INC document

FICHE PRATIQUE

L'EXPULSION DU LOCATAIRE

Expulser un locataire, ¢’est 'obliger a quitter son logement, au besoin avec le concours des services de
police. Cela n’est possible qu’au terme d’un processus dont il est important de connaitre les différentes
phases : au cours de chacune d’elles, en effet, le locataire peut faire valoir des droits.

On peut distinguer trois étapes :

- la premiére phase, c’est la résiliation du contrat de location;
- la seconde phase, c’est le procés. Si le juge donne raison au bailleur, il rendra une décision d’expulsion;
- dans un troisieme temps, et a moins que le locataire ne parte de son plein gré, la décision du juge est

mise a exécution : c’est 'expulsion forcée.

Les informations qui suivent ne concernent que les locations a usage d’habitation ou a usage mixte (pro-

fessionnel et d’habitation).

LE CONTRAT DE LOCATION EST RESILIE

Le bailleur peut mettre Pn au contrat de location de troisma-
nier es diffZrentes :

b il donne congZaux dates et pour des motifsprZvuspar laloi;

P il saisit lejuge pour qu@ prononcelarZsiliation du contrat,
parce que le locataire ne respecte pas ses engagements

D il fait jouer la clause rZsolutoire contenue dansle contrat de
location.

A. Le bailleur donne congé aux dates
et conditions prévues au contrat

Les regles gZnZrales

Rappelons-les brisv ement : le bailleur ne peut donner congZ
au locatair e qui respecte sesengagements que pour la Pn du
contr at ou dOunepZriode de renouvellement. 1l doit alors lui
adresser un congZ, six mois avant I@chZance, et indiquer le mo-
tif du congZ 1l peut invoquer le fait qu@ met le logement en vente,
ou son intention d®ccuper le logement ou de le faire occuper
par un parent proche: cesont I” deux motifs|Zgaux. Maisil peut
Zgalement invoquer d@utresraisons,~ condition qud s@gisse

demotifssZrieux et IZgitimes, ce que lejuge vZriberaen casde
contestation.

Pour uneinformation pluscomplete sur laquestion, sereporter
" labche pratique INC J. 140, Q.ocation : ladurZe du contrat et
les congZsQtZIZchargeable via <www.conso.net/infos-pr atiq
ues.htm >.

Des cas particuliers

¢ Les logements “loi 1948” et les HLM

Lorsque lelogement est soumis” laloi de 1948, le bailleur doit
tout dOabod mettr e bn "~ la location en adressantau locatair e
un congZ dit Gle pure formeObcar il nOaua pas pour effet de
faire partir le locataire, mais seulement de lui donner un nou-
veau statut : celui d@ccupant maintenu dansleslieuxOet non
plus de locatair e.

Le bailleur peut alorslui donner congZ bun vZritable cong?, cette
fois Bsoit pour habiter le logement ou le faire habiter par un
parent proche, soit pour y exZcuter destravaux de dZmolition
ou d@grandissement. Maisil doit au locataire un prZavis de six
mois. Cette rZglementation s Oapplique Zgalement aux HLM.
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¥ Les meublZs

IIs sont aujourd’hui réglementés : le contrat est d'un an, il est
renouvelable par périodes d'un an. Le bailleur ne peut donner
congé que pour I’échéance annuelle, avec un préavis de trois
mois, soit pour habiter lui-méme le logement ou le faire habiter
par des proches, soit pour le mettre en vente, soit pour un autre
motif sérieux et 1égitime... comme I'inexécution par le locataire
deI'une de ses obligations. Voir la fiche pratique INC]J. 167, “Les
locations meublées”, téléchargeable via <www.conso.net/infos
-pratiques.htm>.

¥ Les logements de fonction

Leur occupation est liZe " I@xercice d@n emploi. S I@ccupant
ne part passpontanZment” labn de son emploi, il recevracongZ

¥ Les logements-fo yers

Laplupart sont deslogements sociaux ou mZdico-sociaux. Le
contrat ne peut *trerZsiliZque par l@ccupant, du moins aussi
longtemps qu@ respecte ses engagementset les conditions dOc-
cupation de ce type de logement.

¥ Le contrat verbal

Un contr at verbal esttout ~ fait valable et, sila location porte
sur un logement vide, le locataire a exactement lesme mesdroits

Quelques précisions a propos
de la clause résolutoire

¥ La clause rZsolutoir e peut-elle jouer pour un autr e
motif que le non-paiement du loyer ou des charges ?

La loi envisage trois autres motifs :

— le non-versement du dép6t de garantie, hypothese peu
probable;

— le défaut d’assurance du locataire. Le locataire ne dispose
alors que d’un mois, a compter du commandement d’huis-
sier, pour régulariser sa situation et présenter un justifica-
tif d’assurance au bailleur. Ce délai doit étre précisé dans
le commandement, a peine de nullité;

— les troubles de voisinage constatés par une décision de
justice passée en force de chose jugée (tapage, violences...).
Dans ce cas, le congé ne sera pas précédé d’'un comman-
dement d’huissier.

Une clause du contrat de location qui prévoirait la résiliation
de plein droit du contrat pour un motif non prévu par la loi
serait nulle.

¥ La clause rZsolutoir e peut-elle jouer si la location
est soumise " la loi de 1948 ?

Certainement, mais a deux différences prés :

— le délai accordé au locataire pour payer ou pour demander
des délais de paiement est d’un mois seulement;

— la clause ne peut jouer qu’en cas de non-paiement des
loyers (article 80 de la loi du 1¢ septembre 1948).

¥ Qui doit supporter le coZt du commandement

de payer ?

En principe, les frais de recouvrement sont a la charge du
créancier, c’est-a-dire de celui qui réclame. Par exception,
cependant, les actes de recouvrement prescrits par la loi
sont a la charge du débiteur (article 32 alinéa 3 de la loi du
9 juillet 1991). Or, I'envoi d’'un commandement de payer dans
le cadre de la clause résolutoire est bien prescrit par la loi.
Son co(t est donc a la charge du débiteur, c’est-a-dire, dans
ce cas, du locataire.

que sl Ztait en possession d@n contrat Zcrit. Il peut donc refu-
ser de donner suite” un congZ qui ne lui aurait pas ZtZ envoyZ
danslesconditionsdeforme et de dZlai prZsentZes en page prz-
cZdente (Qes regles gZnZmlesO).

Des délais supplémentaires

LedZlai de prZavis, me melorsqu est de six mois, peut «trein-
suffisant pour trouver un nouv eau logement. Le locatair e qui
voit approcher I@chZance sans que sesrecherches aboutissent
atoutintZret~ demander au bailleur un dZlai supplZmentaire.

En casderefus, il pourrafaire cette demande en s@dressant au
juge desrZfZrZsdu tribunal d@hstance dont dZpend le logement,
en faisant Ztat desdZmarches qu aura entreprises pour sere-
loger. Lejuge prendraalors en compte lesintZrets des deux par-
ties pour accorder ou refuser ce nouveau dZlai.

B. Le bailleur demande la résolution judiciaire
du contrat

Commetout contrat, le contrat de location peut «trerZsolu, c@st-
~-direrompu, lorsque l@ne des partiesnerespecte pas sesen-
gagements.

Lelocataire encourt cette sanction i) ne paie pas son loyer mais
Zgalement si, d@nefason plusgZnZrale, il ne se conduit pasen
Obonper e de famille OCe sera le cas, par exemple, sOikrouble
latranquillitZde l@mmeuble, i) entreprend destravaux qui com-
promettent la soliditZdu b%iment, sii sous-loue le logement
sans autorisation, etc.

CetterZsolution n@st pasautomatique: elle doit «tre deman-
dZe en justice par le bailleur qui assigneralelocataire devant le
tribunal dOinstancelLe juge apprZciera alors la faute du loca-
taire et c@st lui qui dZciderasi elle est d@ne gravitZ suffisante
pour justiber la rZsolution du contr at et IQexpulsion.

Avant d@ssigner le locataire en justice, le bailleur lui adressera
un congZdont il prZciserale motif, ou une mise en demeure de
respecter ses engagements. Maisil n@ est pasobligZ, et il peut
aussi saisir directement le tr ibunal.

En HLM, le locatair e qui trouble la tranquillitZ de sesvoisins
recevra dOabod une mise en demeure de modiber son com-
portement. S rien ne change, le bailleur pourralui proposer un
nouveau logement puis, en casderefusou de silence, saisir le
juge pour demander larZsiliation du contrat (voir textesp. vi).

C. Le bailleur fait jouer la clause résolutoire

Le fait de ne pas payer son loyer, comme toute faute grave du
locataire, peut entNra"ner larZsolution judiciaire du contrat, com-
me on vient de | Oexposer

Maisil existe un moyen plusradical de mettre bn au contrat pour
un tel motif : faire jouer la clause rZsolutoir e prZvue dans le
contr at.

Cette clause, en effet, prvoit que le contrat serarZsiliZ@e plein
droitQc@st-"-dire automatiquement, si le locataire ne paie pas
son loyer aux ZchZancesconvenues (voir encadrZ ci-contr e).
Cette clause bgure dans la quasi-totalitZ des contr ats.

Son automaticitZest lourde de consZquences pour le locataire.
C@st pourquoi laloi n@utorise son fonctionnement que sous
certaines conditions :

b en premier lieu, le locatair e recevraun commandement de
payer par huissier : la clause ne peut donc pas jouer par sur-
prise;

P ensuite, il disposerad@n dZlai pour rZgulariser sasituation
en payant ce qui est dZ, ou pour demander desdZlaisde paie-
ment au juge.

Le commandement de pay er

C@st un acte par lequel I@uissier, qui aura ZtZrequis par le bail-
leur, ordonne au locatair e de acquitter de sa dette
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Le versement de 'allocation de logement entre les mains du bailleur

Traditionnellement, I'allocation de logement familiale ou a caractére social (ALF ou ALS) est versée au locataire, a la diffé-
rence de I'aide personnalisée au logement (APL). Dans trois cas pourtant, cette allocation est versée directement au bailleur :

— lorsque le locataire et le bailleur sont d’accord pour ce mode de versement;;
— lorsque le locataire occupe un logement HLM;

— lorsque le locataire se trouve débiteur de deux mois de loyer consécutifs, ou d’un trimestre en cas de paiement trimes-
triel, ou encore d’une somme équivalente. Le bailleur fait alors une demande de versement direct aupres de I'organisme
payeur (la caisse d’allocations familiales, le plus souvent). Cet organisme payeur informera le locataire de ce que I’allo-
cation sera versée au bailleur a moins qu’il ne s’acquitte de sa dette et qu’il en donne la preuve dans le mois. Parallelement,
I’organisme payeur demandera au bailleur de mettre en place un plan d’apurement de la dette qui devra étre approuvé
par le locataire, ou bien il saisira le fonds de solidarité pour le logement (FSL) afin qu’il contribue a I’'apurement de la dette
par un prét ou une subvention : le choix entre ces deux procédures dépendra de la situation du locataire, de I'importance
de la dette et de ses capacités a y faire face.

Le fonds de solidarité pour le logement (FSL)

Il existe dans chaque département un fonds de solidarité destiné a accorder des aides financieres aux personnes et fa-
milles qui rencontrent des difficultés pour obtenir un logement ou qui ne peuvent plus faire face a leurs engagements,
en particulier au paiement du loyer.

Ce fonds peut étre saisi par le locataire comme par le bailleur. L’aide ne sera pas versée au locataire, mais en “tiers payant”
(c’est-a-dire au bailleur pour le compte du locataire). Une convention sera alors signée entre le fonds, le locataire et le
bailleur sur les conditions d’apurement de la dette.

L’organisme qui gére ce fonds peut étre la caisse d’allocations familiales, une association agréée ou un groupement d’in-
térét public. Ladresse du fonds auquel le locataire peut s’adresser en cas de difficulté est obligatoirement mentionnée

sur le commandement de payer. A défaut, on peut se renseigner auprés de la mairie ou de la préfecture.

Ce document doit reproduire, peinedenullitZ, letexte de 1@r-
ticle 24 modibZ de la loi du 6juillet 1989 que voici :

«Toute clause prévoyant la résiliation de plein droit du contrat
de location pour défaut de paiement du loyer ou des charges aux
termes convenus ou pour non-versement du dépot de garantie,
ne produit effet que deux mois aprés un commandement de payer
demeuré infructueux.

A peine d’irrecevabilité de la demande, Uassignation aux fins de
constat de la résiliation est notifiée a la diligence de U'huissier de
justice au représentant de 'Etat dans le département, par lettre
recommandée avec demande d'avis de réception, au moins
deux mois avant l'audience afin qu'il saisisse, en tant que de be-
soin, les organismes dont relevent les aides au logement, le fonds
de solidarité pour le logement ou les services sociaux compétents.

Le juge peut méme d'office accorder des délais de paiement, dans
les conditions prévues aux articles 1244-1 (premier alinéa) et 1244-
2 du code civil, au locataire en situation de régler sa dette locative.

Pendant le cours des délais ainsi accordés, les effets de la clause
de résiliation de plein droit sont suspendus; ces délais et les mo-
dalités de paiement accordés ne peuvent affecter l'exécution du
contrat de location et notamment suspendre le paiement du loyer
et des charges.

Si le locataire se libére dans le délai et selon les modalités fixées
par le juge, la clause de résiliation de plein droit est réputée
ne pas avoir joué; dans le cas contraire, elle reprend son plein

eﬁ”et. »

Cetexte est~censZinformqr le locataire sur sesdroits. Il n@st pas
certain qu Oil y pavienneE

Le commandement doit Zgalement reproduire le texte de
|Oaticle 6 de laloi du 31 mai 1990qui rappelle au locatair e en
difficultZqud peut s@dresser au fonds de solidaritZpour le lo-
gement (FSL, voir encadrZ ci-dessus) pour obtenir une aide
bPnancier e, et il en prZcise IOadesse

EnPbn, si un tiers s@st engagZ comme caution du locataire, |@uis-
sier lui signiPeraobligatoirement lecommandement. E dZfaut,
lacaution ne peut pas-tretenue au paiement des pZnalitZsou
intZrets de r etard.

La rZaction du locatair e

Ela cheptiop du commandement, le locataire dispose de deux
mois pour s@cquitter de sadette. Il peut Zgalement, dans|@n-
tervalle, demander des dZlais de paiement.

¥ Le locatair e Dacquitte de sa dette

Si le locataire s’acquitte de sa dette dans les délais, les choses
en restent la.

Mais, attention : si le locataire ne s’est pas acquitté de la tota-
lité de la dette, il pourra étre assigné en vue de son expulsion,
méme si la part restante est minime.

¥ Le locatair e demande des dZlais de paiement au juge

La demande de délais de paiement donnera lieu a une véritable
instance a laquelle le locataire devra convoquer son bailleur.
Il1e fera par I'intermédiaire d'un huissier : c’est obligatoire. Mais
si ses ressources sont insuffisantes, il pourra demander I'aide
juridictionnelle (voir encadré en page v).

Le juge examinera la situation financiere du locataire, mais éga-
lement les besoins du bailleur, pour reporter ou échelonner le
paiement des sommes dues dans la limite de deux ans. Ou pour
refuser tout délai.

Sile locataire respecte les délais et les conditions fixées par le
juge, la clause est réputée ne pas avoir joué : les droits du lo-
cataire ne sont plus remis en cause et, si un nouvel incident de
paiement intervient, un nouveau commandement de payer de-
vra étre envoyé.

¥ Le locatair e ne rZagit pas

Alexpiration des deux mois, le bailleur pourra saisir le juge d'ins-
tance en référé pour lui demander de constater que le contrat
est résilié et de prononcer I'expulsion. Si le bailleur est un or-
ganisme HLM, il devra auparavant saisir I'organisme qui paie
les aides au logement du locataire (APL, ALF ou ALS) pour as-
surer le maintien de leur versement, et il ne pourra délivrer une
assignation moins de trois mois suivant cette saisine.
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LE PROCES

C@st une phase clZ puisqu@ucune expulsion n@st possible sans
dZcision de justice.

Le tribunal compétent

En principe, tousleslitigesrelatifs” lalocation, y compris|@x-
pulsion, sont delacompZtence du tribunal dénstance (T1) du
lieu o estsituZ IOimmeuble Lajuridiction de proximitZ nOest
jamais compZtente .

Toutefois, si letribunal de grandeinstance (TGI) est saisi, il pour-
ra valablement rendre sadZcision, >~ moins que le dZfendeur
Ple locatair e en IOoccurence Pne conteste sacompZtence. I
lui suffiraalorsdele dZclarer ~ IGudience, desqueson affaire
sera appelZe

La convocation du locataire devant le tribunal

Le locatair e sera convoquZ par |Oassignation(ou la citation)
compara’tre devant letribunal, adressZe par |®uissier. S plu-
sieurslocataires sont titulairesdu bail, chacun devrarecevoir
une assignation ; ce seraen particulier le casdes Zpoux, meme
si un seul bgure au contrat, d*slors que |@xistence du mariage
aZtZportZe” laconnaissance du bailleur. E dZfaut, ladZcision
qui serarendue par lejuge ne serait pasopposable” celui qui
nOauait pas ZtZ assignZ.

Si I@xpulsion est demandZe pour le non-paiement des loyers,
|@uissier transmettra Zgalement cette assignation au prZfet abn
quOikaisisseles organismes dOaideau logement, le FSLou les
services sociaux compZtents. La date de l@udience ne peut s tre
bxZe moins de deux mois apre s cette transmission (ou trois mois
si lelocataire bZnZbcie de I@ALS, de IALF ou de I®PL). Mais at-
tention : ce dZlai ne s@joute pasforcZment aux deux moisdon-
nZsdansle commandement de payer, car rien ndnterdit * 1®uis-
sier de signiber simultanZment lecommandement de payer et
IOassignation ~ compara’tre deux mois plus tard.

Assignation a toutes fins
ou citation en référé?

¥ La procZdur e dOassignation ~ toutes bns est la pro-
cédure normale.

Au cours de cette procédure, le juge va statuer au fond, c’est-
a-dire examiner I’ensemble de I'affaire. Il vérifiera que le
congé a bien été donné dans les formes et délais, ou en-
core que les faits reprochés au locataire sont suffisamment
graves pour justifier son départ. Ces vérifications faites, il
validera le congé qu’aura donné le bailleur ou prononcera
la résolution judiciaire du contrat, et ordonnera I’expulsion
du locataire, avec ou sans délais. Dans le cas contraire, il
déboutera le bailleur de sa demande en expulsion, mais il
pourra prononcer contre le locataire d’autres condamna-
tions : dommages et intéréts, remise des lieux en état...

¥ Le rZfZrZ est une procédure rapide qui ne peut étre uti-
lisée que lorsque la loi le prévoit expressément, ou encore
lorsqu’il y a urgence et que la mesure demandée au juge
ne se heurte a aucune contestation sérieuse : expulsion apres
mise en ceuvre de la clause résolutoire, demande de délais
pour payer ou pour partir, par exemple.

Le r6le du juge n’est donc pas d’analyser le conflit, mais
d’ordonner rapidement une mesure.

A P’audience

Devant letribunal d@nstance, I@ssistance d@n avocat n@st pas
obligatoire; le locataire peut se dZfendre seul ou se faire assister
par un conjoint, un parent ou alliZ, ou une personne attachZe
" son service.

Danslesfaits, leslocataires sont presque toujours absentslors
desaudiencesd@xpulsion. C@st regrettable et, il faut le rZpZ-
ter, lelocataire atoujoursintZret~ «tre prZsent ~ I@udience, ou
~ s faire reprZsenter par un avocat, et ce pour troisraisons au
moins :

D en premier lieu, il pourra demander des délais de paiement
et,” condition de respecter ces dZlais, Zviter I@xpulsion. Laloi
permet en effet au juge de donner des dZlais de paiement, mais
uniguement «au locataire en situation de régler sa dette loca-
tive»... ce que le locataire devra dZmontrer;

D en second lieu, le bailleur limiterarement sademande ™ 1&x-
pulsion dulocataire. Souvent, il demande également le paie-
ment des arriérés de loyer, des dommages et intéréts, le rem-
boursement de ses frais de justice, la fixation d'une astreinte
et 'exécution provisoire, c’est-a-dire I'exécution de I'expulsion
méme si le locataire fait appel. Pour répondre a ces différentes
demandes, le juge tiendra compte de la bonne foi du locataire
et de sa situation économique et familiale : cela lui sera diffi-
cile sile locataire est absent...

- enfin, si le locataire n’est pas en position d’obtenir des dé-
lais de paiement et que son expulsion est inévitable, il peut au
moins demander des dZlais pour partir dans les meilleur es
conditionspossibles. S lejugelesaccorde, il bxerale montant
del@demnitZd®ccupation que paierale locataire jusqud son
dZpart. Le plus souvent, cetteindemnitZ seraidentique au loyer
antZrieur, maiselle peut aussi lui «tre supZrieure si le maintien
du locatair e dans les lieux cause prZjudice au bailleur.

La décision du juge

Selon quQilura ZtZsaisi ~ toutes bns ou en rZfZrZ (voir enca-
drZci-contre), lejuge rendraun jugement ou une ordonnance.
Il pourratransmettre cette dZcision au prZfet pour qud pren-
ne en compte la demande de relogement de IOoccupantdans
le cadre du plan dZpartemental d@ction pour le logement des
personnes dZfavorisZes

L®rdonnance ou le jugement seraensuite signibPZ au locataire,
cOest-"-dire portZ ~ sa connaissance par huissier.

Lappel et ses effets

Le locataire peut contester ladZcision qui a ZtZrendue contre
lui et fair e appel.

Il dispose pour celad®n moisPmaisde quinze jours seulement
@l fait appel d@ine dZcision rendue en rZfZrZ. Ce dZlai court
partir de la signibcation du jugement ou de IQodonnance de
rZfZr7, c@st-"-dire” partir du jour o+ ladZcision aura ZtZportZe
" sa connaissance par huissier.

En principe , IOappeh un effet suspensif, ce qui signibe que la
dZcision ne peut pasetre exZcutZe tant que la cour d@ppel n@
pas rendu son arret.

Pourtant, dansdeux cas, I@ppel n@ pas cet effet et la dZcision
peut str e exZcutZe sans attende IOarret de la cour dOappel

P lorsque la dZcision rendue est une ordonnance de rZfZrZ;

P lorsque lejuge aordonnZI@xZcution provisoire” lademande
du bailleur; cette prZcision bgure alorsdansle jugement. Mais
le locatair e qui fait appel peut demander simultanZment la
suspension de |@xZcution provisoire; pour cela, il doit saisir en
rZfZrZ e premier prZsident delacour d@ppel (article 524 du nou-
veau code de procZdure civile).
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Laide juridictionnelle

— 874 pour une aide juridictionnelle totale;
— 1311 pour une aide juridictionnelle partielle.

ou par la juridiction saisie.

Assigner son adversaire ne peut se faire que par I’entremise d’un huissier, qu’il s’agisse pour le bailleur de demander I’'ex-
pulsion du locataire, ou pour le locataire de demander des délais.

Se faire représenter ou assister par un avocat n’est peut-étre pas obligatoire devant le tribunal d’instance ni devant le juge
de I’exécution, mais devant la gravité de I’enjeu cela est fortement conseillé.

Ces frais d’huissier et d’avocat, ainsi que les autres frais d’instance et de procédure, peuvent étre pris en charge par I'Etat,
en totalité ou en partie, lorsque les ressources mensuelles de la personne ne dépassent pas, pour I’année 2007 :

Ces chiffres (majorés s’il y a des personnes a charge) sont revalorisés chaque année par la loi de finances.

Pour bénéficier de cette aide, il faut déposer une demande auprés du bureau de I'aide juridictionnelle du tribunal de grande
instance de son domicile. Dans les cas d’urgence, une admission provisoire peut étre accordée par le président du bureau

LEXPULSION FORCEE

Le plussouvent, lelocataire partirade son plein grZ Dansle cas
contraire, le bailleur pourral® contraindre avec le concoursd@n
huissier et, au besoin, de la force publiqgue BcOest-"-dire de la
police ou de la gendarmerie.

Le moment de I’expulsion

Pour procZder ~ 1@xpulsion, IGuissier doit «tre en possession

d@n titre exZcutoire. Cela suppose non seulement qu@ne dZ-

cision judiciaireaZtZrendue, qudl n® apaseu appel (" moins

que le juge nOaitaccordZ I0exZcutiorprovisoir e : voir QOappel
et ses effetsOen page ci-contre), mais encore que les dZlais ac-

cordZs au locataire pour s@cquitter de sadette ou pour quitter

les lieux sont expirZs.

Attention, ce§conditionssont imeratives. Le bail[eur et, Zver]-
tuellement, I@uissier engagent leur responsabilitZcivile et pZ-
nale " ne pas les respecter (voir encadrZ en p. vi).

Les délais pour quitter les lieux
sont de plusieurs ordres

* Le délai éventuellement accordé par le juge, sur demande
du locataire ou @©fficeQet qui est mentionnZdansle jugement
ou |Oodonnance d Oexpulsion.

¥ Le dZai IZgal de deux mois qui suit le commandement de quit-
ter les lieux qu’adressera I'huissier au locataire apres la décision
d’expulsion (voir “Le déroulement de I'expulsion” ci-apres), et
pendant lequel I'expulsion du locataire ne peut avoir lieu; le
juge peut prolonger ce délai jusqu’a trois mois Qlorsquel@pul-
sion aurait pour la personne concernZe desconsZquencesd@ne
duretZexceptionnelle, notamment du fait dela pZiodedel@n-
nZeconsidZZeou descirconstancesatmosphZriquesE(article 62
de la loi du 9 juillet 1991).

Cesdeux dZlais ne s@dditionnent pas nZcessairement : si le ju-
gement accorde au locataire un dZlai de deux mois™ compter
delasignibcation deladZcision et que I®uissier signibe, dans
lememecourrier, lacopie deladZcision du juge et le comman-
dement de quitter leslieux, le locataire ne disposera en tout et
pour tout que de deux mois pour par tir.

Maisle juge, danssadZcision, peut rZduire ou supprimer le dZ-
lai IZgal de deux mois dans deux cas : lorsqu s@git d@xpulser
un squatteur, ou un locataire de logement HLM qui nerespecte
passon obligation de paisible jouissance deslieux et qui aura

refusZ I0Zchage de logement qui lui Ztait pr oposZ.

¥ LesdZaissupplZmentaires que e locataire aurademandZs
et obtenus apres la dZcision dOexpulsion,et meme apres que

lesdZlais d@ppel sont expirZs, en s@dressant au prZsident du
tribunal de grande instance : cOestui qui assume la fonction

de Quge de I@xZcuti onQcompZtent pour toutes lesquestions
liZes™ I@xZcution del@xpulsion. Il n@st pas nZcessaire de re-
courir ™ un huissier pour le saisir : une simple demande par dZ-
claration au greffe, ou encore un courrier recommandZ, suffit.

Le juge peut accorder des dZlais renouvelables chaque foisque
le relogement desintZressZs ne peut avoir lieu dans des condi-

tionsnormales. Pour bxer ladurZe de cesdZlais, qui ne peut stre
infZrieure” troismois, il tient compte delabonne ou mauvaise
volontZdel®ccupant ~ exZcuter sesobligations, des efforts qu

aurafournispour sereloger, ainsi que des situationsrespectives
du propriZtaire et de |Ooccupanten ce qui concerne leur %oge
leur Ztat de santZ, leursressources et leur situation de famille.

CedZai est renouvelable, mais e total des dZlais accordZsdans
IGodonnance ou le jugement dOexpulson et postZrieurement

ne peut excZder trois ans.

¥ LapZriode d@iver. Aucune expulsion ne peut «tremise " exZ-
cution entrele 1¢ novembre et le 15 mars, ™ moins que le re-
logement desintZressZs ne soit assurZdans des conditions sa-
tisfaisantes, respectant IOunitZ et les besoins de la famille

En revanche, lessquatteursne bZnZbcient pasdecesursis, ni
lesoccupantsd@n immeuble frappZ d@n arretZ de pZril, ni les
Ztudiants qui ne remplissent plusles conditions pour lesquelles
un logement leur av ait ZtZ attribuZ.

Le déroulement de I’expulsion

LOhuissierdresseau locatair e un commandement de quitter
les lieux.

Cet acte fait partir le dZlai |Zgal de deux mois au coursduquel
IGexpulsionne peut pas «tr e exZcutZeet que nous avons Zvo-
quZplushaut. L@cte doit reproduire, ~ peinede nullitZ, letexte
desarticlesL.613-1" L.613-5du code delaconstruction et de
I@abitation qui rZgissent lesdiffZrentssursis” expulsion. Il in-
diqueraquellejuridiction le locataire devra saisir pour demander
desdZlaisou pour contester les conditions d@xZcution de |@x-
pulsion.

Ce commandement peut «tr evsignilDZ en meme temps que la
dZcision du tr ibunal ou sZparZment.

Parallslement, |@uissier informerale prZfet de sesdZmarches
abn quelademande de relogement de I®ccupant soit prise en
comptedansleplan dZpartemental d@ction pour le logement
des personnes dZfawrisZes
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LOZacuation du logement

PassZ ce dZlai, IGuissier pourrase prZsenter chez le locataire.
Souvent, il I@urainformZdu jour de savenue, maisil nQ est pas
tenu : il peut venir ~ IOimpoviste ~ condition que ce ne soit ni
un dimanche, ni un jour fZriZ(~ moinsd@ne autorisation spZ-
ciale du juge justibZe par un casde nZcessit2), ni avant six heures
du matin, ni apres vingt et une heur es.

Trois situations peuv ent se prZsenter:

¢ Lelocataire est présent et ne s’oppose pas a I'expulsion

Lemobilier est alorstransportZdansun lieu quelelocataire aura
dZsignz, et~ ses fiis.

¥ LOhuissier encontr e une rZsistance

S lelocataire ou le voisinage lui opposent une rZsistance, I®Guis-
sier ne peut paslui-meme user de violence mais seulement re-
qguZrir le concours de la force publique .

Pour cela, il dresseraun proce s-verbal de tentative d@xpulsipn
et demander a |Oassistanc&lu commissair e de police ou dOun
officier de gendar merie.

C@st alorsau prZfet qul appartiendra d@ccorder ou de refuser
ce concours, comptetenu desrisques que [@xpulsion prZsente
pour |@rdre public. Sl le refuse, il engage laresponsabilitZde
I@tat et le bailleur pourrademander uneindemnisation (voir
encadrZ ci-dessous).

¥ Le locatair e est absent ou refuse IQacces

Lasituation est lameme que laprZcZdente. En effet, depuis|@n-
trZe en vigueur de|@rticle 120 delaloi du 29 juillet 1998, |@Quissier
n@plusledroit d@ntrer danslelogement (avec |@ide dQn ser-
rurier, par exemple) et d@pZrer en laseule prZsence du maire,

dOurconseiller ou dOurfonctionnair e municipal, dOuneauto-

ritZde police ou de gendarmerie ou, tout simplement, de deux

tZmoins (cette possibilitZ existe toujours dans le cadre dOune
saisie des meubles mais pas dans celui dDune expulsion).

Le sort du mobilier

En principe, les meubles sont transportés en un lieu choisi par
le locataire et a ses frais. A défaut, ils sont soit laissés dans le lo-
gement, soit entreposés en un autre lieu, a condition qu'il s’agis-
se d'un lieu approprié (ce qui exclut, entre autres, le dépot sur
le trottoir). Le proces-verbal d’expulsion remis au locataire en
donne I'inventaire, en indiquant s'’ils paraissent ou non avoir
une valeur marchande; il indique I'endroit ot ils sont entreposés
et fait sommation a la personne expulsée de les retirer dans un
délai d'un mois, faute de quoi ils seront mis aux enchéres pu-
bliques apres autorisation du juge, ou déclarés abandonnés si
le juge considere qu’ils sont invendables. La date a laquelle le
juge statuera sur le sort des meubles est également précisée dans
le proces-verbal.

Lorsque les meubles sont vendus, le prix en est remis au locataire
apres déduction des sommes dues au bailleur. Les papiers et
documents personnels sont placés sous enveloppe scellée et
conservés pendant deux ans par 'huissier.

Marie-Odile Thiry-Duarte

L'indemnisation du bailleur par I'Etat

d’indemniser.

publique aura été demandé.

La responsabilité du bailleur et de ’'huissier

préjudice subi.

L’administration a I'obligation de préter main-forte a I’exécution des décisions de justice lorsqu’un justiciable la sollicite. Cette
obligation est clairement affirmée dans la loi : CL(tat est tenu de pre ter son concours ™ I@xZcution des jugements et autres
titres exZcutoires. Le refus de IOftatde prster son concours ouvre droit ~ rZparationE (article 16 de la loi du 9 juillet 1991).
Elle est rappelée dans la formule exécutoire qui figure a la fin de chaque jugement ou ordonnance.

Pourtant, il n’est pas rare que le préfet refuse le concours de la police ou de la gendarmerie et differe I’exécution d’une expul-
sion au motif qu’elle pourrait troubler I'ordre public. Ce faisant, I’'administration cause un préjudice au bailleur qu’elle est tenue

Cette réparation est cependant limitée au préjudice résultant pour le bailleur de la carence de I’'administration, et cette ca-
rence ne sera constatée qu’a I'expiration d’un délai de deux mois a compter de la date a laquelle le concours de la force

Le bailleur ne sera donc pas indemnisé pour la période antérieure. Il ne le sera pas non plus si I'impossibilité d’expulser ré-
sulte de I'interdiction Iégale des expulsions en période d’hiver. Mais rien ne lui interdit de solliciter le concours de la police
deux mois avant la fin de cette période afin de faire coincider ces deux échéances (CE, 27 avril 2007, décision n° 291410,
consultable via <www.legifrance.gouv.fr/WAspad/RechercheSimpleJade.jsp >).

Pour étre indemnisé, le bailleur devra tout d’abord adresser au préfet une requéte gracieuse. Il lui sera alors proposé une
transaction amiable, pour un montant inférieur a sa demande. Si elle ne le satisfait pas ou si le préfet lui refuse toute indemni-
sation, le bailleur pourra saisir le tribunal administratif dans un délai de deux mois a compter de la réponse de I'administration.
En cas de silence, ces deux mois ne commencent a courir qu’'a I'expiration d’un délai de quatre mois a compter de la requéte.

La responsabilité du bailleur et de I'huissier pourra étre engagée lorsqu’ils auront expulsé ou tenté d’expulser un locataire
sans respecter les régles légales, et en particulier sans étre en possession d’une décision de justice exécutoire.

C’est une responsabilité pénale, car s’introduire chez I'occupant tant que les délais accordés par le juge pour quitter les lieux
ne sont pas expirés constitue une violation de domicile, tout comme le fait de couper I’eau ou I’électricité pour tenter de le
faire partir. L'occupant ainsi évincé pourra porter plainte auprés du procureur de la République.

C’est également une responsabilité civile, et le locataire pourra demander des dommages et intéréts en compensation du

\Y|
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POUR EN SAVOIR PLUS

LES TEXTES

Les congés

b article15delaloi du 6juillet 1989 tendant ~ amZiorer lesrap-
ports locatifs ;

P articles 1736 ~ 1739 du code civil ;
b article 4 de la loi du 1¢" septembre 1948;

b article L. 442-4-‘1 duvcode dg la construction et de | Ohabita
tion (le locatair e OindZsiableO}),

b article L.V362-1 du codedelaconstruction et de I®abitation
(les meublZs).

La clause résolutoire
D articles 4 g), 7g) et 24 de la loi du 6juillet 1989 ;
b article 80 de la loi du 1¢r septembre 1948.

Les dZlais de paiement

b articles 1244 ~ 1244-3 du code civil ;

b article 24 de la loi du 6juillet 1989 ;

b avant le proces : article 1244 du code civil;

P danslejugement : article 510 du nouveau code de procZdure
civile ;

D apreslejugement : article 62 delaloi du 9juillet 1991 portant
rZforme des procZduresciviles dOexZcution articles L. 613-1,
L; 613-2,L.613-4 et L. 613-5du code de la construction et de
|Ohabitation;

b latreve hivernale: article L. 613-3 du code de laconstruction
et de IOhabitation;

b lesjourset heures: article 28 delaloi du 9juillet 1991 portant
rZforme des procZdures dOexZcution

D lasaisine simplibZe du juge de I@xZcution : articles 17 et 18
du dZcret n° 92-755 du 31juillet 1992.

LOexZcution de Gexpulsion
P loi du 9juillet 1991 portant rZforme des procZdures d@xZcu-
tion, et par ticulier ement les articles 61 ~ 66;

D dZcret n° 92-755du 31 juillet 1992 pris pour I@pplication de
laloi du 9juillet 1991, et particulierement lesarticles 194~ 209.

Le versement de | Oallocation de logement
en tiers payant

P articles L. 542-1 et L.835-2 du code de la sZcuitZ sociale.

LEXIQUE

APPEL : voie derecours permettant ” une personne chontthe
dOunedZcision de justice de faire juger une seconde fois |0af
faire devant unejuridiction supZrieure (le plus souvent une cour
dOappel).

ASSIGNATION : acte destinZ " infor mer une personne quOun
procesest engagZ contre elle devant tel ou tel tribunal. Une assi-
gnation est dZlivrZe par un huissier de justice .

ASTREINTE: condamnation ~ payer une certaine somme par
jour de retard "~ exZcuter une dZcision de justice .

AUDIENCE : s7ance d@nejuridiction au coursde laquelle cette
dernisre examine une affaire, entend les personnes qui partici-
pent au proces et rend une dZcision.

CLAUSE : disposition particulier e dOuracte, et en particulier
dOun contat.

CLAUSE Rf SOLUTOIRE : disposition contenue dans un con-
trat prévoyant qu'il sera automatiquement mis fin a celui-ci si
une partie ne respecte pas ses engagements.

COMMANDEMENT : acte, signjDZ par huissier, invitant une per-
sonne qui doit une somme d Oagent ~ la payer.

EXf CUTION PROVISOIRE : possibilitZ accordZe au gagnant d@n
proce sde faire exZcuter la sentence du tribunal memesi le per-
dant fait appel ; elle compor te le risque de devoir indemniser
le perdant sQil gagne en appel.

FOND : cOesta matier e meme du proces, par opposition ~ la

forme qui concer ne les regles de procZdure.

INDEMNITf D@CCUPATION :somme que |@x-locataire paie-
ra en guise de loyer pendant le dZlai que lui aura accordZ le
tribunal pour quitter les lieux ; son montant est bxZdans le
jugement d Oexpulsion.

Rf SILIATION JUDICIAIRE : dissolution d@n contrat par le tri-
bunal.

SIGNIFICATION DE JUGEMENT : communication du jugement
ala personne contre laquelle il a été rendu, par I'intermédiaire
d’un huissier.

Locataires, occupants et squatteurs
ont-ils les mémes droits ?

Non, mais il faut bien s’entendre sur la portée de ces trois
termes.

¥ Le locataire est titulaire d’un contrat de location : il oc-
cupe un logement, moyennant le paiement d’un loyer, en
vertu d’un accord, méme verbal, passé avec une personne
ayant des droits sur ce logement : propriétaire, usufruitier,
locataire principal...

¥ L@ccupant Gnaintenu dans les lieuxOde la loi de 1948
est un véritable locataire.

¥ LOoccupant de bonne foi est une personne entrée ré-
gulierement dans les lieux, mais qui ne peut prétendre au
titre de locataire. Ce sera le statut de celui qui est hébergé
gratuitement ou dans le cadre d’un contrat de travail, du lo-
cataire dont le contrat de location a été résilié, ou encore
de la personne qui a conclu de bonne foi avec un prétendu
bailleur.

L'occupant de bonne foi est assimilé au locataire en ce qui
concerne son expulsion, a cette différence toutefois qu’il
n’y aura évidemment pas lieu de résilier son contrat de lo-
cation. Il ne pourra donc pas étre mis dehors sans jugement.
Le juge pourra lui accorder des délais renouvelables pour
partir, et la mesure d’expulsion ne pourra pas étre mise a
exécution pendant la période d’hiver.

¥ Le squatteur est un occupant sans droit ni titre, entré par
voie de fait dans un logement vide ou déja occupé.

La police ne peut intervenir qu’au tout début de I'occupa-
tion illicite. Si cette situation se prolonge, seule une déci-
sion d’expulsion rendue, en référé ou non, par le tribunal
de grande instance pourra y mettre fin.

Le squatteur ne peut bénéficier des délais prévus a I'article
L. 613-1 du code de la construction et de I'habitation Qme me
si sa situation de famille est digne d@ntZre t E(CA Versailles
1re ch. 2¢ sect., 13 novembre 1987, Rev. loy. 1988-166). Il ne
bénéficiera pas non plus du délai de deux mois a compter
du commandement (si le juge décide de réduire ou de sup-
primer ce délai), et il peut étre expulsé méme I'hiver.
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