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MME TEMPERE :

L'objet du présent theme peut renvoyer a différeméalités. Il est donc nécessaire
de définir les termes pour étre sdr de cerner lanen@alité.

e | e terme « expulsion » :

Il implique par définition une contrainte. C’est départ forcé qu’il le soit par le
concours de la force publigue ou par une décisienjubtice et donc suite a un
commandement de quitter les lieux.

Lorsque le terme expulsion est prononcé, laéflexe est de renvoyer a l'article 61
de le loi de 1991 sur le Juge de I'Exécution. Gttla dispose que « toute expulsion d’'un
immeuble ou d’'un lieu habité nécessite I'existedam titre. Ce dernier peut étre soit une
décision de justice ou soit un proces verbal deitiation exécutoire.

Mais il N"empéche que des obligations procéduraiéstent :

— Un commandement de libérer les lieux doit étrenifig par [I'huissier.
Chronologiquement I'expulsion se situe dans le eagres la rupture du bail. Le Juge saisi
est amené a examiner les causes de la ruptureesméni pour établir leur impact sur la
nature de la décision rendue et éventuellementesprobleme de relogement qui peut se
poser au regard de cette cause.

e La qualification « Locative » sous entend que I'on est titulaire d’'un balil.
De ce fait, on exclut les expulsions de propriégifexpropriations) et toutes les personnes
qui sont occupants sans droit ni titre.

— Au niveau des baux, compte tenu de leur nombreeglen peut les différencier en
fonction du régime auquel ils sont soumis. Mais rpootre part, on va se centrer
essentiellement sur les baux d’habitation. On vacdexclure les résidences secondaires, les
locations saisonniéeres, les logements meublés,.etc.

L'objet du présent théeme est donc I'expulsion dlogal affecté a I'habitation
principale de personnes s’y étant légalement inited et contre lesquelles les propriétaires
détiennent un titre.

Les textes de références sont: le code civilcdde de la construction et de
I’habitation, la loi du 6/07/1989 ainsi que la thi 9/07/1991 sur le Juge de I'Exécution.
UNE DECISION DE JUSTICE :

Dans le cadre procédural et avant méme d’aboutinéaexpulsion locative suite a
une deécision, il peut y avoir une intervention pabke de I'huissier.

A Quel juge intervient ?

C’est essentiellement la compétence du Juge ditost qui a en la matiere une
compétence d'attribution. La compétence territerigst celle du lieu du logement
concerne.

Lorsqu'il est saisi, le Juge n’est pas la pourésmala situation sociale. Il a pour role
d’appliquer la loi et doit donc faire preuve d’inmpalité.
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Au regard de la procédure, il ne peut étre saisigpr assignation c'est-a-dire par un
acte d’huissier. C'est seulement a ce moment la lgue peut évoquer les causes qui
peuvent étre soutenues a I'appui de la demandési&ation de bail :

- congeé donné car reprise par le propriétaire peadre
- inexécution contractuelle du locataire pour détHassurance, pour usage
non paisible des lieux ou encore pour impayés ikscat

Ces causes sont nombreuses mais pour des raismcedprales et de preuve, les
propriétaires ou les huissiers préféreront utilisecause de résiliation pour impayé pour
des raisons de facilité. On pourra donc avoir uemahde résiliation pour impayé locatif
mais derriere peuvent se cacher d’autres inexéwitiBour appréhender la réalité de la
situation sociale des locataires et la traitefauit aller au-dela de la cause énoncée dans le
jugement.

On va donc circonscrire le débat a la notion d’iggp#catif et méme lorsque I'on
parle d'impayés locatifs, deux moyens de droit pedétre avances :

- I'huissier peut saisir le Juge pour voir pronaneerésiliation du bail.
- L’huissier peut saisir le Juge pour demander alestater la résiliation du
bail.
Cette différence a un impact considérable au nivkala compétence du Juge et au niveau
de ses pouvoirs :

m Au niveau de sa compétence :

Si l'huissier demande a ce que le Juge prontanogsiliation, il ne peut pas saisir le Juge
des réféerés (dont les décisions sont affectéeg&egécltion provisoire) mais seulement le
Juge d’Instance.

S’il demande par contre de constater la rémihatle bail, il peut indistinctement saisir
soit le Juge des Référés, soit le Juge d’instdroapact varie selon que la décision est ou
non affectée de I'exécution provisoire.

m Au niveau de ses pouvoirs
Si le Juge est saisi pour prononcer la réslmtiu bail ; il retrouve un certain pouvoir
d’appréciation de I'ampleur et de la gravité du quement du locataire. S'il estime ce
manguement insuffisamment important pour justierésiliation du bail, il peut la refuser.

Si le Juge set saisi d'une demande de constatdé résiliation de balil, il va vérifier que
les conditions posées par les textes sont réulies!est le cas, il n'a aucun pouvoir
d’appréciation et ne peut que dresser le constat.

Dans la pratique aujourd’hui, les juges sont @gsl&ament saisis a 98% des cas par
des demandes de constat de résiliation car danajtaité des baux sont insérés des clauses
résolutoires. Celles-ci prévoient qu’en cas de utétbe paiement des charges, dép6t de
garantie ou loyer et en cas de non régularisatiors din délai de 2 mois, le bail est résilié
de plein droit.

A Les contraintes :

Quelgues soient le moyen procédural choisi c'@lteal'inexécution contractuelle
ou la clause résolutoire, que ce soit le Juge éi#sés ou le Juge d’Instance statuant au



fond, il existe des contraintes qui sont parfoipliapbles a certains bailleurs et d’autres
contraintes applicables a tous les bailleurs.
- En ce qui concerne tous les bailleurs :

La NOTIFICATION DE L'ASSIGNATION au service da|Préfecture doit étre faite 2
mois avant la date de l'audience. C’est une cameaile forme et de délai. Elle est une
condition de recevabilité de la demande du progirgéten résiliation de bail (article 24 de
la loi du 6/071989).

Depuis la loi du 18/01/2005, cette obligationstx également pour les propriétaires qui
ne présenteraient pas cette demande a titre paindis’agit alors du cas de figure d’'une
procédure engagee par le locataire et a I'occatgolaquelle le propriétaire en profite pour
demander la résiliation de bail au motif d'impayésatifs. Jusqu’'a présent, ces demandes
reconventionnelles qui tendaient a la méme chosgesgle propriétaire avait demandé la
résiliation a titre principal, n'avaient pas besciétre dénoncées a la préfecture.
Désormais, elles doivent I'étre et dans les 2 numsiélai se comptant par rapport a la date
a laguelle le Tribunal pourra statuer et non pppod a la I audience.

- Pour les bailleurs sociaux :

Lorsque les locataires sont bénéficiaires déaltmns ou de prestations logement, la
dénonciation des impayés doit étre faite au serei@ge des impayés et a I'organisme
prestataire des allocations logement dans les 3.n@e délai ne les dispense pas de la
dénonciation de l'assignation a la Préfecture.

Ces contraintes sont lourdes.

Si la rupture du bail est poursuivie sur la basd¢'ekistence d’'une clause résolutoire
il faut obligatoirement, avant méme de saisir lgejuélivrer un COMMANDEMENT DE
PAYER visant la clause résolutoire.

En effet, et en contrepartie de la perte de savqo d’appréciation par le juge, une
sorte de préalable existe pour le propriétaireotisiste a mettre en alerte le locataire avant
d’engager la procédure.

Pour ce faire, il faut délivrer le commandement mieyer dans lequel seront
reproduits un certain nombre de mentions obligasoirisant notamment les termes de la
clause mais aussi rappelant la possibilité dersamscertain nombre de services ou encore
gu’'a défaut de régularisation de la situation dasfmois le bail sera résilié.

Le souci demeure aussi la prise en considérateofadituation du locataire. Des
moyens sont éventuellement mise a sa dispositionr muspendre I'exécution de
I'expulsion ou encore pour assurer son relogemAntet égard, la dénonciation de
I'assignation au Préfet constitue la premiere alsdciale pour I'intervention des services
sociaux. Elle est tres importante dans la mesurelletintervient avant toute décision. En
effet, c’est durant ce délai de 2 mois entre le ewinou I'assignation a été délivrée et le
moment ou le juge va examiner le dossier que lregdepeut étre fait.

A Reéqgles procédurales devant le Tribunal d’Instance

1) Le juge doit trancher le litige mais aussi eletér de CONCILIER. C’est trés rare
que la conciliation aboutisse mais il n’en demep@s moins qu’il s'agit d'une exigence
légale. Il s’ensuit que si le délai de 2 mois est anprofit avec des propositions concretes,
justificatifs du locataire cela contribuera a redena la conciliation une certaine légitimité.



2) L'intervention des avocats n’est pas obligaoir

3) La procédure est ORALE. Contrairement au Tradbwle Grande Instance ou seul
I'écrit est pris en compte, devant le Tribunal dtemce on peut s’exprimer a charge pour le
juge et le greffier de consigner les notes et eéasie rendre une décision aux vues des
observations orales.

4) La DECISION est toujours susceptible de recdappel). Elle est contradictoire
ou réputée contradictoire selon que le défendeajpntairement les locataires, est présent
ou pas.

Les décisions d’admission de la demande

Quand le juge est saisi d'une demande de cotistatde résiliation du bail
sur le visa de la clause résolutoire, il vérifitestommandement de payer a été délivré dans
les 2 mois précedant I'assignation, qu’il est fisstau dossier que le locataire n’a pas ou
que partiellement régularisé l'impayé, que l'asaigyn a été délivrée et qu'elle a été
dénoncée au Préfet. Le juge n'apprécie pas, il CONE simplement la résiliation.

Dans le cas ou le juge est saisi pour voir proapta résiliation, il prendra
une décision en fonction de limportance des impay& des efforts consentis
éventuellement par les locataires.

Les décisions de rejet de la demande

Les causes de rejet de la demande d’expulsiovepeétre, et c’est trés rare,
'absence de notification de I'assignation. Mais gapart du temps, la procédure est
scrupuleusement respectée et quand une décisroecgVvabilité est rendue, c’est en raison
souvent de 'absence au dossier d’'un justificiitipeut méme arriver que la procédure soit
engagée pour voir constater la résiliation du lba@me en I'absence d’'une clause le
prévoyant.

Les décisions mixtes

Il s’agit des cas ou I'on va considérer qu’'efieement la clause résolutoire
est acquise, le bail est alors résilié parce qowhyé n'a pas été régularisé dans les 2 mois
mais seulement le locataire a fait des effortsalements conséquents postérieurement a ce
délai. Il a régularisé sa situation mais beaucdugp fard.

Il peut s’agir aussi du cas de figure ou I'oretj la demande de résiliation
parce gqu’il est visé une clause résolutoire nostarie dans le bail mais par contre il est
prouvé dans le dossier gu’existent des impayeédifec®n fait alors droit a la demande des
impayés mais on rejette celle concernant la réisifia

- Si I'expulsion locative intervient aprés une cémn de justice, il n’en demeure pas
moins qu’elle fait ressortir des questions concetrnaotamment le télescopage avec

d’autres procédures comme celle de surendettenmesd. locataires ont du mal a
comprendre que malgré une procédure de surendeitelmeondamnation au paiement est



prononcée ainsi que I'expulsion. Comme plusieusk@dures s’entrecroisent, il faut pour
comprendre reprendre certains éléments :

= La cohérence de temps: Bien situer quand la Cesion de
Surendettement a arrété le plan amiable et quapibtaEdure a été engagée.

= La dette qui fonde la poursuite de la procédutecks la dette visée ou
déclarée dans le plan ? Si la dette est née pastément, le plan est sans effet. En outre
I'existence d’'un plan de surendettement et donmdsures de recommandation ne fait pas
obstacle pour le propriétaire du droit d’obtenireutécision de justice. De méme que la
procédure de surendettement n'empéche pas le jeggarahoncer une résiliation et une
condamnation.

Il faut étre vigilant s’agissant des impayés tdsanotamment les déclarations de
dettes qui ne sont pas réactualisées. Malheuremsertes dettes postérieures a la
déclaration permettent au propriétaire d’engagg@rseedure.

De plus ces procédures de surendettement paralysgnmesures d’exécutions
forcées au titre des créances mais pas au titrexgessions.

» Le phénomene de I'absence des locataires a I'aceliest inquiétant dans la
mesure ou ils ne font pas valoir leurs prétentiehgu’ils n’offrent aucune possibilité de
reglement. Certes, la spécificité de l'article 2tld loi de 1989 sur les baux d’habitation
ouvre la possibilité pour le juge de prononcer fitef des délais, ce qui suspend
automatiguement les effets de la clause résolutoire

Le juge ne sera pas favorable a prononcer desdtles personnes ne font pas une
telle demande et encore moins s’ils n’assistengdaaidience.

Néanmoins des doutes surgissent quelques foibesficacité des délais accordés.
En effet souvent, dans le cas du locataire absaig dont le dossier contient une enquéte
sociale, le Juge sera favorable a prononcer doffin délai de paiement. Il n’empéche
qgu’en l'absence de capacités financieres, 'odiitels délais de paiement peut aggraver
les situations. Ces délais sont visés aux art@dede la loi du 6/07/01989, I'article 62 de la
loi du 9/07/1991 ainsi que I'article L613-1 du Catkela Construction et de I'habitation.

Les criteres a prendre en compte sont I'impossbiie relogement dans des
conditions normales ou alors d’autres parameétrasm® la bonne ou mauvaise volonté, les
diligences accomplies, 'examen des situationse@dges propriétaires/locataires.

L'octroi de délais d’expulsion a pour effet, s'sgant d’'une constatation de
résiliation sur le visa d’'une clause résolutoime sdspendre les effets de celle-ci.

Le Juge peut donc ordonner un délai de paiemeunh etélai d’expulsion qui sont
tres imbriqués, I'octroi du premier induisant le@ed. Il peut, lorsque la clause résolutoire
n'est pas opposable, dissocier les 2 notammerguerdans les faits les locataires ont déja
quittés les lieux et il est donc inconcevable dgpsadre I'expulsion dans ce cas la.

Ces délais ne tiennent qu’autant que le moraiérepaiement est respecté. Si le
locataire devient défaillant, le moratoire n’a ples d’étre et donc les délais de suspension
aussi.

Le Juge garde toujours la possibilité de réduesedélais. Lorsque I'expulsion est
prononceée, le propriétaire signifie au locataireléision par voie d’huissier. Ce dernier
délivre un commandement de quitter les lieux gxeé fun délai de 2 mois au locataire,
lequel délai peut étre prolongé, réduit voir supgri(art 62 de la loi de 1991). Il s'agit des
cas ou le propriétaire souhaite investir les lieéya abandonnés par le locataire. Il n’est



donc pas dans l'intérét de ce dernier de laisserirckes délais et ce d’autant plus que cela
réduira le montant de I'indemnité d’occupation.

- Cette décision d’expulsion peut étre transmigel@pduge d’Instance au Préfet s'il
estime qu'il peut y avoir des problemes de reloggmne si la situation sociale mérite une
attention particuliere. Elle s’analyse en ufi€°2lerte qui demeure facultative.

- La décision ne suffit pas encore faut-il qu’ellesit exécutoire (étre mise en
application). Les ordonnances de référés utiligesas de clauses résolutoires visant des
impayeés locatifs sont assorties de I'exécution js@re.

Certains jugements au fond rendus peuvent aussi @&fsortis de I'exécution
provisoire.

D’autres décisions sont rendues sans exécutiovismioe ce qui suppose qu’elles
puissent étre mise a exécution, signifiées. A pdaimoment ou elles sont signifiées et que
le délai d’appel est expiré et qu’aucun appel méaiterjeté, la décision peut étre exécutée.

- On se retrouve donc avec un titre qui va accarder

+*I'expulsion

+le montant de la créance,

*le montant de I'indemnité d’occupation ( somme gbsfituant au
loyer et charge une fois le bail rompu. Elle copmsl généralement au montant du loyer en
vigueur mais des clauses peuvent prévoir un mormtaunble afin d’inciter le locataire a
libérer les lieux)

+des clauses pénales qui sont des majorations #edds impayes.

+des dommages et intéréts pouvant étre demandés paopriétaire
pour le préjudice particulier subi compte tenu danguement du locataire a ses
obligations.

+I'article 700 NCPC qui couvre les frais engagésrpayrocédure.

La décision de justice est un élément indispeestaidant apparaitre des pouvoirs du
Juge souvent restreints, limités avec des effétsdila présence ou non des locataires a la
procédure.

- le probleme des enquétes sociales :

Lorsque les services de la préfecture sont saidés suite de la dénonciation de
I'assignation, une enquéte sociale est souvengetitee et transmise au Tribunal
directement.

Cela pose un probléme dans la mesure ou le Juge pgs en mesure d’introduire
dans les débats des éléments apportés a sa camcaigsar des tiers au proces. Dans le
proces les seules parties habilitées a apporterétlgaents sont le propriétaire et le
locataire. Les enquétes sociales présentent I'vémiant d’étre transmises au Juge mais il
n'est pas partie au proces et de ce fait, il n'a\aEcation a les introduire dans les éléments
du dossier.

Tout se passe relativement bien lorsque toutepddses concernées sont présentes
au proces et que I'enquéte sociale a été déposdr Baudience. Cela permet d’en avoir
connaissance, d’en débattre dans le souci du regpgxincipe du contradictoire.



Le probleme s’avere délicat lorsque le locataiteabsent et que le Juge doit débattre
d’éléments seulement en présence d’une des parties.

L'objectif est donc de remettre le locataire au teende la procédure, de le
responsabiliser et dynamiser afin qu’il se présartaudience.

- L’apres décision :

A la suite de la décision, une intervention judrgaest possible celle du Juge de
I'Exécution. Il intervient lorsque sur la décisian acte d’exécution a commencé a étre mis
en place. Concretement, le Juge d’Instance a @élivne décision suivie d'un
commandement de quitter les lieux. Le JEX est dmmpétent et son intervention peut
s’apparenter a une seconde chance pour les lastan présents lors de fA®audience et
qui de ce fait auront la faculté de demander d&sdé

- S’agissant du formalisme et des délais :

La procédure est lourde et le locataire en suppes frais. Il aura a sa charge de
régler le commandement de payer, la dénonciatida Bréfecture, la signification du
jugement, le commandement de quitter les lieux.

Le temps de la procédure peut paraitre protectelwahtaire et donc défavorable au
propriétaire. Mais face a des locataires donttlzatibn financiere ne permet pas de régler
les dettes et dont le maintien dans les lieux estahec, le temps s’apparente a une créance
qui s’accroit, compte tenu du co(t des actes.

- Aujourd’hui dans notre législation fait des éifénces entre les bailleurs
privés et les bailleurs sociaux sur lesquels pesest contraintes nées du Code de la
Construction et de I'Habitation sont de plus enspionportantes comme I'obligation de
mettre en place des protocoles d’accord (articlel®& loi du 18/01/2005 sur la cohésion
sociale).

Question: L'installation du juge de Proximité a-t-elle une ircidence sur la
compétence du Tribal d’Instance ?

Initialement le Juge de proximité était compétenturpstatuer sur des impayes
locatifs. 1l n’était donc pas compétent pour senpreer sur la résiliation et donc
I'expulsion. Depuis le derniere loi de fin janvi2@05, le terme d‘impayés locatifs n’est
plus présent. Il n'a plus quasiment a connaitre lthasx si ce n’est pour les dépbts de
garantie de la loi de 1989 inférieur ou égal a 4000

Maitre Grimand rappelle que le Tribunal d’Instarest désormais compétent en
matiere de personnes, de squatters ayant investigelx, compétence auparavant dévolue
au Tribunal de Grande Instance (seulement pouod¢asix a usage d’habitation).

Question: Le Juge peut-il prononcer une expulsion pour uréfaut de
paiement du dépot darantie ?

La matiére d’expulsion est une matiére adssort. Or le juge de proximité ne peut
statuer qu’en dernier ressort. En revanche, ileng pe prononcer que sur la restitution du
dépdt de garantie.



Question: En ce qui concerne les formalités préalables ptus
particulierement leenforcement du délai de 3 mois, le parc social
est-il le seul conoér?

Tous les bailleurs sociaux c'est-a-dire ceux quiéfiéient d’une convention avec
I'Etat ou les collectivités territoriales sont cenaés. Mais il est vrai que I'abus de langage
fait qu'on a tendance a restreindre le champ dieapbn.

Question: Quid des situations de locataires dont la demardd’aide au
logement aboutit eours de procédure ?

Cela pose probléme dans le cas du locataire agy@snén place une telle demande
sans en aviser le propriétaire. Méme si celle-ouéiben cours de procédure, le Juge estime
gu'’au moment ou les actes sont délivrés le locataiétait pas bénéficiaire de 'APL ou
autre prestation et donc sa demande n’a aucurdgeimoé sur la procédure.

Question: Le plus souvent les décisions sont réputés coatlictoires du fait
de I'absence des |laiags. Etant donné que l'assistance d’'un
avocat n’est pas oldigire, quid de la représentation ? Pour
pallier a cela, quedlsolutions existent ?

Il est rappelé que les parties peuvent se fapeésenter soit par un membre de la
famille, soit par un tiers et dans ce cas la iggad’'un avocat avec la possibilité d’obtenir
I'aide juridictionnelle. Elle rajoute qu'il est ingpatif de leur conseiller soit de se présenter,
soit de se faire représenter par un avocat.

Question: Dans les décisions d’expulsion, est ce qu'il gstis en compte
d’autres éléments mohment I'age de la personne ou encore la
période saisonniéere ?

Il s’agit d'une question concernant la mise a exéaude I'expulsion. Lorsque le
Juge intervient pour prononcer I'expulsion, sonl seitere est de savoir si le bail est résilié
ou non, si la personne est encore dans les lieuroou Dans ce cas 13, il prononce des
sanctions. Simplement en cas de période hivernaknacas de conditions particulieres, la
décision du Juge sera rendue mais ne sera pas m&Eeution.

Question: En terme d’analyse de l'activité du juge, quelleest la
caractéristique majee des gens qui sont concernés par cette
situation ?

Il est difficile d’apporter une réponse car lesgsgse réunissent rarement pour
comparer le contentieux. D’autant plus que s'agisssiune compétence territoriale,
certains comptes tenus de leur particularité tatate peuvent ne pas présenter les mémes
cas. Bien plus encore, 'absence des locatairesdificile une appréciation compareée.

Néanmoins, Mme Tempere souligne une diversité ags@prtante : personnes
mariées, concubins, célibataires ou encore de®maes devenues sans ressources suite a
un licenciement ou a une maladie. Il y a des gemse veulent pas et ceux qui ne peuvent
pas payer et ce qui est dit parfois n’est pasfletrde la stricte vérite.



Il arrive méme de rencontrer des personnes aydrdda choix, préférant par exemple étre
a jour de leur crédit a la consommation au détrindereurs loyers.

Les choix ne sont pas a contester mais il n'empé@cieel’'ordre de priorité est mal
vécu par les propriétaires. Cet ordre de priorii@léverse I'équilibre entre la protection
d’'un droit au logement et le droit de tout promigt a tirer des revenus des biens qu'il
loue. La mauvaise traduction de la loi par le giable induit I'idée gu’il est moins grave
de ne pas payer son loyer

Il s’agit également d’'un probléme de valeur etirple propriétaire il est difficile a
comprendre gu’un locataire bénéficiant de I'AL aailtAPL et dont la charge de loyer est
peu élevé n'arrive pas a honorer ses obligations.

Question: Quid de la procédure envers les garants, les céons ?

Les personnes s’étant engagées caution doivenp@ursuivies en méme temps que
les locataires défaillants. Dans un souci d'effiggae rapidité, de cohérence et de frais de
procédure, il faut lorsque engager une procéduiegard du locataire et en méme temps
I'action contre la caution. Il ne faut pas dissotés procédures.

Question: Dans le cadre d’'une procédure de surendettement plus
particulierement lorde la phase de recommandation quelle est la
position du Juge ?

Dans la phase de recommandation et d’élaboratipourra y avoir une suspension
des procédures d’exécution donc pas d’exécutionediguelconque décision qui concerne
des créanciers visés par cette phase de I'élabordéis recommandations.

Cette procédure de surendettement ne paralyseaassine du juge d’'Instance pas
plus que sa décision ce qui est parfois mal conpanides locataires.

MAITRE GRIMAND
® | es intéréts en présence

Il faut souligner I'évolution des régles en la raeg depuis le Code Civil et la loi du
6/07/1989.

Initialement le droit de propriété était mis enamaw alors qu’aujourd’hui il est
beaucoup plus question de droit au logement mars sems quelques obligations en
contrepartie.

Bon nombre de propriétaires acquiert des biensahiliers pour assurer leur retraite
et ont eux méme des crédits a rembourser. En cadéfillance du locataire, ils se
retrouvent en difficulté financiére. Plus grave @mcet s’agissant des bailleurs sociaux, en
cas de non paiement par les locataires, des diffcypour renouveler le parc social
surgiront.

® | e role de 'huissier de justice:

En terme de statistique, on dénombre 7000 exmddaratives effectuées pour 3500
huissiers de justice.
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En terme d’expulsion, les huissiers ont un rél€€@NSEIL tant pour le propriétaire
gue pour le locataire. A chaque ouverture de dgskse huissiers insistent pour que le
locataire se rende a leur étude pour tenter deerawne solution a leur dossier.

Pour parvenir a cette expulsion, il faut un tigécutoire visé par la loi du
6/07/1989, la loi du 9/07/1991 n’intervenant quempe mode d’emploi de I'expulsion.

- Il faut qu’il y ait un IMPAYE DE LOYER au mininmm de 1 mois.
A partir de ce moment Ia, le propriétaire va cenfe dossier a un huissier de justice
et jusqu’au moment ou I'expulsion forcée va étralisée, il va s’écouler un délai de 12
mois voir 18 mois.
Le réflexe est donc de confier le dossier le paygsdement possible a I'huissier des
le premier ou le deuxieme mois d'impayé. Le faitlaisser perdurer la situation quelques
mois ne permet pas au locataire ayant des impay@sraulés de régulariser sa situation.

- L’huissier délivre ensuite un COMMANDEMENT DEARER les loyers
visant la clause résolutoire et qui contient deferinations sur les sommes dues, sur
'adresse du Fond de Solidarité Logement dans tedlbypermettre au locataire de prendre
ses dispositions pour contacter les services go@aéventuellement obtenir des aides.

- Une fois ce commandement délivré, I'huissieit donformément a I'article
24 de la loi de 1989 attendre un délai de 2 madisesSimpayés n’ont pas été régularisés
durant ce délai, le bail est donc résilié.

- Ensuite une ASSIGNATION doit étre délivrée poabtenir un titre
exécutoire. Il sera demandé alors le paiement @g=d dus, le paiement des indemnités
d’occupation postérieures a la résiliation et aanpncé de I'expulsion. Il faut souligner que
cette assignation doit étre notifiée a la Préfectlans le délai de 2 mois avant l'audience.

- Enterme de délai, on a le schéma suivant :

Des impayés locatifs
V2 mois

Commandement de payer
V2 mois

Assignation
V2mois

Audience
V1 ou 2 mois

Décision du Tribunal

Cette décision est signifiee et il faudra aloreradte le délai d’appel ce qui fait au total 9
mois.
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- Ensuite sera délivré un COMMANDEMENT DE QUITTHHEES LIEUX
qui doit respecter certaines regles (loi de 199hpeamment indiquer:

® |e titre exécutoire

e |a désignation du Juge de I'Exécution

¢ une date a partir de laquelle les locaux doivametléérés, 2 mois en général.

On arrive au total a prés de 11 mois de procéddass ce commandement de quitter les
lieux ne sera opérationnel que lorsqu’il aura &g a la Préfecture. Il n’y a pas de délai
pour le faire mais il est fortement conseillé déaliee rapidement.

Le locataire a ce stade a toujours la possildéésaisir le Juge de I'Exécution pour
demander des délais. Sa saisine se fait en regégé par voie d’huissier mais en matiere
d’expulsion elle est simplifiee. Il est prévu pasltextes qu'elle puisse se faire par
déclaration au greffe ou par lettre recommandé aceusé de réception.

- Une fois le commandement de quitter les lieakveés, la notification a la
préfecture effectuée, on attend un délai de 2 nhiofaut souligner que la notification a la
Préfecture de lI'assignation et du commandemenudeegles lieux fait opéerent la saisine d
des services sociaux et les enquétes qui ne se psantdéclenchées avant le seront
obligatoirement a partir de I'assignation. Ellesos¢ méme ensuite réactivées au moment
du commandement de quitter les lieux.

- Apres ce délai de 2 mois, il est nécessairdtdiar le concours de la
Préfecture et donc de la force publique, la périoigernale allant du® novembre au 15
mars.

- L’huissier se présente au domicile de la persatrsoit :
* La personne est présente
L’huissier lui rappelle le motif de sa venue dtflit commandement de partir. En
cas de refus de celle-ci de s’exécuter, I'huisseerretire et dresse un proces verbal de
tentative d’expulsion du fait de la résistanceactu passive de I'occupant.

* La personne est absente
Auparavant et en cas d’absence, 'huissier péihéimadomicile de l'intéressé assisté
des personnes habilitées (Commissaire de Polidermtionnaires de Police ou 2 témoins)
en compagnie d’'un serrurier. Mais en matiere d’ésipao I'article 21-1 de la loi de 1991
prohibe cette pratique sauf dans le cas ou I'ont penstater que les occupants sont partis
postérieurement a la signification du commandement.

Le proces verbal de tentative d’expulsion s’accagme d’'une demande de concours
de la force publique. Elle se fait par requisit@ux services de la préfecture et a Saint-
Etienne ces pouvoirs sont délégués au Commisgzeiatral.

Il est dressé un proces verbal de réquisition ami@issariat demandant le concours
de la force publique pour procéder a I'expulsioanB ce proces verbal, il est communiqué
les éléments permettant de prendre la décisionigadyp bail, composition du logement,
diligences accomplies). Les services de policestraattent alors le dossier a la Préfecture.
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A partir de cette réquisition, on laisse s’écouwlardélai de 2 mois qui est le délai
administratif de la réponse. Si I'administrationné@ond pas dans les 2 mois, son silence
vaut refus de préter concours.

Lorsque le concours de la force publique est aléal faut une prise de rendez vous
avec la Police ou la gendarmerie. L’huissier ssgmée assisté des fonctionnaires de police.
Si I'occupant est présent on lui demande de paréis cette fois on peut le faire manu
militari. On lui demande de désigner un lieu ou rpout €tre entreposé ses meubles a ses
frais. A défaut, ils seront entreposés en gardebileeau dans un autre lieu ou méme
séquestrés dans l'appartement.

Une fois cette procédure accomplie, on changesieue et I'on déclare les lieux
expulsés. S’ensuit la saisine du Juge de I'exéaytaur qu’il statue sur le sort du mobilier
expulsé.

Dans le procés verbal d’expulsion, si 'occupastt@résent on lui indique une date
d’audience devant le Juge d’exécution postérieute mois de facon a ce que ce Juge
autorise 'huissier a vendre aux encheres le nerbiui a de la valeur ou a se débarrasser
de celui qui n’en a pas a moins que le locatainesdze délai décide de récupérer son
mobilier.

Lorsqu’il s’agit de papiers personnels, ils sonbsErvés dans I'étude pendant 2 ans a la

disposition du locataire.

En cas d’absence, le proces verbal est signifi€ gdrd au nouveau domicile du
locataire ou par le biais du procés verbal de netigeinfructueuse.

Toutes ces opérations représentent un co(t pdocadaire.

Question: L'expulsion est-elle applicable aux propriétaires soumis a une
vente aux Enchéres ?

A partir du moment ou un commandement de quitterlieux qu’il s’agisse de
squatters ou méme des propriétaires que I'on dmitileer parce que leur logement a été
vendu aux enchéeres ou encore de locataires, |&gwoe est la méme pour tous.

Question: En cas de concours de la force publique, que se pad il en cas
de refus du locataife

Il sera expulsé manu militari par la force.

Question: Quel est I'impact de I'avertissement par le lociire de la saisine
du Juge de I'Exécutide jour de I'expulsion ?

La saisine de ce Juge n’est pas suspensive deliggg. La décision n'appartient

pas aux huissiers et ceux-ci en tant que mandataireéferent a leur client pour lui donner
cette indication.
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Question: Peut-on délivrer un commandement de quitter lefieux pendant
la période hivernafe

Maitre Grimand souligne qu'il est possible de legf&n indiquant la date butoir et il
sera prudent d’indiquer la date de mars. Mais out pes bien lindiquer tant que le
relogement de la famille peut étre assuré convenadiit.

Question: Les assignations délivrées avant I'expiration dalélai de 2 mois
suite au commandemaeid payer sont elles recevables ?

M Grimand rappelle une jurisprudence de 4*8hambre civile en date du 29/09/04
interdisant cette pratique.

Question: Peut-on en méme temps que signifier un jugemenbtifier un
commandement de qttles lieux ?

Il faut dans ce cas la examiner le jugement et ptesisément si il était assorti ou
non de I'exécution provisoire ou s’il s'agit d’'umedonnance de référé. Si le jugement est
assorti d'une exécution provisoire ou S'il s’'agitumke ordonnance de référé, le
commandement de quitter les lieux peut étre déekwrénéme temps que la signification de
jugement.

Question: le titre exécutoire est valable combien de temga
C’est une prescription trentenaire.

Question: Dans le cas d’un locataire dont le bail a été silié astreint a verser
des indemnités d’ocatjon, en cas de nouveaux retards doit-il
étre réassigné de neau ?

Normalement le bail est résilié et donc I'exécutpeut se faire a tout moment. Par
contre les personnes signataires de la Charte téépamtale sont tenues de par l'article 3-
2. Les bailleurs s’engagent a maintenir et a pgepa leur signature un nouveau bail aprés
une période probatoire de 12 mois maximum. Maidolade programmation pour la
cohésion sociale prévoit pour ces bailleurs soclaugduction de ce délai a 3 mois.

En cas de bail résilié et méme si le locatairee pmujours les indemnités
d’occupations, il peut toujours étre expulsé. Saul secours serait alors de saisir le JEX en
alleguant que le bailleur aurait du lui consentimouveau balil.

Question: Peut-on concevoir que suite a une procédure d’pulsion, le
locataire se retrousans domicile ?

C’est assez rare dans la mesure ou lorsque libuise présente au domicile de la
personne, il a en sa possession une liste d’hélmerjeemporaire.
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Question: Un jugement d’adjudication peut il prononcer uneexpulsion ?

Le jugement d’adjudication a un caractere gracwunc le nouveau propriétaire doit
demander au juge une ordonnance de référé poulsexpancien propriétaire.

M. LAPOSTOLET

M. LAPOSTOLET commente les documents reproduitsdamrésentation power point et
apporte des précisions :

A Les éléments de cadrage quantitatifs

- Sur le plan national, en 2002 prés de 1 300g#6onnes ont connu des difficultés
pour régler leur loyer contre 1 500 000 en 1996.

- En revanche les personnes ayant connu des sedardoyers sont au nombre de
600 000 en 1996 contre 593 000 en 2002, en situdtimpayé de plus de 2 mois 320 000
en 1996 contre 228 000 en 2002, en situation dy@mke plus de 6 mois 32 000 en 1996
contre 57 000 en 2002.

- Pour ce qui concerne le profil des personnerécarité entre 1996 et 2002
augmente.

- Sur le ressort de la Loire en 2004 : 103 expuksieffectives avec concours de la
force publique ont été réalisées. Au regard desmtsiins sociales, c’est un nombre non
négligeable avec une légere baisse ces dernieréesnEn revanche, les demandes de
concours de la force publique ont augmentées maigerment 50% sont accordées.
Proportionnellement les commandements de quitediéaix augmentent en 2004 pour
atteindre 676 contre 517 en 2003.

A Vue d’ensemble au niveau de la procédure et au niae social:

- Le point de départ est I'existence d'impayésatids avec plusieurs rappels et un
commandement de payer.
A ce moment la, s'ouvre une premiere possibilité gst la saisine des organismes
prestataires d’allocations ainsi que la saisinenégdle du fond de logement unique (FLU).
Mais il est possible et méme souhaitable de les fatervenir au moment des impayés.

- Au niveau de I'assignation, la premiéere aledeiae est matérialisée par I'enquéte
assignation. On retrouve des possibilités de retege dans le cadre du plan
départemental, avec l'idée que plus on tarde ehsnbest possible de réaliser un travail de
prévention.

- Une seconde enquéte intervient au moment derfaadde de concours de la force
publique et s’apparente a un complément a la premie

- Il existe depuis la circulaire Borloo une poddi d’établir un protocole. Dans la
Loire, un seul a été signé pour linstant a Morstini et concerne le bailleur social, le

15



locataire et I'Etat. Ces protocoles s’inscrivenhslaine logique de soutenir la démarche
contractuelle avec le locataire de bonne foi, lHguee trouve renforcée par le maintien des
prestations logement. lls contiennent égalementdeséquences en cas de non respect des
engagements.

Au niveau départemental, plusieurs outils :
a) Le Fond de Logement Unique :

- Il aide au maintien dans les lieux.

- Les demandes sont faites par un travailleurasocu par le ménage mais il est
fortement conseillé de solliciter un travailleurcsd dans un souci de meilleure
argumentation et d’exhaustivité des informations.

- Il peut concerner une aide financiére ou urpaggagnement social au logement.

- laccord qui aboutit au maintien impligue desgagements du bailleur et du
locataire.

- En terme de chiffres, sur 948 demandes seuleB@ntsont accordées soit une
moyenne de 62 % des ménages. Le montant des soemgagées atteint les 260 000€ ce
qui correspond a une aide moyenne de 442€ par reénag

- Souvent les décisions des commissions réveknsiuations faisant apparaitre des
personnes arrivant avec des demandes financi@e®lgvées et une dette trés importante
et il s’avere difficile de les maintenir dans lesuk.

- Il n"empéche qu'il ne s’agit pas la de [A°hypothése de rejet des demandes car 25
% des rejets sont liés a un renvoi sur la négariati’'un plan d’apurement. Il est
inconcevable de saisir le FLU pour des dettes gersoalors qu’il n’est pas établi d'accord
avec le bailleur ou méme des efforts consentigstl méme souhaitable d’instaurer un
dialogue, de faire des propositions.

- Le deuxiéme motif important de rejet corresp@udrenvoi a la commission de
surendettement. En effet, les locataires ont degage une procédure de surendettement
qui a un caractere prioritaire.

b) Le fichier de demande prioritaire :

- Il peut aider au relogement. L'idée demeure deadhorcer le plus possible en
amont la logique de I'expulsion mais il est toudta possible de concevoir d’aller jusqu’au
bout et dans ce cas la il faut s’assurer que lesezhse passent au mieux avec un travail de
reconstruction en amont.

- Les demandes font souvent apparaitre des impiggea un codt du logement trop
important du ménage.

- Les demandes doivent étre systématiguemensfaiteun travailleur social.

- Le fichier ne peut pas étre ouvert a tous aves cbnditions trés précises qui
combinent des critéres de ressources (en dessquiafdad des 60 % du revenu imposable
pour entrer dans le parc HLM) et la difficulté ctaiée par rapport au logement. En regle
général

- On dénombre 1549 demandes en 2004 et 577 red@agem

- Tres peu de ces demandes sont faites au motd geocédure d’expulsion (77).
Mais il n"'empéche que 'on retrouve beaucoup deagérdemandeurs au fichier et qui ont
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dans leur passé récent une expulsion. Au momeié demande, ils n'occupent plus le
logement. Il peut aussi s’agir aussi de personreddagés et qui de ce fait se retrouve sans
logement.

- 60 % des demandes sont liées a une absencgeatedat.

Question: Quid du pourcentage des préts accordes ?

Sur I'ensemble des commissions, ce pourcentageiagoles 15 a 20 %. Mais
celles-ci veillent a préter autant que possible m&irelles accordent tres majoritairement
des subventions.

Question: Est-il logique de laisser a un bailleur sociald possibilité de
poursuivre une expuds alors qu’il refuse d'attribuer un
logement plus petit ?

L’existence des Commissions de médiation devegiter ce type de situation. La
procédure a suivre est celle d'une demande de mmitpbur un logement plus petit. Le
bailleur social doit alors essayer de donner satigfn dans son parc. En régle général, en
cas de demande de mutation qui s’apparente a unandie de logement social, si I'on
n'obtient pas satisfaction dans un délai de 15 mbest possible de saisir la Commission
de médiation.

Celle-ci rassemble 4 représentant des bailleudsreprésentant du monde associatif
Le lien avec le plan départemental n’est pas oécult

Question: Quid de la mise en place du protocole d’accord ?

La loi ne fait pas obligation a ces protocolesdstenir la signature du représentant
de I'Etat mais indirectement ils peuvent faire |&ttd’'une transmission a la Préfecture. Ces
protocoles permettent d’aider dans des situatiofesleen avec le FLU est important méme
si il ne sera jamais signataire en tant que telsiBurs décisions des Commissions de FLU
sur Saint-Etienne ou Montbrison suspendent leuwngg et renvoient les locataires vers les
bailleurs pour la mise en place de tels protocoles.

c) Les enquétes sociales assignation :

- Il s’agit d’un dispositif assez nouveau qui andéré au second semestre 2004 mais
qui n’a été opérationnel qu’en mars 2005 a SaiigrABE.

- Les enquétes sont réalisées par les servicemusogeénéralistes et plus
particulierement le service social départementaldenc a St Etienne le bureau des
travailleurs sociaux.

- En pratique, les personnes recoivent 2 convagsitet se présentent ou pas. Sur
'ensemble de la Loire, entre 1/3 et la moitié deguétes vont étre réalisées. Une partie
seulement des personnes est connue des servicasxsoette étape est essentielle car elle
permet de sensibiliser les personnes concernédsudéaire prendre conscience que s'ils
ne se présentent pas a l'audience et donc s’inepas acteurs, ils risquent d’en payer le
prix.
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Question: Certains conflits peuvent résulter d’une cessatiode reglement
des loyers liee au naspect des obligations du propriétaire.
Quel est le role duge ?

Mme le Juge Tempere souligne le fait que déja pes de locataires viennent a
l'audience et donc I'exception d’inexécution dedigations du propriétaire est rarement
soulevée. La faible majorité de locataires présguiva tenter de justifier son impayé sera
représentée a 99 % des cas par un huissier leg@epeéalablement dressé par exemple un
constat de carence du chauffage, ou d’alimentafieau chaude.

A défaut, elle est difficilement acceptée pardgelet donc c’est un moyen de droit a
manier avec prudence.
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