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En 1997, les tribunaux d’instance ont été saisis de 167 000 contentieux locatifs, dont plus de 113 000 demandes en
paiement de loyers, susceptibles de conduire a Pexpulsion des locataires.

Ces contentieux, en augmentation constante depuis 1988, tranchent sur les autres actions en paiement devant les
tribunaux d’instance, qui baissent notablement sur la méme période.

Tous les locataires en situation d’impayé de loyer ne sont pas attraits devant les tribunaux : compte tenu des réglements
amiables, et de la faculté dont disposent les organismes HLM de se délivrer a eux-mémes des titres permettant le
recouvrement forcé, seuls un tiers environ des impayés de loyers aboutissent devant le juge d’instance.

Des accords interviennent par ailleurs apres la saisine du juge : une demande sur cinq donne en effet lieuw a un abandon
de procédure.

Au total, les tribunaux d’instance ont prononcé 87 700 décisions de condamnation a payer, de résiliation du bail et

d’expulsion en 1997. Moins de 4 800 expulsions ont été exécutées avec le concours de la Force publique.

E 1988 a 1997, les contentieux

locatifs soumis aux tribunaux
d’instance ont progressé de 16%. Les
demandes formeées par les locataires
ont augmenté a un rythme beaucoup
plus soutenu que celles des bailleurs
(respectivement 165% et 11%). Deux
types de procédures engagées par les
locataires ont particuliérement aug-
menté : les demandes en fin de bail,
portant essentiellement sur la restitu-
tion du dépdt de garantie ont été mul-

tipliées par sept ; les demandes de
travaux a la charge du bailleur ont
doublé de 1988 a 1997.

Ces fortes augmentations n’ont tou-
tefois pas suffi a modifier la structure
d’ensemble des contentieux locatifs,
encore largement déterminée par les
procédures introduites par les
bailleurs. En 1997, celles-ci ont repré-
senté 91% des affaires. Parmi les con-
tentieux a l’initiative des bailleurs,

Tableau 1. Les Contentieux locatifs soumis aux tribunaux d'instance (1988-1997)

Source : S/DSED, Répertoire général civil
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seules les demandes de titres exécutoi-
res susceptibles de conduire a une
expulsion locative ont augmenté en-
tre 1988 et 1997 (+18% pour les im-
payés de loyer, et +33% pour les
demandes de validité de congé). L'im-
payé de loyers représente 83% des
affaires introduites par les bailleurs
devant les tribunaux d’instance - ta-
bleau 1 -.

Baisse des actions en paiement
dans tous les secteurs économi-
ques, sauf celui du logement

ONTRAIREMENT aux autres do-

Objet de la demande 1988 1990 1993 1997 s . 5
maines contractuels (prét, cre-

Toutes demandes 143837 | 148595 | 156359 166 977 dit-bail, vente...) ou I’on observe une
Demandes des bailleurs 122654 | 123988 | 127669 | 1as03z| chute n°‘ablf° du ,nofinbre dl aC“.‘E“S
Paiement des loyers et/ou résiliation-expulsion................. 96 253 100 715 107 249 113432 en paff:ment ormees devant le tribu-
Validité du congé-expulsion 13074 17282 16 055 17377 | nal d’instance (- 26% entre 1993 et
Exécut. oblig. locat. autre que paiement des loyers.......... 2691 2657 814 2448 1997), les demandes en palement des
Fixation judiciaire du loyer 9405 21399 2485 1585 loyers Continuent d’augmenter -ta-
Dommages intéréts en fin de bail...........ccocouerermrnseniarsennns 1231 941 1066 1192 bleau 1-. Cette évolution 5 contre-
Demandes des locataires 5032 6 656 8414 13354 | tendance s’explique a la fois par la
Travaux a l:halg! du bailleur 1526 1954 2287 3233 nature incompressible des dépenses
Maintien dans les lieux 1442 1421 1115 1591 d 3

e logement, et par I’existence de pra-
Sanction du bailleur pour trouble de jouissance................ 1118 1158 1300 1683 & & g 2 . P 1l ciculi P e
Demande en fin de bail 946 2123 3712 6877 1QUES CalliTaciUclles parichlicies 4

domaine du bail.

Autres demandes (bailleurs et locataires).........cceurmnse 16 151 17 945 20 276 17591

Alors que les établissements de crédit
(et indirectement les professionnels
de la vente auxquels ils sont liés) ont
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la possibilité d’écarter les clients a
risque, notamment par une consulta-
tion du fichier des incidents de paie-
ment créé par la loi du 31 décembre
19891, les bailleurs du secteur social,
dont la vocation est d’accueillir des
ménages aux ressources modestes, ne
peuvent en principe développer ce
type de stratégies préventives. De
leur c6té, les bailleurs du secteur pri-
vé, malgré les garanties qu’ils pren-
nent lors de la conclusion du contrat,
ne sont pas a I’abri d’incidents de
paiement survenant au cours de son
exécution.

% Tous les incidents
de paiement ne donnent
pas lieu a proceés

OMPAREE au nombre de loge-

ments locatifs - 8 877 000 - la
part des locataires attraits devant le
tribunal pour défaut du paiement des
loyers reste marginale (1,3%). Ce
pourcentage ne mesure toutefois
qu’une partie du phénomeéne des im-
payés locatifs. La derniére enquéte
Logement de I’Insee révele qu’ala fin
de 1996, le nombre de locataires en
situation d’impayé d’au moins deux
mois s’élevait a 325 000, dont 211 000
en HLM (soit 5 a 6 % des locataires
HLM) et 114 000 dans le secteur libre
(2%)2.

La comparaison de ces résultats
avec les données judiciaires montre
que tous les incidents de paiement
ne donnent pas lieu a procés. Les
écarts observés entre impayés et
procédures judiciaires ont deux cau-
ses. L’une tient a la conclusion de
réglements amiables entre bailleurs
et locataires, pratique qui, au moins
dans le parc social, tend a s’institu-
tionnaliser -encadré 1-. L’autre
tient a la faculté dont disposent les
établissements publics HLM de se
délivrer a4 eux-mémes un titre en
vue du recouvrement forcé de leur

4 3
creance-.

Il semble que cette derniére possibili-
té ne soit pas trés attractive pour le
bailleur. En effet elle permet seule-
ment le recouvrement de la créance

visée dans l’acte exécutoire. Or les
organismes HLM ont tout intérét a
privilégier le paiement du loyer cou-
rant sur celui des arriérés, car c’est le
paiement des loyers courants qui con-
ditionne le maintien des aides au lo-
gement, généralement pergues en
tiers payant -encadré 2-. En outre les
procédures civiles d’exécution sont
souvent inefficaces face a la faible sol-
vabilité des locataires débiteurs.

77 Le tribunal est saisi par
%% assignation neuf fois sur dix
ACE aux impayés de loyer, le
bailleur a le choix entre plusieurs
actions. S’il souhaite obtenir unique-
ment la condamnation du locataire
au paiement des loyers, sans deman-
der au juge d’ordonner I’expulsion, il
peut saisir la juridiction sous forme
simplifiée : par déclaration au greffe,
si le montant réclamé n’excéde pas les
limites de la compétence du tribunal
d’instance en premier ressort ou par
la voie d’une requéte en injonction de
payer, sans limitation de montant*.
S’il souhaite obtenir concomitam-
ment la condamnation au paiement
et la résiliation du bail, il doit procé-
der par la voie d’une assignation -ta-
bleau 2-.

Bien que les statistiques judiciaires ne
permettent pas de distinguer les sim-
ples demandes en paiement des ac-

tions assorties d’'une demande de ré-
siliation - expulsion, il y a tout lieu
de penser que les premiéres sont ra-
res. En effet les pratiques contractuel-
les consistant i insérer des clauses de
résiliation de plein droit dans les
baux conduisent vraisemblablement
les bailleurs a former des demandes
ayant un double objet. Cette hypo-
these est corroborée a la fois par la
faible part des saisines simplifiées
(qui si I’on écarte les tribunaux d’Al-
sace-Moselle® ne dépasse pas 8%) et
par la fréquence des référés (45%).

Face a une clause de résiliation de
plein droit dans le contrat, les pou-
voirs du juge sont en effet réduits :
n’ayant pas a prononcer la résilia-
tion, il ne fait que la constater, mis-
sion qui entre parfaitement dans les
pouvoirs de la juridiction des référés.

Peu de demandes
de délais de paiement

Le locataire souhaitant éviter la
mesure d’expulsion peut obtenir
du juge des délais de paiement® qui,
s’ils sont accordés, entraineront une
suspension des effets de la clause ré-
solutoire.

Avant la loi d’orientation relative i la
lutte contre les exclusions (29 juillet
1998), I’obtention de ces délais de paie-
ment requérait de la part des locataires

Tableau 2. Les contentieux locatifs soumis aux tribunaux d'instance selon le mode de saisine en

1997 (en %)
Objet de la demande Tous Procédures au fond Référés
mnfigs o Total | Assignation | Saisine | Injonction
saisines 2 :
simplifiée | de faire
Toutes demandes 100,0 | 59,1 46,3 1.8 1,0 40,9
Demandes des bailleurs...........ccccrmrrrerinnnnns 100,0 | 554 46,6 8.6 02| 446
Paiement des loyers et/ou résiliation-expulsion 100,0 | 55,0 45,8 9,2 - | 450
Validité du congé-expulsion ... 100,0 | 48,6 47,7 39 - 514
Exécut. oblig. locat. autre que paiement des loyers. 100,0 | 76,5 59,0 10.0 75| 235
Fixation judiciaire du loyer................. 100.0 | 97,2 89,1 7.5 0.6 2,8
Dommages intéréts en fin de bail ...... 100,0 | 958 70,8 24,7 0.3 4.2
Demandes des locataires....... 100,0 | 858 194 41,2 52| 142
Travaux & charge du bailleur 1000 | 70,3 40,5 10,5 193 | 28,7
Maintien dans les lieux 100,0 | 62,6 54,5 7.0 11 374
Sanction du bailleur pour trouble de jouissance....... 100,0 | 854 65.8 18,0 16 | 146
Demande en fin de bail 100,0 | 984 28,9 69,1 0.4 1.6
Autres demandes (bailleurs et locataires) ...... | 100,0 | 66,9 48,3 144 42 | 331

e D =

Source : S/DSED, Répertoire général civil

location”, L’actualité juridique - Droit immobilier, 10 mai 1998 )
4. Surles modes de saisine sans forme du tribunal d'instance, voir : Ph. Bertrand, B. Munoz-Perez, E. Serverin “Tribunal d'instance, sept demandes sur dix

sous forme simplifiée” Infostat Justice n® 32, avril 1993
5. Dans les départements du Haut-Rhin, du Bas-Rhin et de la Moselle, les tribunaux d’instance peuvent étre saisis par simple déclaration, méme pour

demander au juge de prononcer 'expulsion (art. 36 de I'annexe du NCPC)
6. Obéissant aux conditions prévues par I'article 1244-1 du Code civil.

Ce fichier recense i la fois les incidents de paiement caractérisés et les mesures conventionnelles ou judiciaires de gestion des situations de surendettement
C. Detour et A. Laferrere “Les loyers et les locataires en 1997 Insee Premiere n® 576, avril 1998
Voir i ce sujet | .-C. Jachmich, G. Gérard, ].-C. Laubron “Le recouvrement amiable et le contentienx des impayés de loyers et I'exécution des contrats de
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une participation active a la procédure.  ges ayant donné lieu 3 une instance = :
lls devaient en effet solliciter ces délais  judiciaire. La statistique comptabilise L:zs demandes d expl.l-lsmn

par la voie d’une action principale dans  en effet les actes qui mettent fin 2 | 9'0ccupants sans droit ni titre
les deux mois suivant le commande- I’instance, ou qui en suspendent le

ment de payer (art. 24 de la loi du 6  cours, tels que désistement, caducité, | Le contentieux relatif au louage d’im-

. . - . . g . - - A 1 7 A

juillet 1989). Peu de locataires saisis- procés-verbal de conciliation, radia- | meuble o d'habitation et 4 usage
mixte, objet de cette étude, reléve de la

salent le juge a cette fin (moins de 1 600  tion... Ces actes révélent que les par- compétence des tribunaux judiciaires
en 19977). Mais dans la pratique, cer-  ties ont abandonné I'instance sans | civils. En vertu de l'article R 321.2 du

tains juges accordaient également ces  obtenir du juge une décision statuant | Code de I'organisation judiciaire, c’est
3 5 o % = 3 .

délais aux locataires lorsqu’ils les sol-  sur la demande. On peut faire ’hypo- le,tmb“ml instance qui a seul com-

som o ¢ TS . . A ’ X petence pour connaitre des 3Ftl.0ns nees

licitaient en défense a,l action en paie-  these qu elles sont parvenues a un | §run contrat de {ousge d'immenble;

ment, parfois avec I'accord de leur accord”. ﬁuel que soit le montant de la demande.

bailleur. Le faible taux de décisions con- statue en dernier ressort lorsque ce

Abandon de procédure montant n’excede pas 13 000

tradictoires en matiére d’impayé

ath f 25 000 F. depui dé du 28
(40,4%) ne peut cependant que relativi- - pour une demande dréacltl;; re 1998) ete:\ ‘::ilsarege f:lc’:;tpeilau-
ser I'importance de cette pratique. en paiement sur cinq dela.

Le role des tribunaux de grand instance

Cette possibilité est désormais consa- N 1997, 18% des actions en paie- | - , e :

: forcé la loi du 29 juillet ment et/ou résiliation-expulsion cee compésence dlausribution du aibue
cree et rentorcee par Ia lol .22 Jat o ; puisi nal d’instance suppose I'existence d'un
1998, qui autorise le juge a accorder ont été abandonnées. La proportion contrat ayant pour olé'e[ principal la lo-
méme d’office des délais au débiteur en  des abandons varie notablement selon o immobiliére. C'est pourquoi les
situation d’apurer sa dette, sur le fonde-  le circuit procédural et le mode de Fgl"‘“d"f, P”u}f.‘q““g,“ 1 propricense

de l’article 1244-1 du Code civil saisine utilisés par les bailleurs. Ils o a5 g O o

ment de 1 article ode . A S P e titre relévent du tribunal de grande ins-
sont moins fréquents en référé qu’au | tance.

Un sursis a la mesure d’expulsion fond (15% contre 21%), et dans ce | g, 1996, les tribunaux de grande instance

peut encore étre accordé a lademande  dernier cas plus nombreux lorsque les ont été saisis de 10 208 demandes d’expul-

du locataire, soit par le juge qui pro-  bailleurs ont saisi le juge par déclara- | siond’occupants sans droit nititre (tableau

nonce ou constate la résiliation du  tion au greffe : prés d’une affaire sur ci-dessous). Ces demandes ne concernent
pas uniquement I'expulsion des personnes

contrat (il s’agit alors de prévoir les  trois se termine alors sans jugement, | enerées dans les locaux par voie de fait
modalités de I’exécution de la déci- contre moins d’une sur cinq en (squatters), mais tous les occupants d’'im-
sion), soit postérieurement par le cas d’assignation - tableau 3 -. meubles ou de terrain sans droxt ni titre, y
juge des référés ou le juge de I’exécu- §°u":£rs’:’_:f: E;gfé{fia;f ayant fait I'objec
tion (JEX). La répartition des compé-  Quand le juge statue sur les deman- i —

tences entre ces deux juridictions des (82% des procédures, tous mo- Le nombre de demandes d'expulsion d'oc-

, . cupants sans titre a fortement progressé au
s’effectue en fonction de ladate dela  des de saisine confondus), les cours de ces six derniéres années: il est passé

demande. Avant la signification du  bailleurs obtiennent gain de cause | de4 8004 10200 entre 1990 et 19%.

commandement d’avoir -.‘J._li_béret: les dans 96% des cas. Le taux de rejet Oin:dbismrvenne s farte conrentrarion
locaux, le locataire doit saisir le juge  est plus important lorsque la de- | géographique de ce contentieux. La moi-
des référés ; apres la signification, le mande a été formée par déclaration tIde cntfedeux OI:it été traités par dix
JEX®. En 1997, le juge des référés et au greffe (10%) que lorsqu’elle a été rronnaux e 3""‘% Eilnstance. 5 ceux ol
1 : R : dui : : Paris, Nanterre, Evry et Bobigny arri-
e JEX ont respectivement ete saisis  introduite par une assignation au vent largement en téte.

de 584 et 3 038 demandes. fond (4%) ou en référé (3%).

Evolution des demandes formées devant le
tribunal de grande instance de 1990 a4 1996

La proportion d’affaires terminées En cas de saisine simplifiée, pres de la

sans que le juge statue sur lademande  moitié des locataires se présentent a Année | Ensemble | Fond Rétérés

constitue un indicateur des modes de  ’audience ; cette proportion n’est que ‘ggo 4 g:g g;; :ggg
i G S Vi ) . 1901...... 4
réglement non juridictionnel des liti-  de 41% lorsqu’ils sont assignés au fond, vl [ v E750
1993...... 21 1905 7306
Tableau 3. Résultat des demandes en paiement et/ou en résiliation-expulsion (1997) 1994...... 8827 1836 6991
Résultat des demandes Tous modes Pracédures au fond Référés 1995....] 9237 | 1889 7248
da saising 1996...... 10 208 1841 8 367
Total dont dont Source : SDSED, Répertoire général civil

Assignation | Saisine simplifiée
Le sort des demandes

Total 108328 | 59393 49 540 9742 | 48935 En 1996, prés c!’une affaire sur quatre
Sans décision statuant sur la demande ... 20 261 12 876 9 802 3023 7385 (24%) s €st terminee par un désistement
ou une radiation.
Décision statuant sur la demande............. 88 067 46 517 39738 6719 | 41550 Liit fisl R ‘e 7738
- Acceptation au moins partielle .............. 84505 | 44122 38081 5999 | 40383 SYJUECTenLiencu lamomeantiee
- Rejet 3562 9395 1657 720 1167 dcc1§xons statuant sur lcf c}emandef d’ex-
pulsion. Celles-ci ont été acceptées au
Propartion de décisions contradictoires ........ 41,7 43,5 422 515 396 moins partiellement dans 85% des cas

(6 560 décisions), et rejetées dans 15% des
cas (1 178 décisions).

Source : SDSED, Répertoire général civil

7. 1ls'agit-la d"un maximum. Les statistiques ne permettent pas de distinguer les demandes de délais intervenant apres le commandement de payer de celles
qui sont formées en référé avant le commandement d’avoir i libérer les locaux.

8. Par lettre recommandée avec demande d’avis de réception depuis le décret n® 98-965 du 30 octobre 1998, pris en application de I'art. 118 de la loi n®
98-657 du 29 juiller 1998

9. Hormis le cas du procés-verbal de conciliation dressé par le juge - mode de réglement trés rare - , on ne connait pas la teneur des accords passes.
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et de 38% lorsqu’ils le sont en référé.
La saisine du tribunal par simple dé-
claration présente donc plusieurs
avantages pour le locataire : elle ré-
duit les frais de procédure qu’il devra
acquitter au titre des dépens, puis-
qu’il sera convoqué devant le tribu-
nal par lettre simple ; elle semble
aussi favoriser les arrangements en
incitant le locataire a participer a la
procédure.

%) Des titres exécutoires
@ obtenus dans des délais
. relativement brefs

ES décisions statuant sur les de-

mandes des bailleurs sont pro-
noncées en 2,8 mois en moyenne (3,9
mois au fond, 1,6 mois en référé). Les
bailleurs obtiennent donc des titres
exécutoires dans des délais relative-
ment brefs, notamment en référé.

Le dispositif de prévention des expul-
sions, mis en place par la loi du 29
juillet 1998, pourrait avoir pour effet
d’allonger ces délais de procédure. En
effer I’assignation aux fins d’expul-
sion doit désormais, non seulement
étre signifiée au locataire défaillant,
mais également notifiée au Préfet.
Cette notification doit étre faite deux
mois au moins avant la date de I'au-
dience, afin de permettre au représen-
tant de I’Etat d’activer les dispositifs
de solidarité (encadré 1).

Au total, 87 700 décisions suscepti-
bles de conduire a I’expulsion du
locataire pour défaut de paiement
ont été prononcées par les tribu-
naux d’instance en 1997, dont 40%
contradictoirement. Une partie des
décisions contradictoires accorde
au locataire des délais de paiement,
suspendant les effets de la clause re-
solutoire. Ce n’est qu’en cas de non
respect de I’échéancier fixé par le
juge que cette clause reprendra
plein effet et qu’il pourra étre pro-
cédé a ’expulsion. Il est probable
que certaines décisions sont exécu-

téesspontanément: il n’est donc pas
surprenant que les décisions sta-
tuant sur la demande de résiliation-
expulsion ne se traduisent pas
toutes par la notification d’un com-
mandement d’avoir i libérer les lo-
caux.

" 48 000 commandements
| d’avoir a libérer les locaux

LES statistiques du ministére de I’In-
térieur révélent que seule la moitié
des décisions susceptibles de conduire
a I’expulsion du locataire pour défaut
de paiement des loyers est suivie d’un
commandement : 47 821 commande-
ments d’avoir a libérer les locaux ont
été transmis au Préfet en 199710 . Lors-
que I'huissier de justice se heurte a un
probléeme d’exécution (celle-ci ne pou-
vant intervenir en tout état de cause
avant I’expiration d’un délai de deux
mois suivant la notification du com-
mandement), il peut solliciter le con-
cours de la force publique.

Aux termes de ’article 16 de la loi du
9 juillet 1991 portant reforme des pro-
cédures civiles d’exécution, I’Etat est
tenu de préter son concours a I’exécu-
tion des jugements et autres titres exé-
cutoires. Il ne peut se soustraire a cette
obligation que pour des raisons tenant
a « la sauvegarde de I’ordre public »'.
Son silence ou refus ouvre au bailleur
un droit a réparation.

En 1997, 32 294 commandements
d’avoir a libérer les locaux ont suscité
une demande de concours de la force
publique. Celui-ci a été accordé dans
45% des cas (14 473). Mais 4 753 ex-
pulsions seulement ont été réalisees
avec intervention des forces de police
ou de gendarmerie. Les refus de con-
cours ont concerné 17 821 occupants,
maintenus dans les locaux malgré la
résiliation de leur bail.

Le montant des indemnités versées
aux bailleurs a ce titre s’est élevé a
301,6 millions de francs. m

De la demande de titre exécutoire
a I'expulsion (données1997)

113 432 demandes
en paiement des loyers
et/ou résiliation expulsion

| 20147 |
abandons |
— de procédure

87 717 décisions
d'expulsions
584 demandes
de sursis &
I'exécution
de la mesure
d'expulsion®
47 821
commandements
d'avoir
) e a libérer les locaux
3 038 demandes |
’ de sursis a la
décision
d'expulsion formée

devant le JEX

32 294 demandes

de concours de la

Force publique
14 473 décisions
accordant le concours
de la Force publique

4 753 interventions
effectives de la Force
publique

* Dispositifs de signalement au représentant de I'Etat dans
le département, créés ou renforcés par la loi du 29 juillet
1998.

Source : ministére de |'Intérieur

10. La part des décisions d’expulsion suivies d'un commandement d’avoir 2 libérer les locaux est légérement surestimée dans la mesure ou il convient
d’ajouter les 13 400 décisions d’expulsion prononcées i I’encontre de locataires dans le cadre des procédures de validité de conge.
11. Cf. décision du Conseil Constitutionnel n® 98-403 du 29 juillet 1998.
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Encadré 1. Traitement des impayés en matiére de logement :
une imbrication croissante des circuits judiciaires et administratifs

L’affirmation d’un droit au logement, en
préambule de textes ayant pour objet la
réglementation des relations contractuelles
privées entre bailleurs et locataires, se tra-
duit par une imbrication croissante des me-
canismes du droit administratif et du droit
cwvil dans ce secteur économique. L'inter-
vention de I’Etat ne consiste plus exclusive-
ment dans I'adoption d'un corps de régles
impératives relatives au contrat de location,
mais se traduit par des immixtions fréquen-
tes de I'administration au cours de ’exécu-
tion de ce contrat, notamment lorsque
survient un impayé de loyer. L'interven-
tion administrative vise a neutraliser le jeu
des regles civilistes qui sanctionnent 'inexe-
cution de I'obligation de paiement du loyer
par la résiliation du bail et 'expulsion.

Les organismes versant les aides publiques
jouent désormais un role déterminant dans
la gestion des contentieux entre bailleurs et
locataires. Le contentieux de I'impayé de
loyer est traité, en amont ou en paralléle du
tribunal, par des circuits administratifs de
prise en charge permanente ou ponctuelle
d’une partie de la population des locataires.
En renforcant les dispositifs de prévention,
la loi du 29 juillet 1998 a pour objectif de
réduire le nombre de décisions autorisant
I’expulsion du locataire de bonne foi.

» Essor des plans conventionnels
d’apurement de la dette locative

Le maintien des aides personnelles ou I’oc-
troi de secours ponctuels au locataire sont
subordonnés a la poursuite de la velation
contractuelle. Tout est donc mis en ceuvre
pour que cette relation ne soit pas dissoute
par une résiliation judiciaire du contrat
pour impayé. Le moyen d'y parvenir con-
siste a favoriser I'élaboration de plans con-
ventionnels d’apurement de la dette
locative. La conclusion de ces conventions
entre bailleurs et locataires, qui viennent se
greffer sur la relation contractuelle d’ori-
gine, n'est plus abandonnée 4 I'initiative des
parties, mais implique une participation de
I’administration ou des régimes sociaux.

Ainsi lorsque le bénéficiaire de I’APL ne
régle pas la part de dépense restant a sa
charge, son cas doit étre signalé par le
bailleur i la section des aides publiques au
logement (SDAPL) du Conseil départe-
mental de I'habitat dans un délai de trois
mois suivant la constitution d’un impayé!,
La SDAPL peut alors (sauf en cas de mau-
vaise foi avérée du locataire) décider de
maintenir le versement de I’APL au
bailleur. Ce maintien est subordonné al’éla-
boration d'un plan d’apurement de la dette,
pour lequel la participation du FSL peut
étre sollicitée. La SDAPL peut aussi suspen-
dre le versement de ’APL. Le méme type
de procédure -associant parties au bail, or-
ganismes payeurs et FSL - existe en matiére
d’allocation de logement?,

Les locataires non bénéficiaires d’aides per-
sonnelles rencontrant des difficultés suscep-
tibles de conduire a la résiliation du bail
peuvent eux-mémes saisir le FSL d’une de-
mande d’aide ponctuelle. L’art. 24 de la loi
de 1989 prévoit que le commandement de
payer visant la clause résolutoire du contrat
doit mentionner la faculté dont dispose le
locataire de saisir le FSL. Celui-ci peut éga-
lement étre saisi directement par le bailleur.
L’attribution d’un secours doit s’accompa-
gner d’une convention entre le FSL, le mé-
nage et le bailleur, celui-ci s’engageant a un
suivi attentif du réglement, et s'il s’agit d’un
bailleur social, 4 suspendre les poursuites
contre le locataire?,

L’élaboration de plans conventionnels
d’apurement de la dette locative et le suivi
des plans deviennent donc une activité ré-
guliere tant du FSL que de la SDAPL ou des
organismes payeurs des allocations de loge-
ment. Les liens entre les organismes liqui-
dant et versant les aides personnelles au
logement, et les commissions administrati-
ves intervenant ponctuellement pour faire
face a des situations d’impayés, sont a peu
prés organisés. En revanche, les relations
entre ces organismes et les commissions de
surendettement des particuliers d’une part,
les tribunaux d’autre part, le sont beau-
coup moins.

= Interférences entre dispositifs
conventionnels de redressement

Les liens entre plans conventionnels d’apu-
rement de la dette locative et plans conven-
tionnels de réglement conclus devant les
commissions de surendettement des parti-
culiers incluant l'ensemble des dettes des débi-
teurs surendettés (art. L. 331-6 Code la
consommation) sont pour l'instant aban-
donnés au domaine des circulaires* ou des
réglements intérieurs des FSL. Ces textes
recommandent des échanges réguliers d’in-
formation, mais leur efficacité dépend du
bon vouloir des partenaires concernés.

= Interférences entre les procédures
administratives et judiciaires
de traitement des impayés

Les dispositions légales invitent les bailleurs
i informer les commissions administratives
ou les organismes payeurs des impayés aux-
quels ils sont confrontés. Elles ne leur fer-
ment pas pour autant ]"accés aux procédures

‘judiciaires, par lesquelles ils obtiennent un

titre de paiement et une décision d’expul-
sion. Bien au contraire, puisqu’ils doivent
justifier devant les circuits administratifs
« qu’ils poursuivent par tous moyens le recou-
vrement de leurs créances ». Pourtant, le
maintien des aides est subordonné ala pour-
suite du bail. C’est pourquoi les bailleurs
percevant les aides pour le compte du loca-
taire peuvent étre tentés de retarder le signa-
lement d’un impayé aux organismes

payeurs, tout en saisissant le tribunal d’ins-
tance d’'une demande en paiement et résilia-
tion du contrat. Le résultat pourrait étre le
patement d’aides personnelles i des person-
nes n’ayant plus le statut de locataire, mais
celui d’occupant sans droit ni titres.

La loi du 29 juillet 1998 fait prévaloir les
dispositifs administratifs d’apurement de la
dette sur le traitement juridictionnel de
I'impayé. Elle interdit aux organismes
bailleurs dont les locataires sont benéficiai-
res d’une aide d’assigner ces derniers en
résiliation avant I'expiration d’un délai de
trois mois suivant la saisine de la SDAPL ou
des organismes payeurs (Art. L. 153-15-1 et
L. 442:6-1 CCH).

m La loi du 29 juillet 1998 renforce
les mécanismes de signalement

Pour les locataires qui ne pergoivent pas
d’aide personnelle, laloi ne peut que renfor-
cer les mécanismes de signalement deja exis-
tants ou en créer de nouveaux. Ainsi son
art. 114 modifie-t-il 'art. 24 de laloi de 1989
sur la mise en oeuvre de la clause résolutoire
en prévoyant que I'assignation doit, 4 peine
d'irrecevabilité de la demande en justice,
étre notifiée au représentant de I’Etat dans
le département. Si le juge du fond ou des
référés accede a la demande de résiliation,
ou statue sur une demande de délai d’expul-
sion, I'art. 62 de la loi du 9 juiller 1991
modifié, portant réforme des voies d’exécu-
tion lui permet d’ordonner la transmission

ar le greffe de sa décision au représentant
de I’Etat dans le département.

Au stade de 'exécution de la décision d’ex-
pulsion, I'obligation faite a I’huissier par
Part. 62 delaloidu 9 juillet 1991 d’informer
le représentant de I'Etat dés la signification
du commandement d’avoir 4 libérer les lo-
caux est désormais assortie d’une sanction :
le non respect de cette formalité entraine la
suspension du délai de deux mois avant
I'expiration duquel I’expulsion ne peut
avoir lieu.

La procédure d’indemnisation pour défaut
de concours de la force publique demeure
inchangée. Dans ces conditions, la limita-
tion de cette charge budgétaire en progres-
sion constante’ dépendra de I'efficacité des
dispositions delaloi de 1998 visant i réduire
le nombre de décisions judiciaires d’expul-
sion, et de celles visant i accroitre le nombre
de logements « de secours » : dispositions
relatives aux droits de I'Etat en matiére de
réservation de logements dans le secteur
social, de réquisition des logements va-
cants ; mais aussi dispositions facilitant la
location des logements par des associations
ou organismes HLM jouant le réle de relais
entre les propriétaires immobiliers et les
familles en situation de précarité (technique
des baux a réhabilitation ou des « baux glis-
sants »).

Notes 147 : voir au verso
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Encadré 2. La solvabilisation des locataires par les aides publiques

A c6té des dispositions fiscales en faveur de investissement immobilier locatif, 'aide publique au logement prend la forme d’aides
personnelles aux locataires dont les ressources sont insuffisantes pour leur permettre de faire face & leurs dépenses de logement. A la
fin de 1996, pres de cing millions de locataires bénéficiaient d’une aide au logement. Sous leffet des difficultés économiques qui
affectent la situation financiére de nombreuses familles, les aides personnelles au logement - allocation de logement familiale (ALF),

allocation de logement sociale (ALS) et aide personnalisée au logement (APL)

les ménages les plus démunis®.

Les allocations de logement (art. L. 542-1 et
L. 831-1 du Code de la sécurité sociale) ont
été instituées par la loi du ler septembre
1948 et celle du 6 juillet 1971. Ces presta-
tions, financées par les régimes de sécurité
sociale, ont le caractére d'une prestation
familiale ou sociale. Elles sont liquidées et
payées par les Caisses d’allocations familia-
les (CAF) ou la Mutualité sociale agricole
(MSA). Le mode de calcul de I'allocation
tient compte du loyer payé, de la situation
familiale et des ressources de I'allocataire.

L’APL (art. L. 351-1 Code de la construc-
tion et de I’habitation) a été instituée par la
loi du 3 janvier 1977. L’attribution de cette
aide, normalement servie au bailleur, est
subordonnée a la signature prealable par
celui-ci d’une convention avec ’Etat. Cette
convention impose aux bailleurs certaines
obligations concernant 'attribution des lo-
gements, leur habitabilité et le montant du
loyer. Le baréme de calcul de ' APL, versée
comme les autres allocations par les CAF
ou la MSA, fait intervenir une multitude de
facteurs parmi lesquels le loyer réel et les
ressources de I’attributaire, calculées apres
une série de déductions spécifiques ou em-
pruntées a la législation fiscale.

s Le versement direct des aides
au bailleur tend a se développer

L’allocation de logement est normalement
versée au locataire, Cependant depuis 1988,
malgré le caractére incessible et insaisissable

des prestations familiales, le nombre des
paiements  tiers n’a cessé de progresser. La

loi d’orientation n° 98-657 du 29 juillet
1998 relative i la lutte contre les exclusions?
vient encore d’en étendre le champ. Dansle
secteur HLM, les allocations de logement
sont désormais en régle générale versées
directement au bailleur, comme l'est déja
I’APL. Lorsque le systéme du tiers-payant
n’est pas de droit, il peut soit résulter d'un
accord entre bailleur et allocataire, soit en
cas d'impayé étre imposé a ce dernier (cf.
art. L. 553-4 et L 835-2 CSS modifiés par la
loi de 1998).

s Développement des aides
sociales ponctuelles aux -
personnes ou familles défavorisées

Le pouvoir solvabilisateur de ces aides per-
sonnelles ne suffit pas & prévenir tous les
impayés de loyers. L’attribution d’aides so-
ciales ponctuelles aux familles en difficulté
s'institutionnalise. La loi du 31 mai 1990 a
imposé I'élaboration de plans départemen-

Nombre de bénéficiaires de prestations de logement au 31/12/1996

- ont un fort pouvoir solvabilisateur, notamment pour

taux, ensemble de mesures devant permet-
tre aux personnes ou familles demunies
d’accéder 4 un logement ou de s’y mainte-
nir. Ces plans instituent des fonds de solida-
rité pour le logement (FSL) destinés a
accorder des aides financiéres sous forme de
subventions ou préts. La loi du 29 juillet
1998 s’est préoccupée de fournir un cadre
juridique I'action des FSL. Ils peuvent étre
constitués sous la forme d’un Groupement
d’Intérét Public et déléguer leur gestion &
une CAF. Une notification motivée des
décisions de rejet des demandes d’aide est
désormais prévue. Le dispositif administra-
tif d’aide sociale au logement, alliant I'ac-
tion de I'Etat et celle du département,
s’accompagne ainsi de la création de nom-
breuses institutions et procédures.

En 1996, les FSL ont aidé 56 020 locataires en
difficulté sous forme de subventions et de préts.
340 millions de francs ont été distribués au
titre de cette aide au maintien dans les lieux10.

Nature de la prestation Nombre de bénéficiaires Montant moyen Montant moyen
(France entiére) de I'aide* (en francsfmois) | du loyer*® (en francs/mois)
Toutes prestations ... 4 937 800 964 1937
Aide personnalisée au logement (APL).. 2132422 1033 1608
Allocation de logement social (ALS)..... 194287 807 2144
Allocation de logement familial (ALF)... 862 507 1155 2319

* France métropolitaine

Source : CNAF "Bénéficiaires de prestations de logement, statistiques au 31/12/96"

1. Selon Part. 351-30 CCH I'impayé est constitué soit lorsque trois termes nets consécutifs sont totalement impayés soit lorsque le locataire est
débiteur i I'égard du bailleur d'une somme au moins égale i deux fois le montant mensuel brut du loyer et des charges.

2. Cf. art. R 831-21-4 CSS pour ’ALS et art. D- 542-17 CSS pour I'ALF.

3. Circulaire n°® 90-89 du 7 décembre 1990 relative aux plans départementaux d’action pour le logement des personnes défavorisées et aux fonds
de solidarité pour le logement.

4. Pour un apergu des difficultés liées aux phénoménes d'interférences cf. Circ. n® 92-02 du 16 janvier 1992 relative aux conséquences de I'application
de la loi n® 89-1010 du 31 décembre 1989 relative 4 la prévention et au réglement des difficultés liées au surendettement des particuliers et des
familles sur les procédures de maintien et de calcul des aides personnelles au logement en cas d'impayé.

5. Art. R 351-30 CCH

6. Diverses dispositions légales sanctionnent de tels dysfonctionnement, notamment I'art. R 351-30 CCH qui, outre la condamnation des amendes,
permet a la SDAPL de réclamer au bailleur le remboursement des sommes indliment pergues.

7. Déji fixée comme objectif aux préfets dans la circulaire n® 90-89 du 7 décembre 1990 précitée.

8. Voir D. Le Blanc et F. Clanché “Le logement des ménages pauvres =n 1996”, Insee premiére n® 588, juin 1998. Selon cette étude, issue d'une
exploitation des résultats de I'enquéte Logement 1996, les aides permettent de réduire de moitié le taux d’effort des ménages pauvres en mariére
de logement. le nombre de ménages pauvres est estimé 4 2,8 millions fin 1996, soit 12 % de I'ensemble des ménages. 91 % des ménages pauvres
logés en HLM et 74 % des autres locataires bénéficiaient d'une aide personnelle.

9. Art. 116 de la loi, JO du 31 juillet 1998, page 11 700.

10. Source : ministére de I’Equipement, des Transports et du Logement « Loi du 31 mai 1990 visant 4 la mise en ceuvre du droit au logement, bilan
1966 présente au conseil national de I"habitat ».
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