeslui qui doit lui assurer une paisible jouissance, un loge-
ment exempt de vices, et qui doit y faire toutes les grosses rZ-
parations, etc. |l dispose lui-meme d@n recours contre les vZ-
ritables auteurs du trouble. Le locatair e nOassignex I0agence
immobilier e chargZede la gestion du logement que lorsqu Oil
ignor e qui estle vZritable bailleur parce que le contr at de lo-
cation ne le prZcise pas.

S le bailleur est une personne morale, il faudra en prZciser la
natur e juridique (SA,SARL,SCIE) etidentiber son reprZsen-
tant 1Zgal. Ces renseignements sont accessibles aupres du
greffe du tribunal de commerce, ou encore sur minitel au
0836291111(0,02! puis 1,41€ la minute) ou sur le site web
<www.infogr effe.fr>.

La demande

Dansvotre assignation ou dansvotre requete, il ne vous suffi-
ra pas dOexposewnotre probleme , il vous faudra dire claire-
ment ce que vous voulez : le juge ne peut pas le dZcider pour
vous. En fonction de la nature du litige qui vous oppose ~
votre adversaire, vous pouvez demander une ou plusieurs
choses comme:

D le paiement d@ne somme d@rgent et desintZrets de retard
(remboursement du dZp™ de garantie, d@n trop versZ de
chargesE) ;

D 1@xZcution en nature d@ine obligation PlarZalisation par le
bailleur de travaux lui incombant, par exemple, comme le
remplacement de lachaudisre hors d@sage ou larZfection de
IGinstallation Zlectique dangereuse;

D des dommages et intZrets pour le prZjudice causZ (priva-
tion dOunZlZment de confort ou trouble de jouissance, par
exemple) ;

B une somme dOagent pour vous rembourser de IOensemble
desfrais que vous aurez engagZs pour le proce s et qui ne sont
pascomprisdanslesdZpens (courriersrecommandZs, entre-
tiens tZIZphoniques, frais d@vocat, perte d@ine journZe de
travail). On parle de demande au titr e de Daticle 700 NCPC.

Vous pouvez Zgalement faire des demandes ~ titre subsi-
diair e pour laisser une porte ouverte ~ plusieurs solutions :
par exemple, IOexZcutin destravaux par le bailleur ou, ~ titre
subsidiair e, IOautoisation de faire vous-meme cestravaux et
dOen dZduie le cozt sur les loyers ~ venir.

Souvenez-vous que :

P chaque fois que vous demandez une somme d@rgent, vous
devez la chiffrer et, autant que possible, la justiber;

b lejuge peut vousaccorder moinsque ce que vousaurez de-
mandZ, mais il ne peut vous accorder ni davantage, ni autre
chose.

Se fair e assister our eprZsenter devant
le tribunal ?

Devant le tribunal d@nstance, vous pouvez au choix vous prZ-
senter et vous dZfendre seul, ou vousfaire assister par certai-
nes personnes qui resteront ~ vos c™tZset parleront en votre
nom au cours de l@udience. Si vous ne pouvez pas stre
prZsent, vous pouvez vous faire reprZsenter par ces memes
personnes, et ce sont elles qui effectueront tous les actes en
votre nom. Devant le tribunal dQinstanceil estpossible de se
faire assister ou reprZsenter par :

D un avocat;

B un membr e de safamille (conjoint, parents et aIIiZ~s en li-
gnedirecte, parentset alliZs en ligne collatZrale jusqu@u troi-
sieme degrZ B mais pas le concubin, meme pacsZ);

P une personne attachZe "~ son service personnel ou "~ son
entreprise.

Lorsqu QilsOagidOunlitige locatif, vous pouvez en outr e vous
faire reprZsenter par une association siegent ~ la commis-
sion nationale de concertation et agrZZe ~ cette bn (Afoc,
CGL, CLCV, CNL, CSF);et si le litige porte sur la dZcence du
logement, par une association agissant pour 1Qinsetion et le
logement des personnes dZfavorisZesou une association de
dZfense des personnes en situation dOeglusion par le loge-
ment, ~ condition qu Oelles soient agrZZes

S vous souhaite z vous faire assister, vous nOaez aucune dZ-
marche ~ accomplir . En revanche, si vous souhaitez str e re-
prZsentZ par un tiers, vous devrez (sauf s@ s@git d@n avocat)
lui remettre un mandat spZcial, c@st-"-dire un Zcrit dans
lequel vous dites le mandater pour vous reprZsenter devant le
tribunal X, dans |Qinstance qui wus oppose " Y.

Deux pr ocZdur es simplibZes

Ces deux procédures ont pour objet de faciliter le regle-
ment des litiges qui ne se heurtent a aucune contestation
sérieuse. Tout se passe par correspondance. Mais en cas
de difficultés, elles n’évitent pas le proces.

¥ LOinjonction de payer

Votre cocontractant vous doit une somme d’argent, par
exemple le remboursement du dép6t de garantie remis
en début de location. Vous demandez au tribunal dont il
dépend géographiquement, en complétant un formulaire,
de lui faire injonction de vous payer ce qu’il vous doit. Si,
au vu des justificatifs fournis, le juge estime votre de-
mande fondée, il rendra une injonction de payer qui vous
sera transmise. Vous la ferez remettre par huissier a votre
adversaire. Celui-ci dispose alors d’'un mois pour s’ac-
quitter de sa dette. Si le mois s’écoule sans réaction de
sa part, vous demanderez au juge d’apposer la formule
exécutoire sur I'injonction; elle aura alors la méme valeur
qu’un jugement. Mais, dans ce méme délai, votre adver-
saire peut aussi faire opposition s’il conteste tout ou par-
tie de la dette; il y a alors proces.

Inutile donc de tenter cette procédure si votre bailleur
soutient que c’est a bon droit qu’il retient votre dépét de
garantie : ce serait une perte de temps. Linjonction de
payer est en revanche parfaitement indiquée s’il vous
ignore ou s’il invoque des moitifs difficilement défenda-
bles devant un juge.

¥ LOinjonction de fair e

Cette procédure, voisine de la précédente, vise a obliger
I’adversaire a faire ce a quoi il s’est engagé par contrat.
Cette procédure n’est pas adaptée pour réclamer des
travaux, sauf si vous disposez d’un engagement clair et
précis de votre bailleur. Elle peut, en revanche, étre utili-
sée pour I'obliger a vous remettre les quittances de loyer
que vous lui demandez en vain, ou encore la mise a
disposition de la cave mentionnée dans votre bail.

> Des formulaires de requéte en injonction de payer ou
de faire sont a votre disposition dans tous les tribunaux
d’instance. lls sont également accessibles en ligne sur
<www.service-public.fr/formulaires >.

> VoushZsitez” vousdZfendre seul ?Pour prendre lamesure
de la difficultZ, allez assister” une audience Dsi possible ~
une audience rZservZe aux citations par dZclaration au
greffe, oe les parties se dZfendent gZnZralement seules.
Renseignez-vous aupres du greffe de votre tribunal pour
en conna’tre les jours et heures.




LOAUDIENCE

Un dossier bien or donnZ

Il ne suffit pas de venir ~ |Qaudienceavec toutes les pioces du
litige , il faut «tr e en mesure de les prZsenter au fur et~ me-
sure qu®n les invoque. E dZfaut, on risque de perdre ses
moyens et dOindisposer le juge

Vousaurez donc prissoin de classer vosdocumentsdansune
chemise. Vous pouvez, par exemple, les numZroter et en re-
porter la liste sur la premier e page

PrZparez trois dossiers identiques : un pour vous-meme,
un que vous laisserez au juge, un pour votre adversaire si
vous ne le lui avez pas dZj~ envoyZ (IOenwi prZalable Ztant
conseillZ, cf. paragraphe suivant).

Une pr ocZdur e orale mais contradictoir e

Devant le tribunal dDinstancela procZdure estorale : tout se
passe” |Qaudienceet les parties sont, en thZorie, dispensZes
d®Zchangenu prZalable leurs conclusions Zcrites. Mais cOest
Zgalement une procZdure contradictoire : chacun doit *tre en
mesure de rZfuter les arguments de son adversaire, ce qui
suppose, en premier lieu, qu@ en aeu letemps. Donc, si vous
invoquez en cours d@udience des faits ou des documents
gue votre adversaire dit ne pas conna’tr e, attende z-vous ~ ce
que I@ffaire soit renvoyZe ~ une audience ultZrieure. Pour
I@viter, adressez-lui un double de votre dossier au moins huit
jours avant la date dDaudiencepar lettr e recommandZe avec
accusZ de rZception.

De la meme manier e, si votre adversaire contr e-attaque par
unedemandereconventionnelle, c@st-"-dire en demandant
votre propre condamnation, il devra Zgalement vous en
infor mer au prZalable pour vous permettr e de prZparer vos
arguments ; * dZfaut, vous pourriez demander le renvoi.

Les dZbats

II§ ont lieu dans la salle des audiences et sont pyblics, mais
gZnZralement le juge et les parties ne sont sZparZsque par la
largeur dOune table

Le juge pourracommencer en vous proposant de rZsoudre le
diffZrend ~ |10amiable Zventuellement devant le conciliateur .
Il peut meme vous enjoindre de rencontrer le conciliateur
pour qu@® vous explique le fonctionnement de la concilia-
tion. S vous refusez la conciliation ou si elle Zchoue, |0au
dience reprendra.

Vous serez alors invitZ ~ exposer les faits du litige et votre de-
mande, puis la parole sera donnZe "~ votre adversaire.

S, au terme des dZbats, le juge estime que |Oaffaie nOespas
en Ztat dOetee jugZe, par exemple parce quOunenouvelle de-
mande est faite de fason non contr adictoir e (voir plus haut),

Une pr ocZdur e rapide : le rZfZrZ

Cette procZdure dOugence est particulisr ement adaptZe
pour demander une suspension ou des dZlais de paie-
ment.

Elle est Zgalement conseillZe lorsquOilsOagitdOobtenirla
rZalisation de travaux urgents. LOassignationde IOadver
saire sous huit jours, voire dans des dZlais encore plus
brefs, se fait obligatoirement par huissier de justice. Au
terme de IQaudienceje juge rend sa dZcision par ordon-
nance : il ordonne une mesure. Cette dZcision est provi-
soire, elle peut stre remise en cause sOily a ensuite pro-
ces sur le fond du litige, par exemple pour Ztablir les
responsabilitZs respectives de chacun. Mais, au moins,
dans IQintervalle|Oealou le chauffage auront ZtZ rZtablis,
ou la fuite dans la toiture colmatZe.

Vi

lejuge renverral@ffaire~ une audience ultZrieure. De meme,
sl ne se considere pas suffisamment ZclairZ sur lesfaits pour
rendre sadZcision, il pourraordonner des mesures dénstruc-
tion, une exper tise par exemple.

LE JUGEMENT

Le juge peut rendre son jugement sur le champ. Le plus frZ-
quemment, il mettra|@ffaire en dZlibZrZ et le rendra dans un
délai de I'ordre d'un mois. Le jugement pourra faire droit a
votre demande, totalement ou partiellement, ou la rejeter.

Sile juge condamne une partie a faire quelque chose dans un
délai précis, il pourra assortir sa condamnation d'une as-
treinte, cOest-"-dire dOunepZnalitZ par jour de retard ~ sOexZ
cuter. Il peut Zgalement ordonner ’exécution provisoire de la
décision : le jugement devra alors étre exécuté méme s’il y a
appel.

Le tribunal enverra copie du jugement a chacune des deux
parties. Celle quiy a intérét devra alors en adresser une copie
a son adversaire par voie d’huissier. C’est cette signibcation
qui fait par tir les dZlais de recours ou dOexZcution.

Combien cozte IOintervention
dOun huissier de justice  ?

Le calcul de la rZmunZration des huissiers est tres com-
plexe. Certaines prestations sont tarifZes, dOautes sont
librement nZgociZes.

¥ Pour un constat, le colt, libre, est a négocier avant
toute intervention. Dans un cas cependant, I'huissier ne
fixe pas librement ses tarifs : lorsqu’il est requis par une
des parties pour établir un état des lieux d’entrée ou de
sortie, parce qu’il n’a pas été possible de I’établir de fa-
con contradictoire (désaccord, absence...). Un tel constat
colte 115 euros, et les frais sont partagés par moitié en-
tre les deux parties.

e Une assignation coZte 32,78 euros. Si elle a pour objet
de recouvrer une somme dOagent, son coZt est moindre
ou supZrieur : 48,98 euros pour demander plus de
1280 euros, par exemple. Attention, si vous demandez
conseil ~ IOhuissieril pourra vous demander en plus des
honoraires libres pour sa consultation. NZgociez-en le
montant avant toute chose.

¥ Une signification de jugement coZtera 39,41 euros, et
62,38 euros pour rZcupZrer une crZance supZrieure
1280 euros.

LES RECOURS

LesdZcisions du juge sont rendues tant™ten dernier ressort,
tant™t~ charge dOappelen fonction de la nature et du mon-
tant de la demande initiale.

¢ Lorsque la demande visait a obtenir le paiement d'une ou
de diverses sommes d’argent, ou encore des travaux dont le
total ne dépasse pas 4 000!, le jugement est rendu en dernier
ressort. Cela signifie qu’il n'est pas possible de faire appel
contre lui, mais seulement d’engager un recours devant la
cour de cassation dans les deux mois qui suivent sa notifica-
tion par huissier a I'adversaire : c’est le pourvoi en cassation.

¢ Lorsque la demande portait sur une somme supérieure ou
était indéterminée dans son montant (demande de travaux,
par exemple), il peut étre fait appel contr e lui, dans le mois
qui suit sa notibcation.

LGppel a normalement un effet suspensif : la dZcision est




Devant la cour dOappebu la Cour de cassation, la reprZsen-
tation par av ocat est obligatoir e.

suspendue (sauf si I@xZcution provisoire avait ZtZordonnZe).
Ce nOespas le cas du pour voi en cassation : la dZcision ren-
due par le tribunal doit str e exZcutZe malgrZ le pour voi dont
elle est frappZe.

Que paie-t-ondansunpr  oces ?
Devant le tribunal dOinstance, vous devez payer, selon le cas :

B les honoraires de votre avocat, si vous avez choisi de vous faire assister ou reprZsenter par un avocat. Ces honoraires
sont librement PxZs. Le juge peut en mettre tout ou partie ~ la charge du perdant, ~ condition que I@utre partie en ait fait la
demande ;

b les frais déactesﬁ@huissigppur assigner votre adversaire, pour lui signiPerle jugement, voire pour faire exZcuter le juge-
ment. Ces frais sont considZrZs comme des dZpens, ils sont tarifZs et ils seront ” la char ge du perdant.

QUELQUES LITIGES

Voici quelques exemples de litiges et les procZdures qui nous semblent les mieux adaptZes " leur rZsolution.

Commission DZcision sollicitZe Mode de saisine
de conciliation ? par le locatair e du tribunal
ftat du Demande de rZfection ~ IOentrZe Oui Jugement Assignation ~ toutes
logement fins (1)
Demande de grosses réparations Oui Jugement ou Assignation a toutes
ordonnance fins ou, si urgence,
en référé
Loyer Contestation dOaugmentation Oui ou Non (2) Cpest le bailleur qui doit saisir le tribunal
de loyer sOil maintient sa demand
Demande de dZlais de paiement Non Ordonnance de rZfZrZ Assignation en rZfZrZ
Demande de suspension Non Ordonnance de rZfZrz Assignation en rZfZrz
ou de consignation
Charges Demande de justibcatifs Oui Ordonnance portant Requete en injonction
injonction de faire de faire
Contestation de rappel de charges COest le bailleur qui doit saisir le tribunal
sQOil maintient sa demand
Demande de remboursement Oui Jugement Assignation " toutes
du trop versZ Pns ou dZclaration
au greffe
DZp™t de Demande de remboursement Oui Ordonnance portant Requéte en injonction
garantie (absence de contestation sZrieuse) injonction de payer de payer
Demande de remboursement Oui Jugement Assignation " toutes
(contestation sZrieuse) Pns ou dZclaration
au greffe
Troubles de| Demande dOindemnisation Non Jugement Assignation ~ toutes
jouissance fins (2)
Congé Contestation du congZ Non Cpest le bailleur qui doit saisir le tribunal
donnZ par le bailleur sQil veut faie valider le congZ
Demande de dZlais pour partir Non Ordonnance de rZfZrZ Assignation en rZfZrZ
(avant jugement dOexpulsion)

(1) EnthZorie, il est Zgalement possible de saisir le tribunal par dZclaration au greffe

est prZfZrable.

(2) Au moment du renouvellement : oui; en cours de bail : non

notre avis, une assignation, formalisZe par un huissier,

Marie-Odile Thiry-Duarte
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