Note de synthése, a partir d'un dossier, permettant de vérifier I'aptitude du
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I’affirmation de ce que le droit du logement débouche sur un droit au

logement.

3° CONCOURS D'ADMINISTRATEUR TERRITORIAL

SESSION 2010

EPREUVE N° 17

DOCUMENTS JOINTS

Document n° 1

Document n° 2

Document n° 3

Déclaration universelle des droits de 'Homme adoptée
par l'assemblée générale des Nations Unies

le 10 décembre 1948 a Paris [en ligne].

UNESCO.

hitp:/iwww.unesco.org/education/nfsunescoldoc/droils _homme.him

Loi n® 89-462 (6 juillet 1989), tendant & améliorer les
rapports locatifs et portant modification de la loi n® 86-1290
(23 décembre 1986), articles 1, 2 et 4 [en ligne].

Légifrance. — Version consolidée au 26 novembre 2009,
hitp:/iwww . ledifrance.qouv frfaffichTexteArticle.dozjsession

Code de la construction et de I'habitation, article L300-1
[en ligne].

Légifrance. — Version en vigueur au 6 mars 2007.
hip:fwww. legifrance.gouv.frfaffichCodeAricle. dotidArdiclesL E GIARTIQDG)06824680&c
idTexte=LEGITEXTO00006074096&date Texte=20100421 SoldAclion=rechCodeArticle

Le droit civil

Durée: 4 h
Coefficient: 5

Page 4

Page 10

Page 14



Document n® 4

Document n° 5

Document n° &

Document n°7

Document n° 8

Document n® 9

Document n° 10

Document n® 11

Document n°® 12

Droit au logement opposable (DALOQ): recours amiable
[en ligne].

Gouvernement. Direction de l'information légale et
administrative. — Mise a jour du 22 février 2010.
hitp:/ivasdroits. service-publle. fripariculiers/F 18005.xhtml

Delibération n® 2009-385 (30 novembre 2008), relative
aux conditions d'accés des ressortissants non
communautaires a la procédure dite du droit

au logement opposable (DALQ) [en ligne].

HALDE.
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de syntaxe.

Documentn® 13 «Le logement de la famille en période de crise » Page 49

95° congrés des notaires de France: demain |a famille:
Marseille 8-12 mai 1999 / étude par Gérard Crémont.
JCPN = La semaine juridique notariale et immobiliére,
5 fevrier 1999, n° 58.05, pages 271-279.
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DOCUMENT n° 1
Déclaration Universelle des Droits de 'Homme

(adoptée par l'ussemblée générale des Nations Unies le 10 décembre 1948 & Paris)

Préambule

Considérant que la reconnaissance de la dignité inhérente a tous les
membres de [a famille humaine et de leurs droits égaux et inaliénables
constitue le fondement de la liberté, de la justice et de la paix dans le
maonde,

Considérant que la méconnaisance et le mépris des droits de 'homme
ont conduit & des actes de barbarie qui révoltent la conscience de
'humanité et que I'avénement d'un monde ol les étres humains seront
libres de parler et de croire, libérés de la terreur et de la misére, a été
proclame comme la plus haute aspiration de 'homme,

Considérant qu'il est essentiel que les droits de I'hnomme soient protégés
par un régime de droit pour que I'homme ne soit pas contraint, en
supréme recours, a la révolte contre la tyrannie et 'oppression,

Considérant qu'il est essentiel d'encourager le développement de
relations amicales entre nations,

Considérant que dans Ia Charte les peuples des Nations Unies ont
proclamé a nouveau leur foi dans les droits fondamentaux de I'homme,
dans la dignité et la valeur de la personne humaine, dans I'égalité des
droits des hommes et des femmes, et qu'ils se sont déclarés résolus &
favoriser le progrés social et & instaurer de meilleures conditions de vie
dans une liberté plus grande,

Considérant que les états membres se sont engagés a assurer, en
coopération avec I'Organisation des Nations Unies, le respect universel
et effectif des droits de I'homme et des libertés fondamentales,

Considérant qu'une conception commune de ces droits et libertés est de
la plus haute importance pour remplir pleinement cet engagement,

L'Assemblée générale proclame

La Présente Déclaration Universeile des Droits de 'Homme comme
l'idéal commun & atteindre par tous les peuples et toutes les nations afin
que tous les individus et tous les organes de |a société, ayant cette
Déclaration constamment & I'esprit, s'efforcent, par 'enseignement et
I'éducation, de développer le respect de ces droits et libertés et d'en
assurer, par des mesures progressives d'ordre national et international,
la reconnaissance et 'application universelles et effectives, tant parmi les
populations des Etats membres eux-mémes que parmi celles des
territoires placés sous leur juridiction.

Article premier
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Tous les &tres humains naissent libres et égaux en dignité et en
droits. lls sont doués de raison et de conscience et doivent agir les
uns envers les autres dans un esprit de fraternité.

Article 2

Chacun peut se prévaloir de tous les droits et de toutes les
libertés proclamés dans la présente Déclaration, sans
distinction aucune, notamment de race, de couleur, de sexe,
de langue, de religion, d'opinion politique ou de toute autre
opinion, d'origine nationale ou sociale, de fortune, de
naissance ou de toute autre situation.

De plus, il ne sera fait aucune distinction fondée sur le statut
politique, juridigue ou international du pays ou du territoire
dont une personne est ressortissante, que ce pays ou
territoire soit indépendant, sous tutelle, non autonome ou
soumis a une limitation quelconque de souveraineté.

Article 3

Tout individu a droit & la vie, a la liberté et a la s(reté de sa
personne.

Article 4

Nul ne sera tenu en esclavage ni en servitude; l'esclavage et
la traite des esclaves sont interdits sous toutes leurs formes.

Article 5

Nul ne sera soumis 2 la torture, ni & des peines ou
traitements cruels, inhumains ou dégradants.

Article 6

Chacun a le droit a la reconnaissance en tous lieux de sa
personnalité juridique.

Article 7

Tous sont égaux devant la loi et ont droit sans distinction a
une égale protection de la loi. Tous ont droit a une protection
égale contre toute discrimination qui violerait la présente
Déclaration ou contre toute provocation a une telle
discrimination.

Article B
Toute personne a droit a un recours effectif devant les
juridictions nationales compétentes contre les actes violant

les droits fondamentaux qui lui sont reconnus par la
constitution ou par la loi.
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Article 9

Nul ne peut étre arbitrairement arrété, détenu ou exilé.

Article 10

Toute personne a le droit, en pleine égalité, a ce que sa
cause soit entendue équitabiement et publiquement par un
tribunal indépendant et impartial, qui décidera, soit de ses
droits et obligations, soit du bien-fondé de toute accusation en
matiére pénale dirigée contre elle.

Article 11

1.

Toute personne accusée d'un acte délictueux est présumée
innocente jusqu'a ce que sa culpabilité ait été légalement établie au
cours d'un proces public ol toutes les garanties necessaires a sa
défense lui auront été assurées.

Nul ne sera condamné pour des actions ou omissions qui, au
moment ol elles ont été commises, ne constituaient pas un acte
délictueux d'aprés le droit national ou international. De méme, il ne
sera infligé aucune peine plus forte que celle qui etait applicable au
moment ol |'acte délictueux a été commis.

Article 12

Nul ne sera I'objet d'immixtions arbitraires dans sa vie privee,
sa famille, son domicile ou sa correspondance, ni d'atteintes a
son honneur et a sa réputation. Toute personne a droit a la
protection de la loi contre de telles immixtions ou de telles
atteintes.

Article 13

1.

2.

Toute personne a le droit de circuler librement et de choisir sa
résidence a l'intérieur d'un état.

Toute personne a le droit de quitter tout pays, y compris le sien, et
de revenir dans son pays.

Article 14

1.

2.

Devant la persécution, toute personne a le droit de chercher asile
et de bénéficier de l'asile en d'autres pays.

Ce droit ne peut &tre invoque dans le cas de poursuites réellement
fondées sur un crime de droit commun ou sur des agissements
contraires aux buts et aux principes des Nations Unies.

Article 15

l.
2.

Tout individu a droit & une nationalité.
Nul ne peut étre arbitrairement privé de sa nationalité, ni du droit de
changer de nationalité.
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Article 16

1. A partir de I'age nubile, I'hnomme et la femme, sans aucune
restriction quant a la race, la nationalité ou la religion, ont le droit de
se marier et de fonder une famille. lls ont des droits égaux au
regard du mariage, durant le mariage, et lors de sa dissolution.

2. Le mariage ne peut étre conclu qu'avec le libre et plein

consentement des futurs époux.

La famille est I'élément naturel et fondamental de la société et a

droit & la protection de la société et de I'Etat.

LS ]

Article 17

1. Toute personne, aussi bien seule qu'en collectivité, a droit a la
proprieté.
2. Nul ne peut étre arbitrairement privé de sa propriété.

Article 18

Toute personne a droit a la iiberté de pensée, de conscience
et de religion; ce droit implique la liberté de changer de
religion ou de conviction ainsi que la liberté de manifester sa
religion ou sa conviction seule ou en commun, tant en pubiic
gu'en privé, par I'enseignement, les pratiques, le culte et
accomplissement des rites.

Article 19

Tout individu a droit a la liberté d'opinion et d'expression, ce
qui implique le droit de ne pas &tre inquiété pour ses opinions
et celui de chercher, de recevoir et de répandre, sans
considérations de frontiéres, les informations et les idées par
quelgue moyen d'expression que ce soit.

Article 20

1. Toute personne a droit a la liberté de réunion et d'association
pacifiques.
2. Nul ne peut étre obligé de faire partie d'une association.

Article 21

1. Toute personne a le droit de prendre part a la direction des affaires
publiques de son pays, soit directement, soit par l'intermédiaire de
représentants librement choisis.

2. Toute personne a droit a accéder, dans des conditions d'égalité,

aux fonctions publiques de son pays.

La volonté du peuple est le fondement de I'autorité des pouvoirs

publics; cette volonté doit s'exprimer par des élections honnétes qui

doivent avoir lieu périodiquement, au suffrage universel égal et au
vote secret ou suivant une procédure équivalente assurant la
liberté du vote.

L
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Article 22

Toute personne, en tant que membre de la société, a droit a
la sécurité sociale; elle est fondée a obtenir la satisfaction des
droits économiques, sociaux et culturels indispensables a sa
dignité et au libre développement de sa personnalité, grace a
I'effort national et & la coopération internationale, compte tenu
de l'organisation et des ressources de chaque pays.

Article 23

l. Toute personne a droit au travail, au libre choix de son travail, a
des conditions équitables et satisfaisantes de travail et a Ia
protection contre le chémage.

2. Tous ont droit, sans aucune discrimination, a un salaire égal pour
un travail égal.

3. Quiconque travaille a droit 2 une rémunération équitable et
satisfaisante lui assurant ainsi qu'a sa famille une existence
conforme a la dignité humaine, et complétée, s'll y a lieu, par tous
autres moyens de protection sociale.

4. Toute personne a le droit de fonder avec d'autres des syndicats et
de s'affilier a des syndicats pour la défense de ses intéréts.

Article 24

Toute personne a droit au repos et aux loisirs et notamment a
une limitation raisonnable de la durée du travail et a des
congés payés periodiques.

Article 25

1. Toute personne a droit & un niveau de vie suffisant pour assurer sa
santé, son bien-&tre et ceux de sa famille, notamment pour
I'alimentation, I'nabillement, le logement, les soins médicaux ainsi
que pour les services sociaux nécessaires; elle a droit a la sécurité
en cas de chdmage, de maladie, d'invalidité, de veuvage, de
vieillesse ou dans les autres cas de perte de ses moyens de
subsistance par suite de circonstances indépendantes de sa
volonté,

2. La maternité et I'enfance ont droit & une aide et a une assistance
spéciales. Tous les enfants, qu'ils soient nés dans le mariage ou
hors mariage, jouissent de la méme protection sociale.

Article 26

1. Toute personne a droit a I'éducation. L'éducation doit &tre gratuite,
au moins en ce qui concerne I'enseignement élémentaire et
fondamental. L'enseignement élémentaire est obligatoire.
L'enseignement technique et professionnei doit &ire généralisé;
I'accés aux études supérieures doit étre ouvert en pleine égalité a
tous en fonction de leur mérite.

2. L'éducation doit viser au plein épanouissement de la personnalité
humaine et au renforcement du respect des droits de 'homme et
des [ibertés fondamentales. Elle doit favoriser la compréhension, la
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tolérance et 'amitié entre toutes les nations et tous les groupes
raciaux ou religieux, ainsi que le développement des activités des
Nations Unies pour le maintien de la paix.

Les parents ont, par priorité, le droit de choisir le genre d'éducation
a donner a leurs enfants.

(PR

Article 27

1. Toute personne a le droit de prendre part librement a la vie
culturelle de la communauté, de jouir des arts et de participer au
progres scientifique et aux bienfaits qui en résultent.

2. Chacun a droit & la protection des intéréts moraux et matériels
découlant de toute production scientifique, littéraire ou artistique
dont il est 'auteur.

Article 28

Toute personne a droit & ce que régne, sur le plan social et
sur le plan international, un ordre tel que les droits et libertés
énonces dans la présente Déclaration puissent y trouver plein
effet.

Article 29

1. L'individu a des devoirs envers la communauté dans laquelle seule
le libre et plein développement de sa personnalité est possible.

2. Dans l'exercice de ses droits et dans la jouissance de ses libertés,
chacun n'est soumis qu'aux limitations établies par la loi
exclusivement en vue d'assurer la reconnaissance et le respect des
droits et libertés d'autrui et afin de satisfaire aux justes exigences
de la morale, de l'ordre public et du bien-étre général dans une
societe démocratique.

3. Ces droits et libertés ne pourront, en aucun cas, s'exercer
contrairement aux buts et aux principes des Nations Unies.

Article 30

Aucune disposition de la présente Déclaration ne peut étre
interprétée comme impliquant pour un Etat, un groupement
ou un individu un droit quelconque de se livrer & une activité
ou d'accomplir un acte visant & la destruction des droits et
libertés qui y sont énonces.
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DOCUMENT n°2 A9
- ;‘ g5 ouv.fr
= B Legifrance ™

Liberré » E“.l.u « Frargemlid
REFUBLIGUE FRAMCAISE

L3

LE SERVICE PUBLIC DE LA DIEFRSIUN OU DRODITY

Loi n°89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs
et portant modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986

» Titre Ier : Des rapports entre bailleurs et locataires
P Chapitre ler : Dispositions générales.

Article 1
Modifié par Loi n®2002-73 du 17 janvler 2002 - art. 158 JORF 18 janvier 2002

Le droit au logement est un droit fondamental ; il s'exerce dans le cadre des lols qui le régissent.

L'exercice de ce drolt Implique la liberté de cholx pour toute perscnne de son mode d'habltatton grace au
malntien et au développement d'un secteur locatif et d'un secteur d'accesslon a la propriété ouverts 3 toutes
les catégories soclales,

Aucune personne ne peut se voir refuser la location d'un logement en ralson de son origine, san patronyme,
son apparence physigue, son sexe, sa situatlon de famllle, son état de santé, son handicap, ses moeurs, son
orlentation sexuelle, ses opinions politiques, ses activités syndicales ou son appartenance ou sa non-
appartenance vraie ou supposée a une ethnie, une nation, une race ou une religion détermlnée.

En cas de litige relatif & 'applicatlon de I'alinda précédent, |a personne s'étant vu refuser la locatlon d'ua
logement présente des éléments de falt laissant supposer 'existence d'une discrimination directe ou indirecte.
Au vu de ces éléments, il incombe & la partie défenderesse de prouver que sa décision est justifide. Le juge
forme sa conviction aprés avolr ordonné, en cas de besoin, toutes les mesures d'instruction qu'll estime
utiles.

Les droits et obligations réciproques des ballleurs et des locataires doivent &tre équilibrés dans leurs relations
individuelles comme dans leurs relations coilectives.

03/05/2010 17:42:03 Page 1 sur 1



http://www legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do;jsessionid=0A6D3AE6998FDEB53D0SB6A. ..

L‘@, _‘l L ekq ?' [}y! f:f 1ee .gouv.fr

Vidvaid » Egabd ~ Frapgpmird
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-

LE SEAVICE FUBLIC DE La DIFPUSION OU DRGIT

Loi n°89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs
et portant modification de la lgi n® 86-1290 du 23 décembre 1986

P Titre Ier : Des rapports entre bailleurs et locataires
P Chapitre Ier : Dispositions géndrales. ’

Article 2
Madifié par Ordonnance n®2005-655 du 8 juln 2005 - art, 22 JORF 9 juin 2005

Les dispositions du présent titre sont d'erdre public. Elles s'appliquent aux locations de locaux & usage
d'habitation principale ou & usage mixte professionnel et d'habltation principale ainsi qu'aux garages, places
de statlonnement, jardins et autres locaux, loués accessolrement au local principal par le méme baillaur.

Toutefols, elles ne s'appliquent ni aux locations a caractére salsennler, & I'exception de l'article 3-1, ni aux
logements foyers, a I'exception des deux premiers alinéas de ['article § st de I'article 20-1. Elles ne
s'appliguent pas non plus, a I'exception de I'article 3-1, des deux premlers altnéas de l'article 6 et de 'article
20-1, aux locaux meublés, aux logements attribués ou loués en ralson de 'exercice d‘une fonction ou de
I'occupation d'un emplol, aux locations consenties aux travailleurs salsonniers.

Cite:
Loi n?89-462 du 6 juillet 1989 - art, 20-1 (M)
Loi n®89-462 du 6 juillet 1989 - art. 3-1 (V)
Loi n°89-462 du 6 julllet 1989 - art. 6 (M)
Cité par:

Lol n°89-462 du 6 julllet 1989 - art, 24-1 (M)
Loi n°89-462 du 6 juillet 1989 - art. 24-1 (M)
Loi n°89-462 du 6 juillet 1989 - art. 24-1 (V)

Loi n°89-462 du & julllet 1989 - art, 24-1 (V)

Loi n?89-462 du & julllet 1989 - art. 24-1 (V)

Lol n®89-462 du 6 juillet 1989 - art. 5 (V)

Loi n°89-462 du 6 juillet 1989 - art. & (M)

Lol n°89-462 du 6 julllet 1989 - art. & (M)

Loi n°89-462 du 6 julllet 1989 - art. 6 (M)

Loi n®89-462 du 6 julllet 1989 - art. 6 (V)
Décret n®2005-253 du 17 mars 2005 - art. 9 (Ab)
Décret n®2005-253 du 17 mars 2005 - art. 9 (M)
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Loi n°89-462 du 6 juillet 1989 tendant & améliorer les rapports locatifs
et portant modification de la loi n® 86-1290 du 23 décembre 1986

b Titre Ier : Des rapports entre bailleurs et locatalres
P Chapitre Ier : Dispositions générales.

Article 4
Modifié par LOI n°2007-1787 du 20 décembre 2007 - art. 26 (V)

Est réputée non écrite toute clause :

a) Qui oblige le locataire, en vue de la vente ou de |a location du local loué, 3 lalsser visiter celul-ci les jours
fériés ou plus de deux heures les jours ouvrables ;

b) Par [aquelle le locatalre est ohllgé de souscrire une assurance auprés d'une compagnle choisie par le
bailleur ;

¢) Qul Impose comme mode de palement du loyer I'ordre de prélévement automatigue sur le compte courant
du locataire ou la signature par avance de traites ou de billets & ordre ;

d) Par laquelle le locatalre autorise le bailteur & prélever ou 3 faire prélever les loyers directement sur son
salalre dans la limite cessible ;

e) Qui prévoit la responsabilité collective des locataires en cas de dégradation d'un élément commun de la
chose louée ;

f) Par laquelle le locataire s'engage par avance i des remboursements sur |3 base d'une estimation faite
unilatéralement par le bailleur au titre des réparations locatives ;

g) Qui prévoit la résiliatlon de plein drolt du contrat en cas d'inexécution des obligations du locataire pour un
motif autre que le non-paiement du loyer, des charges, du dépdt de garantie, la non-souscription d'une
assurance des risques locatlfs ou le non-respect de l'obligation d'user paisiblement des locaux loués, résultant
de troubles de voisinage constatés par une déclsion de justice passée en force de chose jugée ;

h) Qul autorise le bailleur & diminuer ou & supprimer, sans contrepartie équlvalente, des prestations stipulées
au contrat ;

1) Qui autorise le ballleur & percevolr des amendes en cas d'Infraction aux clauses d'un contrat de location ou
d'un réglement intérieur & I'immeuble ;

j) Qui Interdit av locataire "exercice d'une actlvité politique, syndicale, assoclative ou confessionnelle ;

k) Qul impose au locatalre la facturation de I'état des lieux dés lors que celui-ci n'est pas établi par un
huissier de justice dans le cas prévu par I'article 3 ;

1) Qul prévolt le renouvellement du ball par tacite reconduction pour une durée Inférieure & celle prévue &
I'article 10 ;

m) Qui interdit au locatalre de rechercher la responsabliité du ballleur ou qul exonére le ballleur de toute
responsabillité ;

n) Qul interdit au locataire d'héberger des personnes ne vivant pas habltuellement avec lul ;

0) Qul impose au locatalre le versement, lors de I'entrée dans les lleux, de semmes d'argent en plus de celles
prévues aux artlcles S et 22 :
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P) Qui fait supporter au locatalre des frals de relance ou d'expédition de la quittance alnsl que les frais de
procédure en plus des sommes versées au titre des dépens et de I'article 700 du code de procédure clvile ;

q) Qui prévoit que le locataire est automatiquement responsable des dégradations constatées dans le
logement ;

r) Qui interdit au locataire de demander une Indemnité au ballleur lorsque ce dernier réalise des travaux
d'une durée supérieure & quarante jours ;

5) Qul permet au bailleur d'obtenir Ia résillation de pleln drolt du ball au moyen d'une simple ordonnance de
référé insusceptible d'appel.

Clte:
Code de procédure civlle - art. 700 (V)

Cité par:

LOI n®2007-1774 du 17 décembre 2007 - art. 13, v. Inlt.
Code de la consommation - art. L141-1 (V)
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DOCUMENT n°3 4

=R [ Clframnce ™"

REPUBLICAIE FRANCAISE e *" LE SERVICE PUBLIC B LA DIFFUEIDY SU DRCY

Code de la construction et de I'habitation

¥ Partie |égislative
P Livre III : Aides diverses & |a construction d'habitations et & I'amélioration de I'habitat - Aide
personnalisée au logement
¥ Titre préliminaire : Dispositions générales relatives aux politiques de I'habltat.
P Chapltre préliminaire : Droit au logement.

Article L300-1
Créé par Loi n®2007-290 du 5 mars 2007 - art. 1 JORF 6 mars 2007

Le droit & un logement décent et indépendant, mentionné a I'article ler de la loi n® 90-449 du 31 maj 1990
visant 4 la mise en oeuvre du drolt au logement, est garanti par I'Etat a toute personne qui, résidant sur le
territoire frangais de fagon réguliére et dans des conditions de permanence définics par décret en Conseil
d'Etat, n‘est pas en mesure d'y accéder par ses propres mayens ou de s'y maintenir.

Ce droit s'exerce par un recours amiable puis, le cas échéant, par un recours contentleux dans [es conditions
et selon les modalités fixées par le présent article et les articles L. 441-2-3 gt L, 441-2-3-1.

Cite:
Loi 90-449 1990-05-31 art. 1
Code de la construction et de I'habitation, - art. L441-2-3 (M)
Code de la construction et de ['habitation. - art. [441-2-3-1 (V)
Cité par:

Arrété du 2 juin 2009, v. init,

Code de la construction et de I'habitatlon. - art. R*441-13-1 (V)
Code de la construction et de I'habltation. - art, R300-1 (V)
Code de la construction et de I'habltatlon. - art, R300-2 (V)
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DOCUMENT n° 4 /‘S

Drqit au logement opposable (DALO) : recours
amiable

Mis d jour le 22.02.2010 par Divection de l'information légale et administrative

Précisions sur le droit au logement opposable - 26.04.2010

Un décret du 22 avril apporte quelques précisions notamment quant i la saisine et 4 I'examen des demandes parles
commissions de médiation,

Notre page est actuellement en cours de mise 4 jour.

Principe

Roéle de la commission de médiation
Conditions pour saisir la commission
Critéres d'gligibilité

Mise en oeuvre de la saisine
Réception du dossier

Instruction des demandes
Possibilité de se faire assister

Délais de réponse de la commission
Notification

Intervention du préfet

Role du préfet
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Principe

Toute personne qui demande & étre logée ou accueillie dans une structure d'hébergement, peut, si elle n'a pas regu de
réponse adaptée a sa demande, saisir une commission de médiation instituée dans chaque département,

Rble de la commission de médiation

La commission de médiation désigne les demandeurs qu'elle reconuait prioritaire et auxquels un logement doit &tre
attribué en urgence, en tenant compte notamment des démarches précédemment effectuées (demande de logement social,
par exemple).

Conditions pour saisir la commission
L'auteur de la saisine doit :

étre de nationalité frangaise, ou résider sur le territoire frangais de fagon réguliére et permanente. Cette condition
ne concerne que les demandeurs de logement ; elle ne s'applique pas aux demandeurs d'hébergement,

ne pas étre en mesure d'accéder par ses propres nioyens i un logement décent et indépendant et de s'y maintenir,

satisfaire aux conditions réglementaires d’aceés au logement social. Cette condition ne s'applique pas aux
demandeurs d'hébergement.

Critéres d'éligibilité

Peuvent étre désignées par la conimission de médiation comme prioritaires et devant étre logées d'urgence les personnes
qui se trottvent dans 'une des situations suivantes :

ne pas avoir regu, dans les délais fixés par chaque préfet de département, de proposition adaptée i une demande de
logement social,

étre dépourvues de logement,
avoir fait I'objet d'une décision de justice pronongant I'expulsion du logement, sans relogement,

Etre hébergées dans une structure d'hébergement de fagon continue depuis plus de 6 mois ou logées dans un
logement de transition depuis plus de 18 mois ainsi qu'en logement-foyer ou en résidence hatelidre i vocation
sociale,

étre logées dans des locaux impropres a I'habitation ou présentant un caractére insalubre ou dangereux,

étre handicapées, ou avoir & leur charge une personne en siluation de handieap, ou au moins un enfant mincur, et
occuper un logement :
ne présentant pas d'éléments d’équipement et de confort exigés (notamment absence de chauffage, d'eau
potable),

ou présentant une surface habitable globale au plus égale 4 16m2 pour un ménage sans enfant ou deux
personnes, augmentée de 9m2 par personne en plus dans la limite de 7o0m?2 pour huit personnes et plus.

La situation personnelle du demandeur peut justifier que Ia commission, par une décision spécialement mativée, le
désigne comme prioritaire alors que sa situation ne répond pas précisément aux critéres définis ci-dessus.

Mise en ocuvre de la saisine

La saisine de la ecommission de médiation doit étre réalisée au moyen d'un formulaire retiré en préfecture ou
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téléchargeable en ligne :

demande de logement,

demande d'hébergement .
Le formulaire doit &tre accompagné de toutes les piéces justificatives de la situation du demandeur et mentionner, en
particulier, les différentes demandes de logement ou d'hébergement engagées antérieurement ainsi que, le cas échéant,

l'existence d'un arrété d'insalubrité, de péril ou de fermeture administrative affectant le logement ou d'une procédure
engagée a cet effet.

Réception du dossier

La date de réception du dossier constitue le point de départ du délai dont la eommission de médiation dispose pour se
prononcer sur le caractére priovitaire ou non de la demande.

Instruction des demandes

La commission de médiation peut entendre toute personne dont elle juge I'audition utile.
Flle peut également demander au préfet de faire appel aux services compétents susceptibles de I'assister dans 'instruction
du dossier. Par exemple, les services de 1'Etat ou des collectivités territoriales peuvent effectuer des constatations sur place

ou analyser la situation sociale du demandeur. La commission peut également recevoir tous les dléments d'information
des bailleurs ayant en 4 connaitre de la situation locative antérieure du locataire.

Possibilité de se faire assister
Le demandeur peut étre assisté, devant la commission de médiation, notamment par les services sociaux, une association

agréée de défense des personnes en situation d'exclusion. Il convient de se renseigner auprés de la préfecture pour
connaitre la liste des associations agréées dans son département.

Délais de réponse de la commission

Lorsqu'elle est saisie d'une demande de logement , la commission de médiation dispose d'un délai de 3 miois (ou 6 mois
dans les départements d'outre-mer et, jusqu'au 1er janvier 2011, dans les départements comportant une agglomération oun
une partie d'agglomération de plus de 300 000 habitants), pour rendre sa décision.

Lorsqu'elle est saisie d'une demande d' accueil dans une structure d'hébergement, un établissement ou logement de

transition, un logement-foyer ou une résidence hteliére 4 vocation sociale , la commission de médiation dispose d'un
délai de 6 semaines pour rendre sa décision.

Notification

Quelle que soit la demande de I'intéressé (logement ou hébergement), la décision de la commission de médiation lui est
ngtifiée par écrit, dans un document exposant les motifs de refus ou d'attribution.

Lorsque la commission de médiation reconnait que le demandeur est prioritaire, elle indique dans la notification :

le délai dans lequel une proposition de logement adaptée ou une proposition d'accueil doit lui tre faite,
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le délai dans lequel le demandeur pourra exercer un recours contentieux devant le tribunal administratif
compétent ainsi que Fobligation de joindre au recours la décision de la commission.

Intervention du préfet

A compter de la décision de la commission de médiation, le préfet dispose d’un délai de :

3 mois (ot 6 mois dans les départements d'outre-mer et, jusqu'au 1er janvier 2011, dans les départements
comportant une agglomération ou une partie d'agglomération de plus de 300 ooo habitants), pour proposer un

logement & la personne reconnue prioritaire par la commission de médiation,

6 semaines pour proposer une place dans une structure d'hébergement, un &établissement ou logement de
transition, un logement-foyer ou une résidence hételiére a vocation sociale .

Pagsé ces délais, Fintéressé qui n'a pas regu de proposition de logement ou d'hébergement dans 'une de ces structures peut
inlroduire un recours contentieux devant le tribunal administratif.

Role du préfet
Le préfet :

détermine le périmétre au sein duquel les logements doivent étre situés et qui, en Ile-de-France, peut perter sur
des territoires situés dans d'autres départements de la région,

fixe le délai dans lequel le demandeur doit &tre logé,

désigne chaque demandeur & un bailleur disposant de logements correspondant d la demande. En cas de refus de
F'organisme de loger le demandeur, le préfet du département qui 1'a désigné procéde a l'attribution d'un logement
correspondant aux besoins et aux capacités du demandeur sur ses droits de réservation.

Ou s'adresser ?

Ville ou code postal [ ] Mémoriser ce lieu

e 3039 - All§ service public

Par téléphone :

3930 (coiit d'un appel local depuis un poste fixe)

du lundi au vendredi de 8h 4 2oh et le samedi de 8h3o 4 18h.

Répond aux demandes de renseignement administratif concernant les droits et démarches.

+33 (0) 1 73 60 39 39 depuis I'étranger ou hors métropole (coflit d'une communication locale depuis un poste fixe +
coitt de I'appel internatinnal variable selon les pays).

e Mairie

e Préfecture
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o Agence départementale pour I'information sur le logement (ADIL)
Références

Cade de la construction et de I'habitation : Articles & consulter : L441-2-3 4 L441-2-3-2 ¢t R441-13 & R441-18-3
Code de justice administrative : articles R778-1 4 R778-7

Décret n°2008-908 du 8 septembre 2008 relatif aux conditions de permanence de la résidence des bénéficinires
du droit & un logement décent et indépendant

Compléments
Actualités
e Droit au logement opposable : mode d'emploi - 22.09.2009

La Documentation frangaise

Services en ligne
et formulaires

Recours amiable devant la commission départementale de inédiation en vue d'une offre de logement [Formulaire -
Cerfa n®13940%01]
Recours amiable devant la commission départementale de médiation en vue de l'accueil dans une structure
d'hébergement, un logement de transitioun, un logement-foyer ou une résidence hfteliére & vocation sociale
[Formulaire - Cerfa n°13941%01]

Pour en savoir plus

Guide pratique sur le droit au
logement opposable

Ministére de l'écologie, de
lénergie, du développement
durable ef de la mer

Faire une remarque sur cette page

FalN
e Engagements de service
Plan du site
Aide
Accessibilité
Mentions légales
Avis et suggestions
Presse
A propos du site
Haut de page

Service-public.fr est réalisé par la Direction de I'information légale et administrative

http://vosdroits.service-public.fr/particuliers /F180035.xhtinl

Direction de l'information légale et administrative © 2010 - Tous droits réservés
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DOCUMENT n° 5

Délibération n°2009-385 du 30 novembre 2009

Nutionalité — droit au logement opposable — restriction imposée aux seuls ressortissanty
non conmunautaires — discrimination - recommandation

Les dispositions du Code de la construction et de I'habitation imposent aux ressortissants non
communautaires titulaires d'un titre de séjour d’une année une condition de résidence sur le
territoire national supérieure & 2 ans avant de powvoir engager une procédure de droit qu
logement opposable, y compris lorsqu’ils se trouvent dans I'une des situations d urgence. A
l'inverse, aucun délai n'est imposé aux ressortissants de 1'Union européenne. Cette
resiriction caractérise une discrimination fondée sur la nationalité contraire aux dispositions
nationales et internationales. La HALDE en recommande ["abrogation.

Le Collége :

Vu la Convention européenne des Droits de I'Homme :

Vu la Charte sociale européenne ;

Vu le Pacte international relatif aux droits €conomiques, sociaux et culturels ;
Vu la convention C97 révisée de I’OIT relative aux travailleurs migrants ;

Vu la Constitution de la Véme République du 4 octobre 1958 ;

Vu la loi n°2004-1486 du 30 décembre 2004 portant création de Ia haute autorité de [utte
contre les discriminations et pour ’égalité ;

Vu le décret n°2005-215 du 4 mars 2005 relatif & Ia haute autorité de lutte contre les
discriminations et pour I’égalité

Sur proposition du Président,

Décide :

La HALDE a été saisic par courrier du 23 janvier 2009 par la FAPIL (Fédération des
Associations pour la Promotion et I'Insertion par le Logement), le GISTI, le DAL, PAFVS
(association des Familles Victimes du Saturnisme) et la FNARS (Fédération nationale des
associations d’accueil et de réinsertion sociale) d’une réclamation relative aux conditions
d’accés des ressortissants non communautaires a la procédure dite du druit au logement
opposable (DALQ).
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Elles mettent en cause le délai de résidence préalable imposé aux seuls ressortissants non
communautaires pour pouvoir saisir la commission du DALO en application de [’article
R300-2 du Code de la construction et de "habitation (CCID.

La loi n°2007-290 du 5 mars 2007 institue un droit au logement opposable. L’article L300-1
CCH prévoit désormais que :
«Le droit & un logement décent et indépendant [..] est garanti par UEtat ¢ toute
personne qui, résidant sur le territoire frangais de fagon régulicre et dans des conditions
de permanence définies par décret en Conseil d'Etat, n'est pas en mesure d'y accéder par
ses propres moyens ou de s'y maintenir.
Ce droit s'exerce par un recours amiable puis, le cas échéant, par un recours
contenticux ».

La loi distingue entre certaines situations particuliéres d’urgence, qui permettent d’engager
une procédure DALO sans délai, c'est-a-dire dés le dépét de la demande de logement social.
et les autres situations qui ne permettent de I"engager qu’au terme du « délai anormalement
long » d’examen de la demande.

la commission peut étre saisie sans délai dans les situations d’urgence suivantes :

«le demandeur, de bonne foi, est dépowrvu de logement, menacé d'expulsion sans
relogement, hébergé ou logé temporairement dans un établissement ou un logement de
transition, un logemeni-foyer ou une résidence hételiére @ vocation sociale, logé dans
des locawx impropres & 'habitation ou présentant un caractére insalubre ou dangereus.
Elle peut également étre saisie, sans condition de délai lorsque le demandeur est logé
dans des locaux manifestement sur occupés ou ne présentant pas le caractére d'un
logement décent, s'il a au moins un enfant mineur, s'il présente un handicap au seny de
l'article L. 114 du code de l'action sociale et des familles ou il a au moins une personne
a charge présentant un tel handicap ».

Si la demande est reconnue comme correspondant 3 1'une de ces situations d*urgence par la
commission, le préfet est en principe tenu de faire une proposition adaptée au demandeur dans
un délai de 6 mois. Passé ce délai et faute de proposition adaptée, la personne peut, depuis le
1" décembre 2008, saisir le tribunal administratif.

La seconde hypothése de recours  la procédure DALQ est fondée sur le dépassement du délai
anormalement long,

Dans chaque département, un arrété préfectoral fixe en fonction des circonstances Jocales ce
délai qui court & compter du dépét de la demande et au-dela duquel on considére que la
demande aurait normalement d0 étre examinde.

Passé ce délai, le demandeur qui n'a regu aucune proposition adaptée a sa situation peut saisir
la commission de médiation du DALO qui examinera sa demande et se prononcera sur son
caractere prioritaire ou non (article L441-2-3 CCH).

Si la demande est reconnue comme prioritaire par la commission, la procédure décrite
précédemment s’appliquera de la méme maniére. Les recours contentieux ne pourrant étre
engagés qu’a compter du 1 janvier 2012.
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Pour les ressortissants de I'Union européenne, la procédure DALO est ouverte dans les
mémes conditions que pour les nationaux.

La réclamation soumise & la HALDE concerne les ressortissants non communautaires, pour
lesquels ["article R300-2 du CCH prévoit que la procédure DALO n'est ouverte qu’aux :

titulaires d’une carte de résident ou d'un titre ¢équivalent (réfugiés, personnes justifiant
d'une résidence continue et réguliére d'au moins 5 ans en France, etc.} dans les mémes
conditions que pour les nationaux et ressortissants communautajres ;

personnes justifiant d'au moins deux années de résidence ininterrompue en France sous
couvert d’un titre de séjour d’1 an renouvelé au moins deux fois.

Les étrangers relevant de cette seconde catégorie doivent done impérativement attendre 2 ans
au moins aprés la premiére délivrance d’un titre de séjour avant de pouvoir saisir la
commission de médiation, et ce quels que soient I'urgence de leur situation ou le délai
anormalement long fixé dans le département concerné.

Les associations réclamantes estiment que ce dispositif, qui exclut les ressortissants non
communautaires, caractérise une discrimination fondée sur la nationalité dans Paccés 4 un
logement décent.

La problématique soulevée par cette réclamation a été soumise a I"appréciation du ministére
du Logement et de la Ville par courrier du 19 mai 2009, resté sans réponse,

Elle a également été soumise au Secrétaire d’Etat chargé du logement et de ['urbanisme par
lettre recommandée du 22 juillet 2009, restée sans réponse €galement.

La conformité du dispositif excluant certains ressortissants non communautaires du recours
DALO, pendant au minimum deux années aptés la premiére délivrance d’un titre de séjour,
doit étre appréciée au regard du principe d’égalité et de non-discrimination tel qu’énonce par
les textes nationaux et internationaux.

En premier lieu, le Conseil constitutionnel, dans sa décision n°® 94-359 DC du 19 janvier
1995, a érigé en objectif a valeur constitutionnelle le droit de disposer d’un logement décent,

’

dont il ne limite pas la portée & I’égard de I'étranger en situation réguliére.

Dans sa décision n°93-325 DC du 13 aolt 1993, le Conseil a affirmé que « si le législateur
peut prendre & l'égard des éirangers des dispositions spécifiques, il lui appartient de
respecter les libertés et droits fondamentaux de valeur constitutionnelle reconnus & fous ceux
qui résident sur le territvire de la République », parmi lesquels figure donc le droit & un
logement décent, et le Conseil de préciser « qu'ils doivent bénéficier de I'exercice de recours
assurant la garantie de ces droits et libertés ».

Or, l'article L300-1 CCH définit justement la procédure DALO comme un « recours amiahble
puis, le cas échéant, [...] contentieux » visant & garantir le « droit & un logement décent et
indépendant ».

Dés lors, le dispositif critiqué apparait comme une exclusion discriminatoire du bénéfice de
I'exercice du recours instauré par la loi pour garantir ce droit, contraire a la Jjurisprudence
précitée du Conseil constitutionnel.
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En second lieu, les dispositions litigieuses doivent €galement étre apprécides au regard de leur
conformité aux normes internationales.

L'article 31 de la Charte sociale européenne du Conseil de I’'Europe relatif au droit au
logement prévoit qu'« en vue d'assurer lexercice effectif du droit au logement, les Parties
s'engagent G prendre des mesures destindes :

a favoriser l'accés au logement d'un niveau suffisant ;

a prévenir et & réduire I'état de sans-abri en vue de son élimination progressive ;

a rendre le coiut du logement accessible aux personnes qui ne disposent pas de

ressources suffisantes ».

L’article E relatif & la non-discrimination prévoit de plus que «la jouissance des droits
reconnus dans la présente Charte doit étre assurée sans distinction aucune JSondée notamment
sur [...] l'ascendance nationale ou l'origine sociale, la sants, | ‘appartenance & une minorité
nationale, la naissance ou toute autre situation, »

Le Comité européen des droits sociaux a précisé, dans sa décision n°39-2006 FEANTSA c.
France, du 5 décembre 2007 « gue tous les droits énoncés dans la Charte, Yy compris le droit &
un logement d’un niveau suffisant, doivent étre garantis sans discrimination d’aucune sorte.
S'agissunt du logement social, les Etats doivent s 'assurer que les immigrés bénéficient d'un
accés a des conditions « non moins favorables » que les nationaux. ».

La Charte sociale européenne, qui a été ratifiée par la France, n’a pas d’effet direct, mais
constitue un engagement pour les Etats qui I’ont raifiée de prendre des mesures qui y sont
conformes, & Iinstar des directives de 1'Union européenne. La mise en place du DALO
relevant des mesures prises par la France pour se conformer 4 la Charte, cette réglementation
se doit en conséquence de ne pas comporter de dispositions discriminantes, toute autre
interprétation revenant A vider de tout sens la ratification par la France de la Charte.

Or, la condition de résidence préalable critiquée caractérise manifestement un accés moins
favorable et discriminatoire 4 la procédure d’examen des demandes de DALO émanant de
ressortissants non communautaires.

Selon la méme logique, I'article 6 de la convention C97 révisée de I’OIT du 17 juillet 1949
relative aux travailleurs migrants prévoit que «tour Membre pour lequel la présente
convention est en vigueur s'engage & appliquer, sans discrimination de nationalité, [...] aux
immigrants qui se trouvent légalement dans les limites de son territoive, un traitement qui ne
soit pas moins favorable que celui qu'il applique & ses propres ressortissants en ce qui
concerne [ ... ] le logement ».

Le Pacte international relatif aux droits économiques, sociaux et culturels (PIDESC) de 1966,
entré en vigueur le 3 janvier 1976, prévoit dans son article 11-1 que « les Etats parties au
présent Pacte reconnaissent le droit de toute personne & un niveau de vie suffisant pour elle-
méme et sa famille, y compris [...] un logement suffisant, ainsi qu'ad une amélioration
constante de ses conditions d'existence. Les Etats parties prendront des mesures approprides
pour assurer la réalisation de ce droit ».

L'article 2-2 du PIDESC précise que « les Etats parties au présent pacte s'engagent i
garantir que les droils qui y sont énoncés seront exercés sans discrimination aucune fondée
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sur la race, la couleur {...], la langue, la religion, [...], | ‘origine nationale, [...] la naissance
ou loufe autre situation. »

Si certains articles du PIDESC ont d’ores et déja été reconnus comme étant d’effet direct,
I’article 11 qui vise le droit au logement, qui renvoic aux mesures devant étre prises par les
Etats, pourrait a priori étre considéré comme ne bénéficiant pas d'un tel effet direct.

Cependanl, la Cour de cassation dans un arrét du 16 décembre 2008 a reconnu un effet direct
a l"article 6-1 du PIDESC, relatif au droit au travail, alors méme gu’il comporte également
une référence aux mesures étatiques.

La HALDE s’est déja appuyée sur le « droit & la santé » proclamé par Particle 12 du PIDESC
dans ses recommandations pour constater le caractére discriminatoire de refus de soins
opposés par des médecins aux bénéficiaires de la CMU (délibération n°2006-232 du 6
novembre 2006) ou de I’AME (délibération n°2007-40 du 5 mars 2007).

Enfin, la mise en ceuvre individuelle de ce dispositif aboutit conerétement & refuser I*accés a
la procédure DALO & un ressortissant non communautaire en situation d’urgence, notamment
du fait de son handicap ou du fait qu’il a la charge d’une personne présentant un tel handicap.
I1 faut souligner que cette procédure ne donne pas accés automatiquement & un logement mais
permet I’examen de la demande par Ia commission du DALO.

Or une telle exclusion refus est susceptible de constituer une atteinte discriminatoire au droit
de chacun au respect d’une vie familiale normale au sens des articles § et 14 de la Convention
européenne des droits de I'Homme.

La Cour a en effet estimé sur ce fondement que les Etats pouvaient avoir I'obligation de
prendre des mesures appropriées en faveur des personnes handicapées lorsque ces mesures
ont un lien direct avec le droit au respect de la vie privée et familiale (CEDH 24 février 1998
Botta ¢/ Italie).

La HALDE a également eu I'occasion de souligner, s’agissant de I’absence dacces a un
logement social d’une personne handicapée d’origine étrangére, que la situation caractérisait
une discrimination prohibée au sens des articles § et 14 de la CEDH (délibération n°® 2007-
162 du 18 juin 2007).

La Cour européenne des droits de I'Homme a précisé que « [’article 8 de la Convention ne
saurait s'appliquer en régle générale et chaque fois que la vie quotidienne de la requérante
est en cause, mais seulement dans les cas exceptionnels oir un manque d'accés anx
établissements publics et ouverts au public empécherait la requérante de mener sa vie de
Jagon telle que le droit a son développement personnel et son droit d’établir et d'entretenir
des rapports avec d’autres étres humains et le monde extérieur soient mis en cause » (CEDH
14 mai 2002 Zehnalova et Zehnal ¢/ République tchéque).

Or le DALO vise justement les situations les plus graves dans lesquelles Vintervention de
I’Etat est nécessaire pour garantir le droit & un logement décent, du fait que la personne est
dépourvue de logement, menacée d'expulsion sans relogement, hébergée ou logée dans un
dispositif précaire ou dans des locaux manifestement sur occupés, insalubres ou dangereux,
etc.



[I's’agit donc bien de cas exceptionnels au sens de la jurisprudence précitée, dans lesquels [e
risque d'une atteinte au droit 4 son développement personnel et d'établir et d entretenir des
rapports sociaux se trouve de fait fortement renforcé.

En conséquence. et alors qu’il faut souligner que le DALO vise par hypothése des situations
d’urgence et des demandes reconnues prioritaires au terme du délai anormalement long, le
dispositif litigieux est porteur d’un risque trés élevé d’atteinte discriminatoire au droit 4 une
vie familiale normale au sens des articles 8 et 14 de la CEDH.

Au regard de I’ensemble des dispositions précitées, la condition d’une résidence préalable de
2 ans au moins pour pouvoir soumettre un dossier a la commission chargée de la procédure
DALO, condition de résidence préalable imposée aux seuls ressortissants non
communautaires, apparail comme un traitement défavorable fondé sur la nationalité qui
n’apparait pas justifi¢ et proportionné a I"objectif poursuivi par la loi DALO qui est de
garantir le droit 4 un logement décent pour les personnes les plus démunies.

Le Collége recommande au Secrétaire d’Etat chargé du logement et de ['urbanisme
I"abrogation de cette restriction, et demande 4 étre informé dans un délai de 4 mois des suites
données a sa recommandation.

Le Président

Louis SCHWEITZER
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Fermer la fenétre

La protection du locataire de locaux a usage d'habitation (par M. Bernard Toitot,
conseiller a la Cour de cassation)

Le droit commun du bail d*habitatlon, aprés les iois du 22 juln 1582 et du 23 décembre 1986 est actuellement
régi surtout par la loi du 6 juillet 1989 qul a regu quelques retouches par la ioi du 21 julilet 1994. 1l reste un

domaine ol s'appliguent encare les dispositlons générales de la loi du 1% septembre 1948. Une place
importante est laissée au secteur social avec certaines régles particuligres. Le Code civll ne trouve plus &
s'appliquer que dans des cas limités,

La lal de 1982 avait proclamé le droit & I'habltat, natlon reprise par la loi de 1989 sous la forme du droit au
logement, considéré comme un objectif & valeur constitutionnelle(1},

Le iégislateur a aussi affirmé te principe de base selon lequel les droits et obllgations réciproques des ballleurs et
des locataires devaient s'équilibrer dans leurs relations indlviduelles comme dans leurs relations collectives.

La [ol de 1989 a pour soucl dominant la protection du locataire. Les déclarations d'intention du iéglsiateur sur
l'intérét porté au preneur et la notion d'un équllibre & réallser dans les relations contractuelles des parties
dolvent servir de guide pour l'Interprétation des textes, face aux cas concrets socumis aux juridictlens.

Nous nous proposons de rechercher les différents cas dans lesquels notre Chambre a été conduite ces derniéres
années a prendre en compte I'lntérét du preneur. La liste retenue n'a pas la prétention d'étre exhaustive, Anst,
NoUs passerons en revue ;

I- pour les locaux soumis a la loi de 1948 : 1) le drolt au maintien dans les lieux pour les personnes dgées ; 2)
la clause résolutoire et le loyer jllicite : 3) la reprise frauduleuse,

II- pour ceux régls par la lol de 1989 : 1) le transfert de ball ; 2) le congé pour vendre ; 3) le congé tardif ; 4)
la notification de la proposition d'un nouveay loyer ; 5) la protection particuliére du locatalre dgé ; 6) le montant
du

loyer et les travaux d'amélloration ; 7) les charges locatives ; 8) la clause de résillation et les délais de
paiement ; 9) la reprise frauduleuse,

III- puis, en consldération d'autres textes : 1) les époux locataires ; 2) la sous-locatlon et I'hébergement de
tiers ; 3) la venke ou I'adjudication de la chose loude ; 4) la mention du nom du bailleur dans le congé ; 5) la
résiliation du bail.

I. LA LOI DU 1®" SEPTEMBRE 1948

1. Le maintien dans les lieux au profit de la personne dgée

L'application de la loi de 1948 peut encore soulever des questions nouvelles, A titre d'exemple on peut citer le
cas du droit au maintien dans les lieux au profit d'une personne dgée, malgré |'insuffisance d'occupation du
local.

Un occupant perd ie bénéfice du maintien dans les lleux, s'll ne les occupe pas suffisamment (article 10.7e de la
lol de 1948). Le ballleur peut donc les reprendre. Il peut aussi exiger de {'occupant une majoration de loyer
{article 27, alinéa 5). Mals dans ce cas, Il n'aura plus la possibillié d'exercer la reprise du logement.

Mais, le texte dispense de cette majoration la personne gée de plus de 70 ans.

C'est alnsl que s'est posée la questlon de savolr s| l'occupant remplissant cette condition d'dge, et donc n‘ayant
rien de plus & payer, pouvalt, pour cette ralson, &tre déchu du droit au maintien dans les lietx.

Notre Chambre a décldé (Clv. 3, 20 mars 1996, Bull. n° 72) que I'exonération légale ne pouvait priver ies
personnes dgées de plus de 70 ans, du droit au malntien dans les Neux résultant de cette majoratian,

Alns! I'occupant dgé est protégé.

Nous avons voulu éviter I'effet pervers d'une lecture littérale des textes, ce qul est conforme a 'esprit de Ia loi
de 1948,

2} La clause résolutolre et le loyer illicite

La jurlsprudence classique précise qu'en cas de contestation sur le montant du loyer, le locatalre dolt régler le
loyer contractuellement prévu, tant qu'une décision de justice ne I'a pas modiflé.

En cas de commandement de payer, non respecté par le locatalre, visant Ja clause résolutoire du bail, le contrat
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Mais nous n'appliquons pas cette régle, déja depuls longtemps, sl le loyer est considéré comme illicite au regard
de ia lol de 1948 (Civ. 3, 23 juillet 1986, Bull. n® 130 i 22 novemnbre 1989, Bull. n°® 216).

Notre Chambre a eu I'occaslon récemment de confirmer cette jurisprudence permettant au prepeur, en conflit
avec son cocontractant, d'échapper & la réslllation du contrat en cas de non-palement du prix du bail convenu
(Civ. 3, 11 mai 1995, Bull. n® 115 : 10 décembre 1997, Bull. n® 217).

de location peut ainsi étre réslllé,

3) La reprise frauduleuse

En cas de reprise des lleux par le propriétaire, non sulvie de leur occupation par celui-ci ou le bénéficiaire, selon
les regles prévues par l'article 60 de la loi de 1948 : habitation des locaux dans un délai de 3 mots & dater du
départ du locataire, pendant une durée minimum de 3 ans, l'ancien locataire pourra bénéficier d'une
indemnlsation, outre les pénalltés Idgales, en I'absence de force majeure,

Nous avons eu I'occasion d'appliquer ce texte (Civ. 3, 10 janvier 1996, Bull, n° 4).

Nous avons ainsi rappelé que le délai de 3 ans ne commengalt @ courlr que du jour du départ effectif des
locataires et que la cour d'appel pouvait retenir que les difficultds du propriétaire et de ses enfants ne
présentalent pas les caractires de |a force majeure.

II. LA LOI DU 6 JUILLET 1989

1) Le transfert de bail

L'article 14 de la loi de 1989 indlque qu'en cas d'abandon du domicile ou de décés du locataire, le bail est
transféré au profit de ses proches, selon certaines modalités. Le législateur a ainsi prévu une transmisslon 1égzie
du contrat opérant substitution de bénéficiaire. Le nouveau titulaire du contrat de location acquiert la qualité de
preneur de plein drolt.

Une difffculté d'application du texte s'est présenté, concerpant la prise en charge des loyers impayes par le
précédent preneur.

On pouvait soutenir que le nouveau locatalre devalt apurer le passé, étant intégré a une sltuation juridique
préexistante(2). Il était possible aussi de consldérer qu'une telle prise en charge ne s'Imposail pas par le
mécanisme de transfert de la location.

Notre Chambre, par I'arrét Civ. 3, 16 février 2000, Bull. n® 32, a décidé que le bénéficlaire du transfert du bail
ne pouvait pas, en tant que tel, &tre reconnu débiteur de I'arriéré de loyer du locataire décédé.
Nous avons ainsi fait prevalolr la conceptlon personnelle du llen obligataire : c'est donc a l'auteur du
manquement et & ses héritlers de répondre des dettes, dans le silence des texkes sur ce point.

Le nouveau preneur se veit ainsi protégé en présence d'un passlif locatif.

2) Le congé pour vendre

L'article 15 II de la loi de 1989 permet au ballleur de denner congé pour vendre. Cet acte vaut offre de vente au
profit du locataire et devra mentionner le prix et les conditlons de I'aliénation,

Le législateur, qul a réglementé avec précislon ce type de congé, n'a pourtant pas prévu le cas de la mise en
vente d'un bien Immobillier dont une partie seulement étalt mise en location.

Deux ralsonnements sont posslbles : le bailleur qui se propose de vendre son bien en totalité, a la seule
obligation de falre connaftre au preneur le prix de I''mmeuble entier, en 'absence de précisions sur ce point(3) ;
on peut aussi, au contraire, estimer que le vendeur dolt limlter sen offre destinée au locataire & la seule partie
louga(4).

On est en présence Ici de deux Intéréts respectables : celul du propriétaire de vendre un blen dans les
meilleures conditions en évitant toute division de la propriété et celul du preneur, bénéficlalre d'un drolt de
préemption, de devenir propriétaire des locaux qu'il gccupe,

Nous aveons estimé, par I'arrét Civ. 3, 13 julllet 1999, Bull. n® 168, qu'il appartenalt au bailleur de faire connaitre
a son locataire les conditions et le prix de la vente pour le local qu'll occupalt.

Nous avons pris en consldératlon le drolt de préemption dont bénéficle le preneur découlant du ball. Accepter la
validité de I'offre globale sur la propriété revenalt, le plus souvent, & priver le locataire de fa possibllité
d'acquérir les lieux alors que ce droit lul était reconnu par la lol.

Nous aviens pris une position volsine en applicatlon de la loi de 1982 (Civ. 3, 29 juln 1994, pourvol n® Y 92-
11.521, arrét n® 1234 D).

On ajoutera que I'offre doit viser tous les locaux loués comme le note larrét Civ, 3, 21 juln 2000 (Bull. n® 121),
Le propriétalre ayant omis dans le congé, la cave loude, a échoué dans sa demande tendant 3 faire déclarer
valable le congé.

Nous avons eu aussi I'occaslon d’apporter des précisions sur les régles de l'article 15 II de la lol de 1989,

Par la déclslon Clv. 3, 7 octobre 1998 (Bull. n°® 189), nous avons précisé que le délal de deux mols compris dans
le préavis ne concernait que |'acceptation de [‘offre de vente et n'interdisalt pas, ce délal écoulé, au locataire
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d'invoquer les irrégularités susceptibles d'affecter le conge. Le droit de contester la validité de cet acte a été
ainsl reconnu sans limitations particulléres.

En outre, I'arrét Clv, 3, 1°" mars 2000 (Bull. n° 44), a approuvé une cour d'appel qui avait sanctlonné un bailleur
ayant Imposé au preneur la consignation de 10 % du prix, en cas d'acceptation de I'offre de vente, & titre
d'indemnité d'immobilisation,

Cette clause revenait a abréger, en partie, les délals légaux accerdés au locataire pour réunir les fonds
nécessaires a l'achat {2 mois, volr 4 mois en cas de recours & I'emprunt). Elle se trouvait incompatible avec les
dispositions de la lol d'ardre public qui, en tant que de besoins, proroge la durée de la location.

La encore, ia situation du preneur a été prise en cansidération,

3) Le congé tardif

Lorsque le congé émane du ballleur, le délai de préavis est de slx mois (article 15, I de la loi de 1989). Ce délai
commence a courir & compter du jour de la réception de la lettre recammandée ou de la signification de l'acte
par hulssler de justice. Etant exprimé en mols, il expire le jour du dernler mois portant le méme quantiéme que
le jour de la notification.

Nous avons dii nous prononcer sur les conséquences d'un congé tardif, délivré moins de 6 mols 3 'avance. Deux
fagons de voir peuvent étre exprimées. Il est possible d'estimer que le congé, inefficace pour la date prévue,
sera valable pour I'échéance suivante du bail renouvelé. On peut aussi considérer que le congé non conforme est
nul,

C'est la seconde solution qul a été choisie par notre Chambre (Clv. 3, 12 avril 1995, Bull, n® 104).

Le cangé tardif n'a pu empécher le reconduction du bail. Il est donc difficile de reconnaitre au congé une simple
inefficacité temporaire, tandis que le ballleur est tenu de motiver son acte, en visant des cas précis,
correspandant a une situation, & un moment donné, qul ne sera pas nécessairement le méme des années plus
tard.

Méme en cas de congé déllvré pour le lendemain du jour de l'explratlon du bail, nous avons confirmé cette
posltion (Clv. 3, 8 avrll 1998, Bull, n® 82),

Un contrat de location prenant fin le 31 décembre 1994 a 24 h, le congé donné pour le i® janvier 1995 n'avait
pu paralyser la reconduction légale (Cf. article 10 de Ia loi de 1289),

La sanction de [a nullité apporke une sécurité au locataire plus grande que celle de 'inefficacité temporaire. Le
bailleur devra délivrer un nouveau congé motivé, le moment venu, s'il entend toujours mettre un terme aux
relatlons contractuelles.

4) La notification de la proposition d'un nouveau loyer

En cas de renouvellement du ball, le ballleur peut obtenir la réévaluation du loyer, lorsque son mentant est
manlfestement sous-évalué (article 17 C de Ia loi de 1689).

Des litiges portant sur la notlification de la propoesition d'un nouveau loyer, nous ont permis de confirmer ou de
préciser certaines régles.

Par I'arrét Clv. 3, 10 janvier 1996 (Bull. n® 5), nous avons sulvl le raisonnement de la cour d'appel ayant
consldéré que pour calculer le délai de & mols de la notification, prévu par le texte légal, il convenait de tenir
compte non de |a date d'artivée du courrier au bureau de poste, mals celle de sa remlse au destinataire,

Pour étre régullére, en effet, la lettre de notification doit étre effectlvement regue par le locatalre dans les délais
légaux.

C'est la m&me positlon qul a été prise par notre déclsion Civ. 3, 19 janvier 2000 (Bull, n® 10).

La lettre recommandée adressée au preneur non distrtbuée avalt été renvoyée a la bailleresse avec la mentlon
"n'hablte pas & I'adresse indlquée” et aucune démarche n'avalt &té effectuée par la suite,

Nous exigeons donc que le locataire alt blen entre les malns la notification de la proposition d'augmentation,
dans les délais prévus, afin qu'll puisse falre valoir utilement ses drolts en présence de la partie adverse.

Cette jurisprudence correspond & celle qui s'est développée en matlére de congé, destinée a protéger le
destinatalre de I'acte qu'il soit d'ailleurs un locatalre ou un ballleur,

Nous avons condamné la théorle de la "notification par lettre recommandée & domicile”. La seule présentation
du courrier au domiclle du destinatalre non suivle d'une remise du document est alnsl sans effet (Civ. 3,
14 décembre 1994, Bull. n® 216 ; 5 juillet 1995, Bull, n® 171).

C'est V'applicatlon de I'article 670 du nouveau Code de procédure clvile.

5) Le congé et la protection particuliére du locataire agé aux ressources limitées

Cette protection est prévue par I'article 15 III de la lo! de 1989. Alnsl, le ballleur ne peut pas s'oppaoser au
rencuvellement du contrat, en donnant congé & un locataire 4gé de plus de 70 ans et dont les ressources sont
inférleures & une fols et demle le montant annuel du salalre minimum de crolssance, sans qu'un logement
correspondant & ses beseins et &4 ses possibilités lul solt offert, dans certaines Itmites géographiques.

Le calcu!l du montant des ressources & prendre en considératlon en présence de colocatalres ou occupants des
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lieux lougs n'a pas été envisagé par le Iéglslateur, & la différence de textes antérieurs {articles 22 bis, alinéa 2,
de la loi du 1°7 septembre 1948 et 29 de la lol du 23 décembre 1986).
On pensalt donc hésiter sur le cholx de la régle : ou bien s'nsplrer des dispositions des lois précédentes prenant

en compte les personnes présentes dans le logement et leurs ressources, ou hien exclure tout cumu! des
revenus en s'intéressant aux seules ressources du locataire dgé concerns.

Par notre arrét Civ. 3, 15 juin 1994 (Bull. n® 121), nous avons adopté la seconde solution.

Nous avons procédé a une lecture précise de I'article 15 111, falsant référence & tout locataire dgé, insistant sur
le caractere individuel de sa sltuation, alors qu'en méme temps, la loi de 1989 medifiait I'article 29 de Ia lol du
23 décembre 1986, prévoyant, pour la proposition d'un bail "de sortle de la loi de 1948" au locataire dge peu
fortuné, un calcul des ressources prenant en compte les autres occupants des lieux.

Cette régle, certes sévére pour le ballleur, a le mérite de la clarté et de la simplicité : elle prend en considération
la situation du preneur lui-méme, partle au contrat, dés qu'il remplit les conditions exigées par le léglslateur.
Efle est approuvée par une partie de la doctrine.Nous venons d'étendre cette jurisprudence aux locataires marlés
(Civ. 3, 19 juillet 2000, Bull, n° 146).

Dong, seules sont prises en compte les ressources du conjoint dge.

Nous avons aussl précisé ce qu'il fallalt entendre par ressources du preneur. Seuls les revenus réguliers dolvent
étre retenus. Nous I'avons décidé par I'arrét Civ. 3, 28 mal 1997 (Bull. n® 117).

Pour faire face au paiement des ioyers, un locataire avalt vendu des fonds de placement. Nous avons approuve
la cour d'appel qui avalt considéré non valable le congé, en écartant le prodult de cette vente du calcul des
ressources régulieres de I'lntéressé qui étalent inférieures au seull 1égal.

Nous avons écarté toute notion large des ressources, ce, au bénéfice du preneur.

La protection particuliére du locataire 8gé souldéve d'autres difficultés. La loi ne nous renseigne pas sur les
modalités de I'offre du logement de remplacement : aucun délai n'est prévu pour 'accomplissement de cette
condition.

Par notre arrét Civ. 3, 26 juin 1996 (Bull. n° 158), nous avons précisé que, pour &tre valable, la proposition de
relogement devalt avoir un lien avec le congé délivré.

Un bailleur avait offert & ses locataires un logement en contrepartle d'un départ anticlpé. Aprés le refus des
preneurs, il leur a délivré un congé pour vendre, estimant avoir remplit ses obligations Iégales.

Nous avons admis la position de la cour d'appel ayant refusé de déclarer valable le conge, la proposition de
relogement étant sans lien avec celui-ci.

L'une des conditlons est denc I'existence d'un lien suffisant entre congé et offre d'un local d'habjtation.
La proposltion de relogement dolt-elle pour autant &tre formulée en méme temps que.la notificatlon du conge ?

Comme le slgnale la doctrine(5), le ballleur ne peut pas toujours savoir, au moment ol Il délivre ie congé, si sen
locatalre remplit les conditlons pour bénéficier de la protection spéciale, Aussl un tel congé sans offre de
relagement ne dolt pas étre consldéré comme nul. 1l appartiendra au preneur de prévenir le ballleur, s'll estime

remplir les conditlons de ressources et d*dge. Dés lors, l'abligation d'offrir un relogement s'imposera.
Nous avons déja eu I'occasion de préclser que la praposltion de relogement présentée aprés la fin du bail n'était
pas valable (Clv. 3, 1* juillet 1998, Bull. n° 146),

Nous avons censuré une cour d'appel qul avalt consldéré que le congé était inopposable au preneur tant qu'un
logement ne lul était pas offert et qu'une proposition, postérleure au terme du hbail en cours, pouvait étre prise
en considération.

En effet, ce ralsonnement néglige la régle selon laquelle, en I'absence d‘un congé régulier a la fin de la location,
le bail est recondult.

Une régularisation tardive du congé se heurte 3 ces dispositions Iégales,
Voicl donc I'état de notre jurisprudence que I'avenir devra compléter...dans ce domaine.

6) Le montant du loyer et [es travaux d'amélioration

L'article 17 a et b de la loi de 1989 avalt organisé, pour la fixatlon du loyer inltlal, un régime de liberté, pour
certaines catégorles de logements et un régime de fixation du prix du bail par référence aux loyers du vaolsinage
pour les autres,

Lorsque ['appartement vacant, conforme aux normes de confort et d'habltabilité définies par le décret du 6 mars
1987, avait falt I'cbjet, depuls molns de 6 mois, de travaux d'améllaration portant sur les partles privatives ou
communes d'un montant au moins égal & une année du loyer antérleur, le prix de la locatlon était laissé &
l'appréciation [ibre des parties.

Le législateur entendait favoriser I'amélioration des locaux d'habitatlon par I'attralt d'un loyer plus élevé,

Les travaux a prendre en compte devalent étre récents, blen siir, mals surtout leur exécution devalt &tre
effective avant la conclusion du contrat.

C'est ce que nous avons exigé, dans ['arrét de la 3éme Chambre clvile du 3 avril 1997 (Bull. n® 78).

Une cour d’appel avait considéré que la pose de radiateurs, prévue dans I'état des lleux annexé a I'acte locatif,
au titre des travaux d'amélloratlon, suffisait pour I"application du texte,
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Elle a été censurée : la fixation libre du loyer ne pouvait &tre justifiée que par la réalisation préalable de tels
travaux, ce dans l'intérét du preneur.

Cette décision n'a plus qu'une valeur historique, puisque, depuis aalit 1997, la fixation du loyer initial est, dans
tous les cas, entlerement Iibre, Il n'en n'est pas de méme lars du renouvellement de !a location.

L'articie 18 de la lot de 1989 a prévu, en cas de sltuation anormale du marche locattf, la fixation par décret en
Conseil d'Etat du montant maximum d'évolution des loyers des logements vacants et des contrats renouvelés,

Dans ce cadre, le décret du 28 ao{it 1989 avalt prévu, par son article 3, alinéa 2, visant le bail renouvelg, une
majoratlon du loyer, selon certalnes conditions, €gale ou plus 3 10 p. 100 du co(t réel des travaux, si ceux-ci
étaient d’'un montant au molns égal 3 la dernlére année de loyer...

Par I'arrét de la 3@¢me Chambre civile du 131 mai 1995 (Bull. n® 116), nous avons précisé que les travaux réalisés
dans les partles privatives d’autres locaux que ceux objet du bail, ne pouvaient justifier une telle augmentation.

Nous avons noté I'adéquatlon nécessalre entre améllorations et locaux louds par le preneur qui devalt en profiter
directement,

7) Les charges locatives

L'article 23 de la loi de 1989 a prévu la récupération des charges par le bailleur, sur justification, en contrepartie
de services rendus, de dépenses d'entretien courant, de menues réparatlons et dimposlitions correspondant aux
services, selon une liste fixée par décret en Conseil d'Etat.,

Actuellement cette liste est donnée par le décret n® B7-713 du 26 aoiit 1987, pris en application de la loi de
1988.

Il est admis que cette Iste, inspirée des accords "Delmas” entre représentants de bailleurs et de preneurs de
septembre 1974, est limltative. C'est |la position de la doctrine majoritalre(6).

C'est aussl la position de notre Chambre qui a ainsi décldé que ne falsalent pas partie des charges locatives !

- les frais de locatlon d'une poubelle (Civ. 3, 5 octobre 1994 - Rev. Loyers et copr. déc, 1994 n° 462 ; M,
Tordjmann ¢/ M. Vincent) ;

- les dépenses de modernisation d'une chaufferte (Clv. 3, 6 décembre 1995, Bull, n® 251) ;
- les travaux de nettoyage des graffitis apposés sur les parties communes (Clv. 3, 17 juillet 1897, Bull. n® 165} ;

- les frals de gardiennage de nuit de l'aire de statlonnement des véhicules (Civ. 3, B octobre 1997, Bull. n®
186) ;

- le colit de la main-d'oeuvre pour déboucher des vide ordures {Civ. 3, 10 mars 1999, Bull. n° 61).

La lol exige du ballleur qu'il justifie du paiement des charges dont il sollicite le remboursement. C'est 3 ce titre
qu'a été écartée la demande de réglement, par le locataire, de la taxe d'enlévement des ordures ménagéres dés
lors que celle-cl n'apparaissait pas dans le budget communal de fagen indépendante et gu'aucun taux
d'tmposltlon n'avait été établi pour le calcul de cette taxe, ne donnant lieu & aucun produit {Civ, 3, 10 juin 1998,
Bull. n® 122},

Ainsi, la encore, les intéréts du preneur sont sauvegardés,

8) Le délai de paiement accordé par le juge

Le léglslateur a donné au juge de larges pouvolrs d'accarder des délais de paiement au preneur (article 24 de fa
ioi de 1989, modifié par la lol du 29 juillet 1998).

Notre Chambre, de son cfté, a précisé quel étalt le jour d'échéance du délal de paiement alns] accordé, expirant
un samedi ou un dimanche... (Clv, 3, 17 juillet 1996, Bull. n® 185),

Un tribunal d'Instance avalt accordé au locataire un délal d'un mois, & compter de la signlfication de la déclsion,
pour régler sa dette, qul se terminait un samed!. Nous avons estimé que le terme devalt &tre prorogé au lundl
suivant.

Notre arrét s'insplre des dispositions de I'article 642 du nouveau Code de procédure civlle applicable a la
computation des délais de procédure, qui exprniment un principe général. Cette positicn s'explique aussi par des
considératlons d'ordre pratique, pour favoriser |a régularisation de la dette,

9) La reprise frauduleuse

La lol du 22 juln 1982 avait prévu que le bénéficialre de [a reprise du logement devalt I'occuper dans les six mois
sulvant le départ du locataire et pendant, au minimum, une durée de deux ans (article 9 de la lol),

L'exerclce frauduleux du drolt de mettre fin au contrat ou d'empécher son renouvellement étalt sanctionné par
une amende pénale {article 68 de la lol).

Un ballleur n'ayant jamais occupé le pavillon loué, objet de la reprise, a été ainsl condamné & des dornmages-
Intéréts au profit de l'ancien locatalre qul avait subi un préjudice en ralson d'un changement prématuré
d'habitation, a |a sulte du manquement du bailleur 3 ses obligations (Civ. 3, 24 juin 1992, Bull. n°® 220 ; & rappr.
Civ. 3, 19 juln 1991, Bull. n® 179),
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La lol de 1989 ne s'est pas exprimée sur I'obligatlan du bénéficiaire de la reprise, d'occuper les lieux. Aucune
sanctlon n'est prévue en cas de non-occupatlon des locaux repris.

Cependant cette obligation d'habiter les locaux découle de I'esprit de la loi qui @ organisé de fagon précise les
Cas permettant au ballleur de donner congé. Le locatalre évincé Irrégullérement pourra contester la reprise et
salliciter la réparation de son préjudice découlant de son départ prématurs,

Nous avons ainsi approuvé une cour d'appel ayant condamné un propriétaire 4 indemniser son ancien locataire,
parce qu'il avait reloué les lieux libérés & la sulte d'un congé aux fins de reprise (Clv. 3, 29 mars 2000, Bull.
ne 70}.

Mais nous avens sanctionné une autre juridictlon qul avait rejeté une demande de dommages-intéréts formée
par un ancten preneur, tout en constatant que le bailleur n'avait jamals occupé Fappartement a la suite du

départ du locatalre, sans caractérlser Iexistence d'une cause légitime justifiant I'absence de reprise (Civ. 3, 19
avril 2000, Bull. n® 80).

Ainsl les droits du preneur sont reconnus en cas de congés frauduleux(7).

ITI. LES AUTRES TEXTES

1) Les époux locataires

Selon l'article 1751 du Code clvil, le dreit au bail du local servant affectivement & I'habitation de deux époux est
réputé appartenir & 'un et & l'autre de ceux-cl. Marl et femma sont donc chacun titulaires du contrat de locaton.

Naotre jurlsprudence en a tiré les conséquences au profit des époux locatalres.
Dans différents actes, le baijlleur devra s'adresser personnellement 3 chacun deux.

Il en sera alnsi en cas de congé (Civ. 3, 2 févrler 1982, Bull. n® 29 ; 23 janvler 1985, Bull. n°® 16 ; 10 mai 1989,
Bull. n® 103).

Plus récemment nous avons étendu la régle pour la proposition d'un nouveau loyer, en application de l'article 17
C de la lol de 1989 (Clv. 3, 27 janvler 1993 - 2 arréts, Bull. n° 11), et pour la proposition d'un contrat de
locatlon conformément aux dlspositions des articles 28 et suivants de la loi du 23 décembre 1986 (Civ. 3, 20
juillet 1994, Bull. n® 149),

Nous venons de préclser qu'une ngtification, a I'Inltlatlve du bailleur, étatt valable, dés lors gue {'accusé de
réception de la lettre recommandée adressée au mari et & la femme, portait la slgnature de l'un et de l'autre
(Civ. 3, 2 Février 2000, Bull. n° 19),

Ce qui Importe, c'est que chague tltulaire du bail soit personnellement destinataire de I'acte, méme s'il n'y a
qu'un seul support matériel,

Les conjolnts preneurs bénéficient donc d'une protection efficace. Un acte adressé & I'un d'eux seulement est
inopposable & l'autre et, en définitlve, Inefficace & I'égard des époux, en raison de Iindivisibilité du contrat de
location (20 juillet 1994, Bull. n® 149 ; 27 janvier 1993, Bull. n® 11, déja cité).

Notre position a été tempérée par la loi du 21 juillet 1994 qui a Inséré un artlcle 9-1 dans la o1 de 1989,
Désormals les notlfications du bailleur sent de plein droit opposables au conjoint du locataire st son existence n'a
pas été portée & la connalssance de 'autre partie au contrat.

La régle de la cotitularité du bail nous a conduit & consldérer qu'une conciliatlon intervenue entre le bailleur et
l'un des époux, devant la Commission de conciliation n'engageait pas I'autre conjoint (Civ. 3, 6 mars 1996, Rev.
loy. 1996, p. 254 et s.).

Nous avons aussi décldé que la renonclatlon d*un époux & I'application au bail des dispositions générales de la loi
de 1948, ne lialt pas I'autre {Clv. 3, 29 novembre 2000, pourvoi n° Y 98-23.068 Arrét n® 1601).

2) La sous-location et 'hébergement de tiers

L'article 8 de la loi de 1989 prohibe la sous-location. Par allleurs, certalns contrats interdlsent I'hébergament de
tiers ou |'exercice d'activités commerclales, industrielles, artisanales ou libérales.

Différents dosslers nous ont permis de préciser les drolts des locatalres en face de ces restrictions légales ou
conventlonnelles,

Une jurisprudence assez anclenne quallflait de sous-location la mise & disposition gratuite et prolongée des lieux
a des personnes, sans llen de parenté ou d'alllance avec le preneur (Soc. B juillet 1955, Bull, n® 610).

Nous avans rappelé que |a sous-locatlon supposait nécessairement une contrepartle & la charge du bénéficialre,
le ballleur devant établir le caractére onéreux de l'occupation des lieux par le tlers, s'll voulait obtenir la
condamnation du locatalre.

Plus précisément, cette contrepartie doit se présenter comme obligatoire pour ['occupant (Chv. 3, S julllet 1995,
Bull, n® 164) mais nous avens indiqué qu'un hébergement Famliiial ne pouvalt constltuer une sous-location
interdite {Civ. 3, 14 décembre 1994, Bull. n® 210).

Le preneur qui héberge chez lul des membres de sa famille, sans cesser d'habiter sur place, ne falt qu'exercer
l'une des prérogatives que lul confére le ball.
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3.

Ce drolt d'hébergement nous I'avons reconnu a [l‘occasion d'un litige portant sur une clause interdisant au
locatalre d'héberger des tiers (Civ. 3, 6 mars 1996, Bull. n® 60).

Nous nous sommes appuyes sur l'article 8-1 de la Conventlon européenne de sauvegarde des droits de 'homme
et des libertés fondamentales prévoyant que toule personne a droit notamment au respect de sa vle privée et
familiale alnsi que de son domicile.

Nous avons consldéré que le preneur ne pouvait pas &tre privé de la possibliité d’héberger ses proches. Cette
notion de proche comprend les membres de la famllle avec un lien de parenté ou d'alliance mals ne saurait
exclure des sltuations de falt en fonction de I'évolutlon des moeurs.

Une autre stipulation Interdisant au preneur toute activité commerclale, Industrielle, artlsanale ou fibérale, naus
a condult a dire que la profession d'assistante maternelle n'était pas pour autant prohlbee dans les lleux (Civ, 3,
14 mai 1997, Bull. n® 100).

Selon la bailleresse, la garde d'enfants moyennant une rémunération en quallté d'assistante maternelle
constltuait une violatlon de cette clause du bail.

Nous avons sulvi la cour d’appel qul avait noté que |'actlvité de cette personne n'entrainalt pas un changement
d'affectation des lleux. L'interprétation restrictive de la stipulation limitant les drolts de la locatalre, a permis
cette réponse.

3) La vente ou l'adjudication de la chose louée

L'acquéreur d'un bien loué ne peut en expulser le locataire ayant un ball authentique ou dant la date est
certalne (article 1743 du Code civil). En cas d'adjudication, les contrats de location qui n'ont pas acquis date
certalne avant le commandement peuvent &tre annulés...(article 684 du nouveau Code de procédure civile),

La rigueur de ces textes a été assouplle par la jurisprudence au profit du preneur, aussl blen en cas de vente
que d’adjudication : le ball sera opposable & I'acheteur ou a I'adjudlcataire ayant connaissance de son existence
(Civ. 3, 20 juillet 1989, Bull. n® 169 - vente ; 15 janvier 1976, Bull, n® 18 - adjudlcation),

Récemment nous avons rappelé la régle {Clv. 3, 28 septembre 1999, Bull. n® 188).

A la demande de l'adjudicataire d'un local loué, une cour d'appel avait annulé le bail qui n'avalt pas date
certaine. Sa décision a été censurée parce qu'elle n'avait pas recherché, comme il le lui étalt demandé, st e
nouveau propriétaire avait connalssance du contrat de locatlon, avant I'adjudication.

4} La mention du nom du bailleur dans le congé

L'article 22 de la lol du 23 décembre 1986 sur le congé, visant les baux en cours, a été I'accaslon pour la Cour
de cassation, de dégager le princlpe selon lequel un congé doit Indlquer le nom ou la dénomination sociale du
bailleur,

Un locatalre ayant regu un congé pour vendre "au nom et pour le compte du propriétalre” a contesté la validité
de cet acte. Les juges du fond ont estimé le congé valable mais notre Chambre a sanctionné la cour d'appel en
énoncant que tout congé délivré en applicatlon de cet article 22 devalt comporter le nom du bailleur [ui-méme
(Civ. 3, 27 janvier 1993, Bull. n® 12).

La cour de renvol a refusé cette analyse et la locatalre a formé un nouveau pourvol soumls 3 'Assemblée
plénlére. Par l'arrét : Ass.Plén, du 13 février 1998 (Bull. n® 1), La Cour de cassatlon a censuré cette décision et
décidé que le congé donné par un mandatalre, ne comportant pas la dénomination soclale du bailleur, ne
respectait pas le texte légal.

C'est le princlpe d'équilibre entre droits du bailleur et ceux du preneur qui a servl de gulde & la décision, On ne
peut pas permettre au bailleur de taire son nom alors que [e locataire ne peut dissimuler le sien. Sl le nom des
parties figure dans le ball, le propriétaire peut changer et au moment du congé, il est trés important pour le
preneur de connaitre Iidentité de I'autre partie pour exercer ses droits et éventuellement agir en justice.

La lol du 21 julllet 1954, qui a modifié la loi de 1989, a prévu désarmals |'cbltgation, pour le bailleur, d'indiguer
dans le contrat de bail son nom et son domiclle et pour le nouveau propriétaire de notifier av preneur son
domlcile ou son slege soclal et, le cas échéant, ceux de son mandatalre (article 3 de la lol de 1989).

Queiqu'll en soit, la jurlsprudence de I'Assemblée plénlére reste d'actuallté.

5) La résiliation du bail

La bail, comme tout contrat & effets successlfs, peut falre I'objet d'une résiliation judiciaire, si 'une des parties
ne rempllt pas ses obligatlans.

Notre Chambre considére que la résiliation prend effet au jour de la déclsion (Clv. 3, 26 juin 1991, Buil. n® 188).

Elle exige aussi que les juges du fond examinent la situation au mornent ol ils statuent (Civ, 3, 4 janvier 1995,
Bull. n® 1).

Une cour d'appel avait résllié un ball au vu d'un procés-verbal de constat prodult par le ballleur, Mats le locataire
avait invogque un autre constat pour s'opposer 3 la demande de résiliation.

Nous avons sanctlonné les juges du fond qul n‘avalent pas procédé & 'examen de ce document avant de statuer.
L'analyse des falts au moment de la déclslon, permet au débiteur de |'obligation de faire valolr tous les éléments
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b2

en sa faveur, pour I'appréciation de la gravité du manguement,

*

Ed &

Les différents cas que nous venons d'examiner démontrent l'Intérét que nous portons a [a situation du locataire,
Mais Il serait erroné d'en dédulre pour autant que nous ne prenens en censidération que la protection du
preneur.

Notre Chambre a affirmé a plusieurs reprises que l'ordre public de la loi de 1989, comme celui des lois qui I'ont
précédée de 1982 et de 1986 pouvait aussl profiter au bailleur (Civ. 3, 20 mars 1996, Bull. n® 73 ; 2 juin 1999,
Bull. n® 123 ; 16 févrler 2000, Bull, n° 31).

Nous avons alnsi tenu compte de l'intérét du bailleyr :

- par l'interprétation stricte des cas permettant au preneur de rédulre de 3 mols & 1 mois le délai de préavis
mettant fin a la location (Civ. 3, 16 mars 1994, Bull. n° 51);

- pour déclarer valable les congés aux fins de reprlse pour habiter ou vendre le local loué, en refusant d'exiger
du bailleur la justification du besocin de logement du bénsficiajre (Civ. 3, 6 novembre 1986, Bull. n® 146, (loi de
1982) ; 24 janvier 1996, Buil. n° 20) ou de contréler, & priorl, le congé, sauf fraude dont Ia preuve incombe au
preneur (Civ. 3, 5 juillet 1995, 2 arréts, Bull. n® 169 ; 3 avrll 1997, Bull, n® 77 ; 19 avril 2000, Bull, n® 81).

Nous avons écarté le droit au renouvellement du contrat au profit du titulalre d'un bail & usage mixte
professionnel et d'habitation, qui n'occupe pas les lieux, au moins partiellement, pour son habitation principale.
Dans ce cas, celul-cl ne pourra se prévalolr d'un tel droit (Clv. 3, 2 décembre 1998, Bull. n® 227).

Nous avons suivl la doctrine de l'arrét de ['Assemblée plénlére (Ass. Plén. 2 février 1996, Bull. n° 1)
subordonnant le droit au renouvellement & I'habitation des iieux.

Nous avons appliqué immédiatement et de facon large les dispositions de I'article 20 de la loj du 27 juillet 1994
empéchant le retour & I'application des dispositions générales de la lol de 1948, en cas d'irrégularités affectant
certains baux "de sortle” de cette loi (Civ. 3, 3 avril 1897, Bull. n® 81 ; 7 octobre 1998, Bull. n°® 198 ; 18
novembre 1998, Bull. n°® 215 ; 24 février 1999, Bull. n® 46 ;7 13 juillet 1999, Bull n® 165).

Ainsi, notre Chambre porte ses efforts sur la réalisation d'un difficile équilibre entre droits et obligations
respectifs du lacataire et du ballleur ainsl qu'entre le drolt de propriété et le droit au logement.

1. Décislon du Consell Constltutlonnel du 27 julllet 1994 - JO 29 juill, 1994 p. 11024

2. Cf - Aubert et Blhr - La location d'habltation n® 237

- JF Lafont - Les baux d'habitation n® 381

Contra : - Blatter - Jurisclasseur Civll - Bail & loyer - Fasc, 137 n° 58 et s.

3. - Aubert et Bihr- La location d*habitation n® 301

- Nefussy Lerol - vente d'immeuble JCP (N) 1994, n® 3049 p. 469 - (93)

4. - Giverdon - Jurisclasseur Clvil - Ball & loyer Fasc. 134 n° 26

JF Lafond - Les baux habltation'habltation n® 466

5. - Porte - Fau - Debeauraln - Ann. des loyers ballleurs et locataires - art 15 n® 166.1
-Aubert - La protection du locataire d4gé - Adminlstrer oct. 1990 p. 6

- Giverdon - Jurisc. Civ, Ball & loyer Fasc. 133 n® 19

6. - Aubert et Blhr - La location d'habltation n® 143

- Porte - Fau - Debeaurain - Ann. des loyers - Bailleurs et locataires - article 23 n° 188 et s,
- JF Lafond - Les baux d'habltatlon n° 248 et s.

- Cartérade - Charges - Rev. des loyers. 1992 p. 225

- Vial Pedrolett! Jurisc, Civ. Bail & loyer Fasc. 250 n°® 10 et s,

7. En ce sens la doctrine :

- Aubert et Bihr - La locatlon d'habltation n® 287

- JF Lafond - Les baux d'habitation n® 522

- Giverdou Jurisc, Clv, - Bail & loyer - Fasc. 133 n® 26
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LES CRITERES DU « LOGEMENT DECENT »

(D. 30 janvier 2002)

A ©BILIER

2

DOCUMENT n° 7

Etude
par Jucgues LAFCND,
Decieur en droit,
Avocat au Barreau de Paris

Le décret du 30 janvier 2002 vient de fixer les critéres du « logement décent » : les bailleurs (et
leurs conseils) ont tout intérét & en faire une lecture attentive car la méconnaissance de ces dis-

positions est lourde de risques.

Le décret dapplication de [article 6 de la loi du 6 juillet 1989
(dans sa rédaction issue de la loi du 13 décembre 2000 dite « loi
SRU » [V.JCP N 2001, n° 7, p. 338 et 5.]) est paru (D. n° 2002-
1284 30 janv, 2002 : JO 31 janv. 2002 ; JCP N 2002, n° 7, en bref
37 et 1150).

Aprés quelques observations préliminaires (1) nous en ferons
une présentation ordonnée, en I'accompagnant de quelques
observations, qui permetiront de faire ressortir les divers points
sur lesquels peut venir se greffer un contentieux d’ores et déji
prévisible (2).

1 ' Observations préliminaires

Nous rappellerons brigvement le champ d"application de I obli-
gation faite aux bailleurs de délivrer 2 leurs locataires un loge-
ment « décent » (A) avant de tirer les conséquences du nouveau
texte en ce qui concerne le devoir de conseil (B).

A - Champ d'application de I'obligatibn Iégale
(rappel}

1 - Locations concernées - e

L’obligation de remeltre au Jocataire un logement décent s’ap-
plique au premier chef aux locations soumises 2 1a loi du 6 juillet
1989 et également, en vertu de 'article 2, alinéa 2, nouveau de
cette loj & diverses catégories de locations qui relévent par ail-
leurs du « secteur libre » ou de régimes locatifs autres :

- les locations en meublé ;

- les logements attribugs ou loués en raison de I'exercice d'une
fonction ou de 1"occupation d’un emploi ;

- les locations consenties aux travailleurs saisonniers ;

- les logements foyers.

Par contre I"obligation légale ne joue pas. en vertu de ce méme
texte, pour les « locations A caractere saisonnier »,’

11 faut rappeler par ailleurs qu’en vertu de Narticle 40 de la loi
du 6 juillet 1989, I'article 6 de la loi est applicable :

- aux localions de logements conventionnés (conventions pré-
vues par I'article L. 351-2 du CCH ou par I'article L. 315-14 du
CCH),

- aux locations de logemenis appartenant & des organismes
HLM;

- aux locations de logements ayant bénéficié de primes et préts
spéciaux du Crédit foncier de France et de la Caisse centrale de
coopération économique ;

- aux locations consernties 4 titre exceptionnel et transitoire par
les collectivités locales ;

- aux locations soumises & 1a loi du 1% septembre 1948.

- Enfin, il faut tenir compte de la disposition trés générale figu-
rant dans !'article 1719-1 du Code civil selon laquelle le bailleur
est obligé de délivrer au prenetr un logement décent « 5'il 5°agit
de son habitation principale ».

Le plus souvent leg locations visées par ce texte entreront dans
le champ d’application de la loi du 6 juillet 1989, et Pobligation
de remettre-au lpcataire un logement décent résultera de 1'article
6, alinéas 1% et 2, de cette loi. Mais il peut ne pas en étre ainsi, par
exemple dans le cas ob un artisan ou un comunergant loue un
immeuble comportant i la fois des locaux d’activités et un appar-
tement ol il fixe son habitation principale. La location relevera
alors en principe pour le tout du statut des baux comumerciaux.
Mais le locataire sera fondé 4 exiger la délivrance d'un « loge-
ment décent », sur le fondement de Uarticle 1719-1 du Code civil.
La solution serait la méme si les locaux & usage d'habitation
étaient loués par un agricultenr en méme temps que les bitiments
d'exploitation.
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2 - Articulation avec le décret du 6 mars 1987

Le déeret n° §7-149 du 6 mars 1987 fixe les nonnes applica-
bles, en vertu de 1'article 25 de la loi du 23 décembre 1986, aux
locaux vacants 3 compter du 23 décembre 1986 qui, compte tenu
de la date de leur construction, reléveraient en principe de la loi
du 1% septembre 1948 (sur le champ d’application de ce texte V.
J. et F. Lafond, Les baux d’habitation, éd. Litec, 4° éd., n™ 929 et
5. ¢ D. Montoux, J.-Cl. Notarial Formulaire, V° Bail d’habitation
et ¢ usage nixte, Fasc. 30). 4 S et

Les normes fixées par ce décret s’appliquent également aux
baux conclus en application de 1"article 3, alinéa 2, de la loi du
17 septembre 1948 (D. 6 mars 1987, art. 2) qui conceme les
locaux assimilés & des logements construits ou achevés postérieu-
rement au 1% septembre 1948.

Elles s'appliquent enfin & I'issue des baux conclus en vertu de
I"article 3 ter de la loi du 1% septembre 1948,

Or sur certains points les normes fixées par le décret du 30 jan-
vier 2002 sont différentes et parfois plus sévéres que celles exi-
gées par le décret du 6 mars 1987.

Sans que 1'on puisse conclure & une abrogation implicile de ce
décret, nous pensons que le locataire aura, en toute hypothése, le
droil d'exiger I'application des normes de « décence » fixées par
Te décret du 30 janvier 2002 dont on a souligné 2 juste titre qu'el-
les relévent d’un ordre public de direction (J.-F. Blaster, Modifi-
cations apportées par la loi SRU a la lof du 6 juiller 1989 et au
droit commun du bail d"habitation et mixte : AJDI 2001, p. 210).

B - Conséquences en ce qui concerne le devoir de
conseil

La loi sur la solidarité et le renouvellement urbains a mis en
place des mécanismes incitatifs ou coercitifs, pour obtenir que le
logement soit conforme aux exigences de « décence » posées par
["article 6 nouveau de la loi du 6 juillet 1939 :

- en subordonnant le droit & 1allocation-logement (C. séc.
soc., art, L 542-2-2° er L. 831-3, al. 2) , ou le versement ou la
délézation de ['allocation-logement au bailleur (C. séc. soc., art.
L. 533-4 al. 2 et L. 835-2, g, 2) au fait que le logement répondz
aux caractéristiques définies par le décret du 30 janvier 2002.

Paur éviter I’application de ces sanctions, le locataire doit justi-
fier qu'il a demandé la mise en conformité du logement dans les
conditions fixées i I'article 20-1 de la loi du 6 juillet 1989, ou
qu'il 2 engagé une action en justice en application de I'article 6 ¢
de celte méme loi (C. sée. soc., art. L. 542-2-2° et L 831-3, al.
]rr')‘

ce qui est une incitalion & ouvrir un contentieux ;

- en prévoyant que les organismes et services débiteurs des
prestations familiales sont habilités & faire vérifier sur place que
le logement est conforme aux normes fixées par I'article 6, ali-
néas 1% et 2, de la loi du 6 juillet 1989.

D’aulre part, le maire de la commune ou toute association de
défense affiliée 4 une association siégeant i la Commission natio-
nale de concertalion peuvent saisir les organismes et services
débiteurs des prestations familiales, s’il apparait qu’un
« inmeuble ou un groupe d'immenbles habités » ne satsfait pas
aux « exigences de décence... définies par I'article 6 de la loi du
6 juillet 1989 » (C. séc. soc., art. L 542-6, al. 1°" nouv. et art.
L. 831-7, al. 1" nouv.}.

- enfin en permetiant au locataire de saisir le Tribunal (d’ins-
tance) d'une demande de « mise en conformité » (L. 6 juill. 1985,
art. 20-1 nowv.) étant précisé que cette demande n’est pas enfer-
mée dans vn délai (pour plus de détails, V. sur tous ces points

notre étude La loi SRU et les baux d’habitation : JCP N 2001,
n® 11, p. 573).

Qui plus est, les nouvelles exigences concernant la « décence »
du logement sont applicables aux baux en cours ! (L. 6 juill.
1989, art. 40-1).

L'absence de conformité aux normes de décence rend en défi-
nitive le contentieux probable {ct méme parfois nécessaire pour le
locataire, compte tenu du lien établi entre le versement de 1"allo-

-cation Togement et-1a « décence » du logement). Il sera d’ailleurs

facilité par le fait que la procédure est 1égére et rapide.

Les incidences pour le bailleur (condamnation a faire les tra-
vaux de mise en conformité, on réduction du loyer) risquent
d’étre lourdes, aussi croyons-nous utile de souligner de nouveau
I'importance du devoir de conseil.

» Tout d’abord pour les rédacteurs de baux. Tl est indispensa-
ble de conseiller aux baillenrs et aux locataires I'établissement
d'un constat, ou 2 tout le moins, d"un état des lieux contradictoire
permettant, en particulier, d’attesler que le logement répond aux
divers crittres de « décence » énoncés par les alinéas 1 et 2 de
Iarticle 6 de la loi du 6 juillet 1989. Pour le bailleur, cette précau-
tion le mettra & 1'abri d’une action ultéreure du locataire (qui
cependant pourrait contester I'état des lieux s'il contenait des
indications erronées).

Pour le locataire, cette piéce pourra constituer une justification,
qui lui permettra d'obtenir I"allocation-logement s’il peut y pré-
tendre.

o Le devoir de consell doit égaiement s’exercer & I'occasion
de la vente d’un immeuble loué, lorsque la location figure au
nombre de celles auxquelles le décret du 30 janvier 2002 est sus-
ceptible de s’appliquer.

1l faudra inviter le bailleur & justifier que le logement loué
répond aux normes de « décence », faute de quoi I"acquéreur paut
se trouver exposé A une demande de « mise en conformité » de la
part du locataire, dont nous avons vu qu'elle n’était enfermée
dans aucun délai.

gy .
521 Présentation du décret

Les exigences relatives & la « décence » du logement concer-
nent tout d’abord son état (A) puis ses éléments d'équipement et
de confort (B) et enfin sa composition (C).

A - Etat du logement

1) Etat d’entretien

Le « clos et le couvert » doivent &tre assurés.

Le gros-ceuvre du logement et de ses acces doivent étre en bon
état d’entretien et de solidité.

2} Dispositions concernant la santé du locataire
a) Humidité-infiltrations (art. 2-1)

Le gros-ceuvre du logement et de ses acegs doit protéger le
locataire « contre les eaux de ruissellement et les remontées
d'eau »,

La couverture et ses raccords et accessoires doivent assurer la
protection contre les infiltrations d’eau dans I"habitation (1).

b) Risques divers (art. 2-3)

1 ne doit pas y avoir de « 1isques manifestes pour la santé du
locataire », provenant

- des matériaux de construction ;

(1) Pour les lopements situés dans les députements d'outre-mer il peut Etre (enu
compte pour apprécialion des condilions relatives & ln protection conire les infilirations

d'eau, des conditions climatiques spéoifiques & ces départemnents (D., ant. 2-7).
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- des canalisations ;

- des revétements do logement.

Les risques visés par le décret peuvent tenir :

- 2 la nature de ces matériaux de construction, des canalisa-
tions ou des revétements ;

- & leur état de conservation ;

- A leur état d’entretien.
c) Ventilation-Aération

e Logement (art. 2-5) - Les dispositifs d’ouverture et de ven-
tilation du Jogement doivent permetire un renouvellement de I’air
adapté

- aux besoins d'une occupation normale du logement ;

- et an fonclionnement des équipements.

o Pieces principales (arr. 2-6) - Les piéces principales (V.
infra) doivent bénéficier d'un ouvrant :

- donnant 3 i"air libre... ;

- ...ou sur un volume vitré donnant & I'air libre,

e Evacuation des eaux ménagéres et des eaux vannes (art.
3-3} - Les installations doivent empécher le refoulement des
odeurs,

3) Dispositions concermnant la sécurité du locataire
«t) Risques provenant de 'état général de I'immeuble

Le gros-oeuvre du logement et de ses accés doit &tre en « bon

état de solidité » (art, 2-]).

Le logement ne doit pas présenter de risques provenant de la
nature, de I'état de conservation et d’entretien ;

- des matériaux de construction ;

- des canalisations ;

- des revétements (art. 2-3).

b) Risques de chute (art. 2-2)

Les «dispositifs de retenue des personnes » tels que « les
garde-corps des fenétres, des escaliers, des loggias et des bal-
cons » doivent étre « dans un état conforme A leur usage ».

Cette disposition vise les dispositifs de retenue du logement et
de ses accés.
cj Risques provenant des éléments d’équipement

Doivent &tre conformes aux nonnes de sécurité définies par les
lois et reglements (art. 2-2) :

- les réseaux et branchements d’€électricits et de gaz ;

- les équipements de chauffage et de production d’ean chaude.

L'installation de chauffage doit étre munie de dispositifs d’éva-
cuation des produits de combustion (arz. 3-1). ’

B - Eléments d’équipement et de confort du
logement

1) Chauffage

Les équipements de chauffage doivent éure :

- conformes aux normes de sécurité définies par les lois et
réglements (arz, 2-4) ; :

- en bon état d’vsage et de fonctionnement (arz. 2-4)

- adaptés aux caractéristiques du-logement (ar7. 3-1)

- munis de « dispositifs d’alimentation en énergie et d"évacua-
tion des produits de combustion » (art. 3-1).

L'instailation doit « permetue un chautfage normal » {drr. 3-
1). Question : qu’est ce qu'un chauffage « nonmal » ? Voici une
nouvelle source de contentieux !...

Des dispositions particulizres ont été priscs pour les départe-
ments d’outre-mer (2).

2) Alimentation en eau (chaude et froide)

Le logement doit comporter :

- des équipements de production d’eau chaude conformes aux
normes de sécurité définies par les lois et réglements et en bon
élat d’usage et de fonctionnement (art. 2-4) ;

- une « installation d'alimentation en eau potable assurant 3
I'intérieur du logement la distribution avec une pression et un
débit suffisants pour Iutilisation normale de ses locataires » (art.
3-2).

3) Evacuation des eaux

Le logement doit comporter :

- des installations d'évacuation des eaux ménagéres el des
€aux vannes

- ... empéchant le refoulement des odeurs et des effluents...

- ... et munies de siphons.

4) Alimentation en électricité

Les réseaux et branchements d’électricité doivent étre confor-
mes aux normes de sécurité définies par les lois et reglements et
étre « en bon £tat d’usage et de fonctionnement » {art. 2-4).

En outre, le réseau électrique doit permeture {are. 3-6) :

- « ’éclairage suffisant de toutes les pidces et des accas » ;

- et «le fonctionnement des appareils ménagers courants
indispensables 4 Ia vie quotidienne »

(question : peut-on considérer qu’un séche-serviettes électrique
ou un seche-linge qui créent une surtension sont indispensables &
la vie quotidienne ? Beau débat judiciaire en perspective...).

5) Alimentation en gaz

Les réseaux et branchements de gaz doivent éure « conformes
aux normes de sécurité définies par les lois et réglements ».

Is doivent éure également « en bon état d'usage et de fonction-
nement » (art. 2-4),

C - Composition minimale du logement

1) Pigce principale

Selon I'article 2-6 du décret, la notion de « pidce principale »
doit s’entendre au sens du troisiéme alinga de I'article R, 111-]
du Code de Ia construction et de I’habitation (3).

a) Dimensions

Le Jogement doit disposer au moins d'une piéce principale
ayant :

- soit une surface habitable au moins égale 4 9 métres cands et
une hauteur sous plafond au moins égale 4 2 1m 20 ;

- soitun volume habitable auv moins égal 4 20 m’,
- La surface habitable et le volume habitable sont déterminés
conformément aux dispositions de ['article R. 211-2, alinéas 2 et
3, du Code de la construction et de I’habitation (4).

(2) En ce qui conceme les dispositions de I'article 3-1 le décret indique que pour les
Iogements siwés dans les départements d’outre-mer, i peut ne pas en éue fait applica-
tion « lorsque [es conditions climatiques I justifient ».

(3) Ce texte indique dans son alinéa 3: « UUn logement ou habiiation comprend,
d'rne pars, des picces principales destinézs au séjonr ou au sommeil, éverdueilement des
chambres isoides &f, dautre pari, des pidces de service, relles que cuisines, salles d"eau,
cabinets d'aisance, buanderies. débarras, séchpirs, ainsi quie, le cas échéant, des déga-
gements et des dépendances ».

(4) Ce texte est ainsi rédigé : « La murface habitable d'vor logement est la surface de

plancher construite, aprés déduction des surfaces occipées par les murs. clpisons,
marches et cages d'escaliers, gaines, (Mot remplacé, D, i 97-532, 23 mai 1997, ant. 2)
<embrasures> de portes et de fendires ; le volume habitable correspond au total des
surfaces hubitables ainsi définies mdnpliéss par lex hauteurs sous plafond

It n'esi pas tenii compte de la supeficie des combies non aménagés, caves, sous-sofs,
remises, garages, ferrasses, loggics, bolcons, sécheirs extérienrs au logement, véran-
das, volumes vitrés prévas & article *R. 111-10, locater convmns et ansres dépendan-
ces des logements, ni des parties de locaux d’une hauicnr inférienre & 1,80 métre ».
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b} Eclairement-Aération

Les pigces principales doivent bénéficier :

- d’un éclairement naturel suffisant :

- et d’un ouvrant donnant A I'air libre ou sur un volume vitré
donnant A 1air libre (are. 2-6).

2} Cuisine ou coin-cuisine

Le logement comporte une cuisine ou un coin cuisine, qui doi-
vent répondre aux critdres suivants :

- étre aménagés de maniére & recevoir un appareil de cuisson ;

- comprendre un évier raccordé 3 une installation d’alimenta-
tion en eau chaude (V. les dispositions spéciales concernant les
départements d’outre-mer) (5) et en eau froide, ainsi qu’a une
installation d'évacuation des eaux usées (art. 3-4), qui doit elle-
méme empécher le refoulement des odeurs et des effluents et atre
munie de siphons (art. 3-3).

SiT'on prend le texte 4 la lettre on doit en déduire que tout loge-
ment (inéme s'il ne comprend qu*une seule pitce) doit comporter
une cuisine ou un coln-cuisire, et méme donc la classique
« chambre d'étudiant », ce qui va bouleverser quelque peu les
habitudes locatives !

3) Equipements sanitaires

On doit trouver & I'iniérieur du logement « un équipement pour
la toilette corporelle» constitué d'une baignoire ou d'une
douche.

Ces équipements doivent répondre aux critéres suivants *

- éue aménagés de manidre 3 « garantir I'intimité person-
nelle » (un simple rideau est-il suffisant ou faut il une paroi ou
cloison séparative 7 ; S

- &tre alimentés en eau chaude (V. en note 5 les dispositions
spéciales concernant les départements d'outre-mer) et froide et
munis d'une évacuation des eaux usées (arz. 3-5) qui doit elie-
méme empécher le refoulement des odeurs et des effinents el e
munie de siphons (art. 3-3).

WG .

Le logement doit comporter en principe un WC intérieur. 1]
doit alors &tre « séparé de la cuisine ou de Ia pidce oi sont pris les
Tepas ».

Toutefois, lorsque le logement comperte une seule pigce. le
WC peut &tre extérisur 4 condition qu’il soit situé dans le méme
bitiment (s’il peut éire extérieur au Jogement il ne peut done étre
extérieur & I'immeuble) et facilement accessible (art, 3-5 )&

(5) Pour les logements situés dans les départements d*cutre-mer les dispositions rela-
tves & "aiimentalion en eau chaude (alimenration en eau chaude de *évier et de Ia bai-

gooire ou de 1 douche) ne sont pas applicables (D., art. -6, al. 2).
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REPURLIGUE FRANGAISE

LE SERVICE PUBLIC DE LA BIFFUSION DU DREBIT

Cour de cassation
chambre civile 1
Audience publique du mardi 20 janvier 2004
N° de pourvoi: 02-12130
Publié au bulletin
Cassation.
M. Lemontey., président
Mme Marais., conseiller rapporteur
M. Salnte-Rose., avocat général
la SCP Masse-Dessen et Thouvenin., avecal(s)

REPUBLIQUE FRANCAISE

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS
LA COUR DE CASSATION, PREMIERE CHAMBRE CIVILE, a rendu l'arrét suivant :

Donne acte 8 Mme X..., épouse Y..., du désistement partiel de son pourvoi en ce qu'il est dirigé contre M.
Bernard Y... et la SCP Geoffroy-Favre ;

Sur le moyen unlgque, pris en sa seconde branche :
Vu Farticle 215, allnéa 3, du Code clvil ;

Attendu que ce texte Institue un régime de protection du lagement familial visant les droits de toute nature
de |'un des conjoints sur le logement de la famille ;

Attendu que, par acte notarlé du 22 janvler 1992, Gilberte Z..., depuis décédée, aux droits de laquelle vient
M. A..., a prété¢ a M. Y... une certalne somme garantie par une hypathéque sur un Immeuble appartenant en
nue-propriété a I'emprunteur sous 'usufruit de sa mére, Mme B..., veuve Y.., | que le 15 juln 1993, faute de
palement des intéréts, Gilberte Z... a fait déllvrer & I'emprunteur un commandement de sajsie immobiliere, la
vente judiciaire étant Intervenue le 24 févrler 1994 au profit de M. C... ; que, le 12 septempbre 1994, Mme
A..., épouse Y,,, a assigné son mari, Gliberte Z..., et M, C... aux fins d'annulatlon de 'acte de prét et de
l'adjudication, soutenant que, I'immeuble constituant le domicile de la famille, I'hypothéque ne pouvait étre
donnée sans son consentement ;

Attendu que pour débouter Mme X..., épouse Y..., de sa demande en nullité de I'hypothéque, I'arrét attaqué
retient que le logement familial étalt assuré, non par les droits de M. Y... en nue-propriélé sur I'immeuble,
mals par I'existence de l'usufrult de Mme B..., veuve Y... dont celle-cl prétait manifestement la joulssance 3
san fils et & la famille de celul-ci et qu'en conséquence, M. Y... n'avalt pas disposé des droits par lesquels
était assuré le logement de la famille ; qu'en statuant ainsl, aprés avoir relevé I'existence d'un drolk d'usage
de M. Y... sur I'lmmeuble litigleux, la cour d'appel a viglé, par refus d'application, le texte susvisé ;

PAR CES MOTIFS, et sans qu'il y ait lieu de statuer sur la premlére branche du moyen :

CASSE ET ANNULE, dans toutes ses dispositions, 'arrét rendu le 20 novembre 2001, entre les parties, par la
cour d'appel de Nimes ; remet, en conséquence, la cause et les parties concernées dans 'état ol elles se
trouvaient avant ledit arrét et, pour &tre fait drolt, les renvole devant la cour d'appel d'Aix-en-Provence ;

Condamne M. A..., M. C... et M. D..., &s qualltés, aux dépens ;
Vu I'article 700 du nouveau Code de procédure clvile, rejette la demande de Mme V... :

Dit que sur les dillgences du procureur général prés la Cour de Cassation, le présent arrét sera transmils pour
étre transcrit en marge ou 3 la suite de 'arrét casse ;
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Ainsi falt et jugé par la Cour de Cassation, Premiére chambre clvile, et prononcé par le président en son 3q
audiance publigue du vingt janvler deux mille quatre.

Publication : Bulietin 2004 I N° 21 p, 17

Décision attaquée : Cour d'appel de Nimes, du 20 novembre 2001

Titrages et résumés : MARIAGE - Effets - Logement de la famille - Disposition - Concours nécessaire des
. deux époux - Artlcle 215, alinéa 3, du Code civil - Application - Drolt d'usage conféré a un époux nu-

propriétaire et a sa famille.

L'article 215, alinéa 3, du Code civll Institue un régime de protection du logement familial visant les droits

de toute nature de I'un des conjoints sur le logement de |a famille. Le droit d'usage d'un immeuble

canféré & un époux nu-propriétaire et 4 sa famille par l'usufruitier constitue un tel droit.

Textes appliqués :
Code civll 215 al, 3
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REMUBLIUE FRANCAISE *7 LE SERVICE PUNLIC LG LA DIFFUSION DU DKo

DECRET
Décret n® 2009-1042 du 27 aoiit 2009 relatif a I'évolution de certains loyers dans
I'agglomération de Paris, pris en application de ['article 18 de la loj n° 89-462 du
6 juillet 1989

NOR: DEVU0917006D

Version consolidée au 30 aolt 2009

Le Premier ministre,

Sur le rapport du ministre d'Etat, ministre de I'écologie, de I'énergte, du développement durable et de la mer,
en charge des technolagies vertes et des négociations sur le climat,

Vu la 1ol n® B6-1290 du 23 décemnbre 1986 modifiée tendant & favariser l'investissement locatif, I'accesslon
la propriété de logements sociaux et le développement de I'offre fonciére, notamment ses articles 41 et 42 ;

Vu la loi n® 89-462 du 6 julllet 1989 tendant & améliorer les rapports locatlfs et portant modification de la loi
n® 86-1290 du 23 décembre 1986, notamment ses articles 17 et 18 ;

Vu l'avis de la Commission nationale de concertation en date du ler juillet 20009 ;

Le Conseil d'Etat {section des travaux publics) entendu,

Décrete :

Article 1 En savoir plus sur cet article...

Le présent décret s'applique & compter du 31 ao(it 2009 dans les communes composant I'agglomeération de
Paris dont la liste figure en annexe.

Article 2 En savoir plus sur cet article...

Lorsque le contrat de location est renouvelé au cours des douze mols qul suivent I'entrée en vigueur du
présent décret, Il ne peut y avoir de réévaluation du loyer autre que celle résultant de la révision, aux dates
et conditions prévues au contrat, ou d'une clause relative & la révision introdulte dans le contrat iors de son
renouvellement.

Toutefols, lorsque le loyer est manlfestement sous-évalué et que le ballleur Fait application du c de l'article 17
de la lol du 6 julllet 1989 susvisée, la hausse de loyer ne peut excéder la plus éievée des deux limites ci-
apres :

1. La moitié de la dIfférence entre le fayer déterminé conformément aux dispositlons du ¢ de l'article 17 de la
lol du 6 julllet 1989 susvisée et le loyer a la date du renouvellement ;

2. Une majoration du loyer annuel égale & 15 % du colit réel des travaux toutes taxes comprises, dans le cas
ol le ballleur a réalisé depuis le dernler renouvellement ou la derniére reconduction du contrat ou, sile
contrat n'a été ni renouvelé nl recondult, depuis sa date d'effet, des travaux d'amélioration portant sur les
partles privatives ou communes d'un montant au moins égal & 1a derniére année de loyer.

La hausse du layer s'applique dans les conditions prévues au c de Farticle 17 précité.

Article 3 En savoir plus sur cet article...
Les dispositlons du présent décret ne font pas obstacle a I'application des clauses contractuelles mentionnées

au e de l'article 17 de Ja lof du 6 julllet 1989 susvisée ou des accords collectifs locaux conclus en application
de [article 42 de la loi du 23 décembre 1986 susvisée.

Article 4 En savoir plus sur cet article...

[.]

4o
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(llvrw‘- !nl-u * Feaveraad
REPUBLICHIE TRANCAISE

LE SERVICE PUBLIC Dk LA DIFFuS10N Dia Doy

Cour de cassation
chambre civile 3
Audience publique du mercredi 1 avril 2009
N° de pourvoi: 08-11305
Publié au builetin
Rejet
M. Lacabarats , président
Mme Nési, conseiller rapporteur
M. Gariazzo (premler avocat général), avocat général
SCP Boré et Salve de Bruneton, SCP Piwnlca et Molinlg, avocat(s)

REPUBLIQUE FRANCAISE

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

LA COUR DE CASSATION, TROISIEME CHAMBRE CIVILE, a rendu ['arrét suivant :
Sur [e moyen unlque :

Attendu, selon I'arrét attaqué (Grenable, 26 novembre 2007), que Mme X... épouse Y... a signé le 26
novembre 2001 une promesse de vente avec M, Z..., portant sur un lot dont elle est propriétaire dans une
maison d'habitation ; que le notalre, ayant procédé & la purge du droit de préemption envers les locataires
des deux appartements composant ce lot en application de I'article 10-1 de la loi du 31 décembre 1975, M.
A..., lI'un des lccataires, s'est porté acquéreur ; que M. Z... I'a assigné pour obtenir que I'exercice de ce droit
soit déclaré abusif ; qu'il a également demancé devant ia cour d'appel que Mme X..., Intervenue
volontairement & I'Instance, soit condamnée & exécuter la promesse de vente ;

Attendu que M. Z... falt grief a I'arrét de rejeter ses demandes alors, selon le movyen :

12/ que conformément 3 i'article 10 IiT de la lol du 31 décembre 1975 tel que modiflé par la loi du 22 juin
1982, l'article 10 de la loi précité ne s'appllque pas aux ventes portant sur un batiment entler ; qu'en
l'espéce, le bailleur vendait son lot et la totallté de celul-cl, sans le diviser en lots distincts , qu'en se
déterminant par le fait que le ballleur vendait son lot pour la premtére fois aprés (a divislon du 21 avril 1981,
pour décider que le drolt de préemption du locataire dtait ouvert aux deux locataires des deux appartements
composant |e lot de Mme Trinquier, la cour d'appel, qul n'a pas recherché, comme elle y était Invitée par les
conclusions de M. Z..., acquéreur, si le falt que Mme Y... vendalt un seul lot et I'ensemble de celui-ci sans
vendre I'lmmeuble par lots distincts n'exclualt pas l'exercice du drolt de préemptlon du locataire d'un des
appartements, a, en statuant ainsi, privé sa décision de base légale au regard de Ia disposltion susvisée :

2° / qu'aux termes de l'article 10 I, 2&me alinéa, de la lol du 31 décembre 1975, ia notificatian par le baitleur
au preneur du prix de la vente et de ses conditlans qui vaut offre de vente est valable pendant une durée de
deux mols & compter de sa réception et le locataire dispose d'un délal de deux mois 4 compter de sa réponse
au bailleur pour la réallsation de I'acte de vente, passé ce délal, 'acceptation de I'offre de vente par le
locataire est nulle de plein drolt ; qu'en l'espéce, M. A..., iocataire, a adressé son acceptation de I'offre de
vente le 3 mars 2002 mais n'a pas réalisé la vente dans le délal légal ; qu'en énongant que le seul exercice de
son droit de préemption par M. A..., locataire, M. Z... avait &té évince de la vente, |a cour d'appel, qui n'a pas
constaté que M. A.., avait réallsé la vente dans les délais légaux, a violé le texte susvisé ;

Mais attendu, d'une part, qu'ayant constaté qu'aprés division de |a malson d‘habitation en deux lots par acte
notarié du 21 avrl 1981, Mme X.... propriétaire du lot n° 2, le vendalt pour la premlére fois, la cour d'appel,
qui n'étalt pas tenue de procéder & une recherche sur la vente d'un batiment entler que ses constatations
rendaient inopérante, en a exactement dédult qu'en application de Marticle 10 de la loi du 31 décembre 1975
le drolt de préemption étalt ouvert aux locataires des deux appartements constituant ce lot et a |également
Jjustiflé sa décisior de ce chef ;

Attendu, d'autre part, qu'il ne résulte nl de I'arrét, ni des conclusions d'appel que M, Z..., qul a Invoqué la
renonciatlon de M. A,.. 4 son acquisition, se solt prévalu du défaut de réallsation de la vente dans les deux
mois de la réponse du preneur ; que le mayen est nouveau de ce chef, mélangé de falt et de drolt et, partant,
Irrecevable ;
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PAR CES MOTIFS : L{l

REJETTE le pourvai ;
Condamne M. Z.,, aux dépens ;

Vu l'article 700 du code de procédure civile, condamne M. Z... & payer @ Mme Y... la somme de 2 500 euros ;
rejette la demande de M, Z... ;

Alnsl falt et juge par la Cour de cassation, troisiéme chambre civile, et prononcé par le président en son
audience publigue du premier avrll deux mille neuf.

MOYEN ANNEXE au présent arrét
Moyen prodult par la SCP Piwnica et Molinié, avocat aux Conseils pour M. Z....

Le moyen fait grief a I'arrét attaqué d'avoir validé le drolt de préemption notifté par Maftre B..., notalre, a
Monsieur A...,

AUX MOTIFS QUE sur la préemption, Il est de principe que la lol du 22 juin 1982 a étendu a toute vente d'un
ou plusieurs locaux a usage d'habltation consécutive a une premlére dlvision ou subdivislon en lots
I'obligztion résuitant de ['articie 10 de la lol du 31 décembre 1975, pour le propriétaire gui entend conclure
une vente de ces locaux, d'en donner Vinformation valant offre de vente au locataire ; que dés lors que
Madame Y... vendait son lot pour la preml&re fois aprés la division du 21 avril 1981, le droit de préemption
étalt ouvert aux locatalres des deux appartements constituant ce lot et le notaire &tait tenu de notlfier 3
chacun d'eux la vente projetée et la possibillté d'exercer leur drolt de préemption ; que le tribunal a
exacterment retenu que Monsieur Z... n'était pas fondé & contester le droit de préemptlon ; du fait de
I'exercice de ce drolt par le locataire, Monsieur Z.,. a été évincé de la vente dans des conditions telles gu'elles
étaient prévues au compromis de vente du 26 novembre 2001 de sorte qu'il ne peut farmuler aucune
demande contre Madame Y... et il importe peu que Monsieur A... qui a du quitter les lleux en avril 2004 ne
pulsse plus donner suite a V'acquisition ;

1} ALORS QUE conformément a I'article 10 IIT de la lal du 31 décembre 1975 tel que modifié par la loi du 22
juin 1982, l'article 10 de la loi précité ne s'applique pas aux ventes portant sur un batiment entier ; qu'en
I'espéce, le ballleur vendait son lot et ia totalité de celul-ci, sans le diviser en lots distincts ; qu'en se
déterminant par le fait que le ballleur vendalt son lat pour la premlére fois aprés la division du 21 avril 1981,
pour déclder que le drolt de préemption du locatalre étalt ouvert aux deux locataires des deux appartements
composant le lot de Madame Y..., |a cour d'appel qul n'a pas recherché, comme elle y était invitée par les
conclusions de Monsleur Z..., acquéreur, si le fait que Madame Y... vendalt un seul lot et I'ensemble de celul-
ci 5ans vendre I'immeuble par lots distincts n'excluait pas ['exercice du droit de préemption du locatzire d'un
des appartements, a, en statuant ainsi, privé sa décision de base légale au regard de la disposltion susvisée ;

2) ALORS QUE aux termes de 'article 10 I 2éme alinéa de la lol du 31 décembre 1975, la notification par le
bailleur au preneur du prix de la vente et de ses conditions qut vaut offre de vente est valable pendant une
durée de deux mois & compter de sa réception et le locataire dispose d'un délal de deux mois & compter de sa
réponse au ballleur pour |a réallsation de 'acte de vente, passé ce délai, 'acceptation de I'offre de vente par
le [ucataire est nulle de pleln droit ; qu'en I'espéce, Monsleur A..., locataire, a adressé son acceptation de
I'affre de vente le 3 mars 2002 mals n'a pas réalisé la vente dans le délai Iégal ; qu'en énongant que par le
seul exercice de son droit de préemption par Monsleur A..., locataire, Monsieur Z... avait été évincé de la
vente, la cour d'appel qul n'a pas constaté que Monsieur A... avalt réalisé la vente dans les délals légaux, a
violé le texte susvisé.

Publication : Builetin 2009, III, n° 79

Décision attaquée : Cour d'appel de Grenoble du 26 novembre 2007

Titrages et résumés : VENTE - Immeuble - Drolt de préemptlon de certains locataires ou accupants de
logements - Lol du 31 décembre 1975 - Domalne d'application - Premiére vente consécutive a Ia division
de |''mmeuble - Portée

Ayant constaté qu'apres division de la malson d'habltation en deux lots, la propriétalre du lot n° 2 le
vendait pour la premiére fois, la cour d'appel en a exactement dédult gu'en application de I'article 10 de |a
lol du 31 décembre 1975 le droit de préemptlon étalt ouvert aux locataires des deux appartements
constlfuant ce lat
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REPUBLICHIE FRANCALSE

w

LE SERVICE PUBLIC CF LA DiIFFUSION DU DRO:T

Cour de cassation
chambre civile 3
Audience publigue du mercredi 1 avril 2009
N° de pourvoi: 08-15929
Publlé au bulletln
Rejet
M. Lacabarats , président
Mme Monge, conselller rapporteur
M. Gariazzo (premier avocat général), avocat général
SCP Didler et Pinet, 5CP Gatineau et Fattaccinl, avocat(s)

REPUBLIQUE FRANCAISE

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

LA COUR DE CASSATION, TROISIEME CHAMBRE CIVILE, a rendu I'arrét sulvant :

Donne acte & M. X... du désistement de son pourvoi en ce qu'il est dirigé contre Mme Y,.. ;
Sur les deux premlers moyens, réunls :

Attendu, selon I'arrét attaqué (Parls, 18 mars 2008), que, le 22 juillet 1996, M. X... 2 donné a bail & M. Z... et
Mme Y... des locaux & usage d'habitation pour une durée de trois ans ; que les preneurs se sont mariés en
1997 ; que le 7 févrler 2002, ils onk été autorisés a réslder séparément, 'épouse se voyant attribuer la
joulssance du damlclle conjugal ; que le 26 avrll 2002, M. X... a adressé a ses |locatalres une proposition de
nouveau ball que Mme Y... a seule regue et acceptée ; que le 27 septembre 2003, la locataire a notifié un
congé au ballleur ; que par courrier du 27 octobre 2003, M. Z... a écrit & M. X... pour lui rappeler qu'il était
cotltulalre du bail et n‘entendait pas le résilier ; qu'il a assigné M. X... et Mme Y... aux fins de se faira
reconnaitre en tant que titulaire du bail tacitement reconduit et obtenir sa réintégration dans las lieux ains
que la condamnation du ballleur & lul verser des dommages et Intéréts ;

Attendu que M. X... fait grief & I'arrét d'accuelllir ces demandes, alors, selon le moyen :

1°/ que le droit & la poursulte des relations contractuelles par taclte reconduction ou renauvellement du bail
prévu par ['article 10 de la lof du 6 julllet 1989, & défaut de congé valablement délivré par le bailleur, ne
bénéficie qu'au preneur qui oceupe effectivement les lleux loués a l'arrivée du terme du bail initlal ; qu'il était
constant en I'espéce que le preneur, M. Z..., co-ttulaire avec son épouse d'un ball gue [eur avait consenti le
22 julllet 1996 M. X..., n'occupait plus les lieux loués depuis le mols de julllet 2001 ; qu'll résultait des
propres constatatlons de I'arrét gue ce n'est que postérleurement que, par ordannance de non-concillation
rendue le 7 février 2002, le juge aux affalres famlllales du tribunal de grande Instance de Parls 'avalt autorlsé
& réslder séparément de son épouse et avalt attrlbué & celle-ci [a jouissance du domicile conjugal ; qu'en
jugeant néanmoins qu'a défaut d'offre de renouvellement propasée par le bailleur 3 M, Z... dans les formes
requises par l'article 15 de la lol du & julllet 1989, que le ball s'étalt, 4 I'égard de ce dernier, reconduit
tacltement le 15 ao{it 2002 lorsqu'a cette date, Il n'occupalt plus les lieux loués de son propre falt et n'avait
pas manifesté l'intention de les occuper a nouveau, aprés le prononcé du divorce, la cour d'appel a violé les
articles 10 de la [ol du 6 juillet 1989 et 1738 du code clvil ;

2°/ qu'alors que M, X... falsait valoir que sl M. Z... avait solllcité [a poursuite du ball le 27 octabre 2003, ce
n'était nullement pour y hablter mals pour assurer |e relogement de son ex-épouse et de ses enfants dans
I'hypothése ol cette derniére n'aurait pas retrouvé de logement aprés avolr délivré son congé, ainsi qu'il
ressartalt du courrier qu'il avait adressé le méme jour & celle-cl et qui était régullérement versé aux débats ;
qu'en relevant que M. Z.., n'avait pas donné congé et avalt, dans son courrier du 27 octobre 2003, falt part
au ballleur de son Intention de poursuivre le bail, pour en dédulre qu'il étalt toujours titulalre de son droit au
ball gui s'étalt tacitement recondult le 15 aolit 2005, sans cependant rechercher comme elle y étalt pourtant
invitée, st M. Z... avait eu ['Intention de poursulvre le ball pour son habltatlon personnelle, la cour d'zppel a
privé sa déclsion de base Iégale au regard des articles 10 de la foi du 6 julllet 1989 at 1738 du code civil ;

3°/ que I'chligation mise & la charge du bailleur, par le juge, de restituer au preneur les lieux Joués plus de
sept ans aprés que ce dernler les eut quittés, au motif d'une reconduction tacite du contrat conclu ne peut, en
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cas Fl'inexécut[on, que se résoudre en dommages et Intéréts ; gu'en jugeant le contraire, la cour d'appel a
vlolé I'article 1142 du code civil ;

Mais attendu, d'une part, qu'ayant constaté que M. Z..., qui avalt signé le ball avec M. X... avant san
mariage, était titulaire a titre personnel du drolt au ball et que lors du divorce seule la jouissance du demicile
conjugal avait été attribuée a Mme Y... a titre provisoire, et exactement retenu que le nouveau bail entre
Mme Y... et M. X..., proposé par courrler réceptionné par la locataire seule, était Inopposable a M. Z..., la
cour d'appel, qul a relevé que ce dernier n'avalt jamals donné congé et que, dans son courrier du 27 octobre
2003, 1l avalt falt part au bailleur de son Intentlon de poursuivre le bail, en a, sans &tre tenue de procéder &
une recherche que ses constatatlons rendalent Inopérante, exactement déduit que M, Z... étalt demeuré
titulalre du ball auquel il n'avait jamais renoncé, que I'article 1751 du code civil maintenait sa cotltularité, peu
Important qu'il n‘occupét pas le logement en raison de la situation de crise conjugale et que le ball s'étalt
tacltement reconduit le 15 aolt 2002 et & nouveau le 15 aofit 2005 & son profit par appllcation de l'article 10
de la lof du 6 julllet 1989 ;

Attendu, d'autre part, qu'ayant relevé que M. X... ne faisait pas valoir d'impossibilité matérielle, la cour
d'appel a pu le condamner & rétablir M. Z... dans |a jouissance paisible des lieux loués et & lui en remettre les
clés ;

D'ed il suit que le moyen n'est pas fondé ;

Et attendu qu'il n'y a pas lleu de statuer sur le troisiame moyen qui ne serait pas de nature & permettre
I'admission du pourval ;

PAR CES MOTIFS :
REIETTE le pourvol ;
Condamne M. X... aux dépens ;

Vu I'article 700 du code de procédure civile, condamne M. X... & payer & M. Z... la somme de 2 500 euros et
rejette [a demande de M. X... ;

Alnsl fait et jugé par [a Cour de cassation, trolsleme chambre civile, et prononcé par le président en son
audience publique du premier avrit deux mllle neuf.

MOYENS ANNEXES au présent arrét.

Moyens produits par la SCP Gatlneau et Fattacclni, avocat aux Conseils pour M. X....

PREMIER MOYEN DE CASSATION

IL EST FAIT GRIEF a ['arrét attaqué d'AVOIR dit que Monsieur Z... est titulaire d'un ball soumis aux
dispositions de la lol du 6 julllet 1989 d'une durée de trols ans & compter du 15 ao(t 2005, d*avalr condamné
Monsteur X... & rétablir Monsleur Z... dans la jouissance paisible dudit logement et & en |ui restituer les clés
sous astrelnte proviscire de 30 euros par jour de retard & compter de la signification du présent arrét, ce
pendant une durée maximale de 12 mois, passé lequel délal Il seralt @ nouveau statué et & verser a Monsieur
Z... 5000 euros a titre de dommages et [ntéréts et 2000 euros au titre de larticle 700 du nouveau code de
procédure civile

AUX MOTIFS PROPRES QUE « Sur la poursuite du ball au profit de M. Z... Considérant que M. Z..., qui a signé
un ball le 26 juln 1996 avec M. X... avant son mariage, bail reconduit en 1999, est titulaire & titre personnel
du droit au bail, et ni Mme Y..., ni M. X... ne pouvalent disposer du droit au ball de M. Z... sans I'accord de
celui-cl puisque lors du divorce c'est seulement la joulssance du domicile conjugal qul a été attrlbuée 3 Mme
Y... & titre de mesure provisoire,

Consldérant que c'est par des motifs pertinents que la cour adopte qua |les premiers juges ont consldéré que
le nouveau ball entre Mme Y... et M. X..., proposé par courrier du 26 avrll 2002 réceptionné par Mme Y...
seule, étalt Inopposable & M. Z... qui aurait d recevoir 4 sa derniére adresse connue une proposition de
renouvellement ; Considérant que d'autre part, M. Z... n'a jamals donné congé, le fait d'avolr cédé & Mme Y...
son drolt 3 obtenlr la restitution du dépét de garantie étant sans effet sur le droit au bail ; qu'enfin M, Z..,
dans son courrler du 27 octobre 2003, a fait part au ballleur de son [ntentlon de poursuivre le bail ;
Considérant que c'est danc a tort que M. X... lul écrivalt ie 24 novembre 2003 en ces termes « contralrement
a ce que vous Indiquez vous n'étes pas co-titulaire de ce ball, conclu le 29 juin 2002 entre Mme Y... et nous-
mémes aprés la réslliation qul vous a été régullarement signifiée & tous les deux » ; Consldérant que [e
jugement sera confirmé en ce qu'il a reconnu que M. Z... étalt un locatalre évincé ; que toutefols, c'est & tort
que les premiers juges ont epsulte considéré que rlen ne permettait en pareil cas une réintégration forcée, les
diverses circonstances de fait de I'espéce, & savair le délai de 7 mols aprés avoir apprls que son épouse avait
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us

donné congé avant d’Introduire l'instance le 4 mal 2004, la radiation de I'tnstance pour défaut de diligences
des parties le 2 septembre 2004, sa reprise seulement le 3 novembre 2005, 'absence de manoeuvre
frauduleuse ou d'Intentlon de nulre du ballleur, et le fait de ne plus occuper les lieux aprés |a séparation
d'avec son épouse, n'étant pas susceptibles de produlre des conséquences juridiques sur le droit au bail doni
M. Z... est demeure tltulalre et auquel il n'a jamals renoncé i que le ball tacitement recondult le 15 aofit 2002
au profit de M, Z..., et que I'article 1751 du Code CIvil maintenalt la co-tltularité du bail & son srofit, peu
important qu'il n'occupédt pas le logement en raison de la situation de crise conjugale ; Considérant qu'il v a
lleu de dire que le bail du 26 juln 1996 : tacitement recondult le 15 ao(t 1999 et le 15 aodt 2002, a été a
nouveau tacitement recondult au profit de M. Z... le 15 aoiit 2005, pour une durée de 3 ans, par application
de l'article 10 de [a lol du 6 juillet 1989 ; Considérant que M. X..., qui ne fait pas valoir d'impossikilitd
matérlelle, sera en conséquence condamné & rétabllr M. Z... dans |a Jouissance paisible des lleux loués et a
lui en restituer les clés, sous astreinte provisoire de 30 par jour de retard & compter de la signification du
présent arrét, ce pendant une durée maximale de 12 mols, passé lequel délai il serait a nouveau statud :
Considérant, sur le préjudice subi par M. Z..., qu'il en justifle pulsqu'll avait informé son bailleur par courrier
du 27 octobre 2003 de ses Intentions, le lul confirmant par la déllvrance le & Janvler 2004 d'une sommation,
et faisant toujours état de son Intention d'habiter, sans autres conditions ; que ce préjudice sera réparé par
I'altecation d'une somme de 5000 de dommages et intéréts que devra lul verser M. X..., lequel sera débouté
de toutes ses demandes 4 I'encontre de M. Z... »

ET AUX MOTIFS ADOPTES QUE « Attendu qu'il résulte des éléments versds aux débats que le ball cansenti le
22 juillet 1996 par monsleur X... sur les lleux litigieux I'a été au profit de monsieur Serge Z... et madame
Laurence ..., ces derniers n'étant alors pas mariss ; Qu'a suppaser que monsleur X... n'a pas eu
connaissance du mariage de ses locataires intervenu le 27 juin 1997 comme il le soutlent dans ses écritures,
il lui appartenait en tout état de cause de délivrer congé ou de faire une propositlen d'un nouveau bail &
chacun des co-titulaires du contrat ; Que force est de constater que la proposition de renouvellement de bail
avec augmentation de loyer, qui au demeurant ne satisfaisait manlfestement pas les condltions de délais et
de forme fixées par les dispositions d'ordre public de I'article 17¢ de la loi du 6 julllet 1989, a été faite par
une seule lettre adressée a monsieur Z... et madame Y... le 26 avril 2002 ; Que seule madame Y... a accusé
réception de cette preposition ; Que la rédaction du courrier laisse entendre que maonsieur X..., qui certes
adresse ia lettre & ses deux locataires mais la commence en écrlvant chére madarme, en utilisant le singuller
comme s'll n‘avait plus qu'une seule locataire, savait que le couple s'étalt séparé et que monsieur Z... avait
quitté les lieux ; Que ce dernier n'ayant pas donné congé, son défaut d'occupation ne pouvait étre considéré
comme définitlve, monsleur X... avalt I'chligation d'adresser la proposition de rencuvellement & monsieur Z...
3 sa derniére adresse connue ; Que la proposition n'a pu donc valablement mettre fin au contrat de bail &
egard de monsfeur Z... ; Que madame Y... et monsleur X... indiquent dans leurs écritures qu'un nouveau
bail a pris effet entre eux et & I'exclusion de monsieur Z... & compter du 29 Juln 2002 ; Qu'aucun écrit n'est
cependant versé aux débats ; Que la circonstance que la Jouissance du domicile conjuga! lul alt été attribugé
par l'ordonnance de non-concillation n'autorisalt pas madame Y... a dispaser seule du droit au ball ; Qu'elle
ne peut se prévaloir des termes du protocole d'accord signe avec son ex-époux en vue des régler les
conséquences personnelles et patrimonlales du divorce dés lors que d'une part ce protocole est postérieur 3
la conclusion du nouveau ball et que d'autre part, il ne régle pas expressément te sort du drolt au ball ; Que
dés lors, le nouveau bail entre madame Y... et monsieur X... étalt certes valable mais inoppesable & monsieur
A

1/ ALORS QUE le drolt & la poursuite des relatlons contractuelies par tacite reconduction ou renouvellement
du ball prevu par l'article 10 de Ia lol du 6 juillet 1989, & défaut de congé valablement déllvré par le bailleur,
ne beneficie qu'au preneur qui occupe effectivement les lleux loués & I'arrivée du terme du bai! Initial ; qu'il
était constant en |'espéce que le preneur, Monsleur Z..., co-titulalre avec son épouse d'un bail que leur avait
consenti le 22 julllet 1996 Monsleur X..., n'occupait plus les lleux loués depuls le mols de juillet 2001 ; qu'll
résultalt des propres constatatlons de I'arrét que ce n'est que postérieurement que, par ordonnance de non-
concillatlion rendue le 7 février 2002, le juge aux affaires familiales du tribunal de grande Instance de Paris
I'avalt autorisé a résider séparément de son épouse et avalt attribué 3 celle-ci la joulssance du domicile
conjugal ; qu'en jugeant néanmains qu'a défaut d'offre de renouvellement proposée par le ballleur & Maonsleur
Z... dans les formes requises par |'article 15 de Ia lol du 6 julliet 1989, que e bail s'était, & I'égard de ce
dernler, recondult taciterment [e 15 ao(t 2002 lorsqu'a cette date, Il n'occupait plus les lieux loués de son
propre fait et n'avalt pas manifesté I'intentlon de les occuper & nouveau, aprés le prononcé du divorce, |a
Cour d'appel a vialé les articles 10 de lIa lol du 6 julllet 1989 et 1728 du code civil ;

2/ ALORS EN QUTRE QUE Monsleur X... falsait valolr que sl Monsleur Z... avait solllcité la poursulte du ball le
27 octobre 2003, ce n'étalt nullement pour y habiter mais pour assurer le relogement de son ex-épouse et de
ses enfants dans I'hypothése ol cette derniére n'auralt pas retrouvé de logement aprés avolr déllvré son
conge, alnsl qu'll ressortalt du courrler qu'il avalt adressé le méme jour a celle-cl et qui étalt réguliérement
versé aux débats (conclusions d'appel de I'exposant p 6} ; qu'en reievant que Monsleur Z... n'avait pas donné
congé et avait, dans son courrier du 27 octobre 2003, falt part au bailleur de son Intentlon de poursulvre le
ball, paur en déduire qu'll étalt toujours titulalre de son droit au ball qui s'étalt tacitement recondult le 15
aolit 2005, sans cependant rechercher comme elle y étalt pourtant Invitée, sl Monsieur Z... avait eu
I'Intention de poursulvre le bail pour son habltation personnelie, la Cour d'appel a privé sa décision de base
légale au regard des articles 10 de la lol du 6 juillet 1989 et 1738 du code civll.

DEUXIEME MOYEN DE CASSATION

IL EST FAIT GRIEF & |'arrét attaqué d’AVOIR condamné Monsieur X... & rétablir Monsieur Z... dans la
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Jouissance paisible dudit logement et & en lul restituer les clés sous astreinte provisoire de 30 euros par jour
de retard a compter de la signification du présent arrét, ce pendant une durée maximale de 12 mols, passé
lequel délai ll seralt & nouveau statué et & verser & Monsleur Z... 2000 euros au titre de i"article 700 du
nouveau code de procédure civile

AUX MOTIFS QUE « toutefois, c'est & tort que les premiers juges ont ensulte considéré que rien ne permettait
en pareil cas une réintégration farcée, les diverses circonstances de falt de 'espéce, 3 savolr le délal de 7
mois aprés avolr appris que san épouse avalt donné congé avant d'introduire l'instance le 4 mai 2004, la
radiatton de I'instance pour défaut de diligences des parties le 2 septembre 2004, sa reprise seulement le 3
novembre 2005, I'absence de manoeuvre frauduleuse ou d'intention de nulre du bailieur, et le falt de ne plus
occuper les lieux aprés la séparatlon d'avec son épouse, n'étant pas susceptibles de produire des
conséquences juridiques sur le drolt au ball dont M. Z... est demeuré titulaire et auguel il n'a jamais

renonceé ; que le bail tacitement reconduit ie 15 aolt 2002 au profit de M, Z..., et que I'article 1751 du Code
Civll maintenalt la co-titularité du bail 3 son profit, peu important qu 'il n'occupat pas le logement en ralson
de la sltuation de crise conjugale ; Considérant qu'il y a lleu de dire que le bail du 26 juin 1996 : tacltement
recondult le 15 aodit 1999 et le 15 aolt 2002, a été & nouveau tacitement recondult au profitde M. Z... le 15
aofit 2005, pour une durée de 3 ans, par application de l'article 10 de [a loi du & juillet 1989 ; Considérant
que M. X..., qui ne falt pas valoir ¢'impossibiiité matérielle, sera en conséquence condarnné a rétablir M. Z...
dans la jouissance paisible des lieux loués et 3 lul en restituer les clés, sous astreinte provisolre de 30 par
Jour de retard & compter de la signification du présent arrék, ce pendant une durée maximale de 12 mois,
passé lequel déiai Il serait & nouveau statué »

ALORS QUE l'obligatlon mise a la charge du bailleur, par le juge, de restltuer au preneur les lieux loués plus
de sept ans aprés que ce dernler les ait quittés, au metlf d'une reconduction tacite du contrat conclu, ne peut,
en cas d'inexécution, que se résoudre en dommages et intéréts ; qu'en jugeant le contraire, la Cour d‘appe! a
violé I'article 1142 du code civl.

TROISIEME MOYEN DE CASSATION

IL EST FAIT GRIEF & I'arrét attaqué d'AVOIR condamné Monsleur X... & verser & Monsieur Z.., 5000 euros 3
titre de dommages et intéréts et 2000 euros au titre de 'artlcle 700 du nouveau code de procédure civile

AUX MOTIFS QUE « Considérant, sur le préjudice subi par M. Z..., quil en justifie pulsqu'll avait informé son
bailleur par courrier du 27 octobre 2003 de ses Intentions, le lul confirmant par la déllvrance le 6 janvier 2004
d'une sommation, et faisant toujours état de son Intention d'habiter, sans autres condltlons ; que ce
préjudice sera reparé par I'allocation d'une somme de 5000 de dommages et Intéréts que devra lui verser M.
X..., lequel sera débouté de toutes ses demandes & 'encontre de M. Z... »

1/ ALORS QUE Monsieur X... falsait valelr que sl Monsleur Z... avait sollicité Ia poursuite du bail le 27 octobre
2003, ce n'était nullement pour y habiter mais pour assurer le relogement de son ex épouse et de ses enfants
dans |'hypothése ol cette derniére n'aurait pas retrouvé de logement aprés avolr délivré son conge, ainsl qu'il
ressortait du courrier qu'll avait adressé le méme jour 3 celle-cl et qui &tait régulidrement verse aux débats
(concluslons d'appel de I'exposant p 6) ; qu'en relevant que Monsleur Z... avalt, dans son courrier du 27
octobre 2003, fait part au bailleur de son Intentlon de poursuivre le ball, pour en déduire qu'll avait subi un
préjudice dans le fait de se le voir refuser, sans cependant rechercher comme elle y étalt pourtant invitée, s
Mansieur Z... avalt véritablement eu lintentlon de poursuivre le ball pour son habitation persannelle, la Cour
d'appel a privé sa déclslon de base légale au regard de I'article 1147 du cade civil,

2/ ALORS QUE dans son courrier adressé du 27 octobre 2003, Monsieur Z... &crlvait & Monsieur X... : «
Laurence Y... m'Informe qu'elle vous a signifié son souhalt de résllier le ball que vous avez bien voulu nous
concéder au .... Je vous rappelle que je suis co-titulaire du bail et que je n'ai de mon cbté, pas 'intention de
le résllier » ; qu'en affirmant que dans ce courrler, Monsleur Z... falsait état de son Intention d'habiter les
lleux loués, la Cour d'appel a dénaturé ia lettre précitée en violation de I'arlicle 1134 du code cwil,

Publication : Bulletin 20009, III, n°® 72

Décision attaquée : Cour d'appel de Parls du 18 mars 2008

Titrages et résumés : BAIL (régles générales) - Droit au ball - Local servant a I'habitation des époux -
Caractére commun - Effets - Persistance d'une cotltularité du bail en dépit de Ia séparation des époux -
Portée

Un locataire, cotltulatre d'un contrat de ball d'habitation avec son conjoint, qui, lors du divorce perd la
Joulssance du local loué attrtbuée 2 titre provisolre & ce dernier mals ne donne pas congé au bailleur et,
ultérieurement, lui falt part de son intentlon de poursulvre e ball, demeure cotitulalire du bail, bénéficie de
sa reconduction tacite, sans que puisse [ui 8tre apposée [a concluslon d'un nouveau ball proposée et regue
par son époux, et peut, en I'absence ¢'impossibilité matérielle, prétendre & sa réintégration dans les lleux
lorsque ceux-cl sont libérés
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REFUBLICQWE FRANCAISE LY SERVICE PUBLIC BB LA DIFPUSION DU DREIT

Cour de cassation
chambre civile 3
Audience publique du mercredi 20 mars 1996
N° de pourvoi: 94-13489
Publié au bulletin
Cassation.
Président : M. Beauvois ., président
Rapporteur : M, Toitot., conseiller rapporteur
Avocat général : M. Lucas., avocat général
Avocats 1 la SCP Guiguet, Bachellier et Potler de la Varde, la SCP Peignot et Garreau., avocat(s)

REPUBLIQUE FRANCAISE

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

Sur le second moyen ;
Vu les articles 10.7° et 27, paragraphes 5 et 6, de la lol du ler septembre 1948 ;

Attendu que n'ont pas drolt au maintien dans les lleux les personnes définles aux articles 4, 5,6,7et8qui,a
Paris, dans un rayon de 50 kilométres de t'emplacement des anclennes fortifications de Paris et dans les
cammunes dont la population municipale est égale ou supérieure & 10 00 habltants, ne remplissent pas, 3
Fexpiration d'un délai de 6 mois & compter de la signification du congé, tes conditlons d'occupation suffisante
fixées en application de I'article 327 du Code de l'urbanisme et de 'habitatton ; que dans les carnmunes
visées a I'article cl-dessus, ie loyer de la totalltd des locaux inoccupés ou insuffisamment occupés ou faisant
l'objet d'une sous-location totale ou partielle est égal a la valeur locative majorée de 50 % ; que les locataires
Ou occupants auxquels est ou a été appliquée cette majoration continuent de bénéficler du drolt au maintien
dans les lleux nonobstant les dispositions du 7° de I'article 10 ; que la majoration paur insuffisance
d'occupation n'est pas applicabie aux personnes dgées de plus de 70 ans ;

Attendu, selon I'arrét attagué (Parls, 24 janvier 1594}, que M. X..., aux droits duquel se trouve Mlle X, 8
donné une malson & bail a Mile Y... ; qu'aprés une augmentation de leyer convenue entre leg parties en 1990,
la bailleresse a délivré congé & la (ocatalre au visa des articles 4 et 10.7° de la lol du ler septembre 1948,
pour Insuffisance d'occupation et I'a assignée pour falre déclarer ce congeé valahle ;

Attendu que, pour accuelllir la demande, I'arrét retient que selon [a correspondance échangée par les parties,
le loyer avait été augmenté par référence aux réfarmes Intervenues en matiére de baux et que la non-
application de la majoration pour insuffisance d'occupation des lleux aux personnes dgées de plus de 70 ans
n'a pas pour effet de leur permettre le bénéfice du droit au maintlen dans les lieux, nonobstant Marticle 10.7°
de la lol du ler septembre 1948, si cette majoration ne leur a jamals été appliquée ;

Qu'en statuant ainsl, alors que I'exonération légale de la majoratlen ne saurait priver les persannes dgées de
plus de 70 ans du droit au maintien dans les lieux résultant de I'application de catte majoration, [a cour
d'appel a violé les textes susvisés ;

PAR CES MOTIFS, et sans qu'll y alt lieu de statuer sur le premler moyen :

CASSE ET ANNULE, dans toutes ses dispositions, I'arrét rendu le 24 janvier 1994, entre les parties, par la
cour d‘appe! de Paris ; remet, en conséquence, la cause et les partles dans I'état ol elles se trouvaient avant
ledit arrét et, pour &tre falt drolt, les renvole devant la cour d'appel de Versalllgs,

Publication : Bulletin 1996 IJI N° 72 p. 47

Décision attaquée : Cour d'appel de Paris, du 24 janvier 1994

Titrages et résumés : BAIL A LOYER (lol du ler septembre 1948) - Maintien dans les [ieux - Conditions -
Occupation suffisante - Défaut - Preneur &gé de plus de soixante-dix ans - Exonératlon légale de la
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majaration de loyer - Effet .

Viole les articles 10.7° et 27 de Ia loj du ler septembre 1948, 1a cour d'appel qui, pour accueillir une
demande tendant & faire déclarer valable un congé délivré au visa des articles 4 et 10.7° de la lof du ler
septembre 1948 pour insuffisance d'occupation, retlent que [a non-application de la majoration pour
insuffisance d'occupation aux personnes dgées de plus de 70 ans n'a pas pour effet de leur permettre le
bénéfice du droit au maintien dans les lieux, noncbstant ledIt article 10.7°, si cette majoration ne leur a
Jjamais été appliquée, alors que I'exonération légale de la majoration ne saurait priver les personnes agées
de plus de 70 ans du droit au malntien dans les lieux résultant de I'application de cette majoration.

Précédents jurisprudentiels : A RAPPROCHER : Chambre civile 3, 1989-04-26, Bulietin 1989, III, n°
89, p. 49 (cassatlon), et Farrét citg.

Textes appliqués :
Loi 48-1360 1948-09-01 art, 10.7, art. 27, art. 4
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DOCUMENT n° 13

95t CONGRES DES NOTAIRES

DE FRANCE

DEMAIN, LA FAMILLE
MARSEILLE, 9-12 mAI 1999

LE LOGEMENT DE LA FAMILLE
EN PERIODE DE CRISE

Etude

par Gérard CREMONT,

Notaire & Lavaur {Tarn),

Rapporteur de la Troisidéme Commission
Demain, [a famille, les ruplures

Si la protection du logement de la famille est une préoccupation permanente du législateur
moderne, son intérét est accru en période de crise familiale. Elle se manifeste selon des techni-
ques juridiques spécifiques en fonction des liens juridiques unissant les membres du couple et

des droits par lesquels ce logement est assuré.

' Introduction - L’'importance
du logement de la famille

Il n'est pas possible de traiter du droit de la famille, et particu-
litrement des situations de crises familiales (1) sans réserver une
place particuliére au logement. La famille ne peut se concevoir
sans une cohabitation plus ou moins prolongée pétrie de rapports
affectifs et génératrice de relations juridiques plus ou moins éten-
dues. La relation de couple ne pent se développer sans un cadre
géographique qui, en lui assurant la nécessaire sécurité, lui garan-
fit J]a pérenrité dans le temps. Le logement de la famille est ainsi
le cadre privilégié dans lequel vont se nouver et se diversifier au fil
du fernps les relations familiales.

Protéger la famille, n'est-ce pas tout d’abord lui assurer la
durée au travers du_togement qui constitue son cadre de vie ?
Cette nécessaite protection s impose aussi bien dans I'itérét du
couple que dans celui des enfants qui en sont issus. Pour le cou-
ple, lu protection du logement s'inscrit dans le droit fil de I'arti-
cle 1% de 1a loi du 6 juillet 1989 qui fait du logement « un droit
fondamental ». Le logement constitue d'upe certaine maniére
I’espace de liberté inviolable, indispensable & I'épanonissement
de la vie privée qui est de1'essence meme de~la vie fammiliale~
Dans une optique plus large, i le couple se projette dans I’avenir
au travers de la procréation, la question du logement conserve
toute son acuité en devenant un aspect des obligations qu’il devra
assumer dans le cadre du devoir d’entretien de I'enfant. Le loge-
ment revét ainsi une importance toute particuliére A tous les sta-
des de la vie du couple.

Mais si la protection du logement apparaft nécessaire dans
I’optique du couple, elle s’avére encore beaucoup plus indispen-

sable dés lors qu’existent des enfants, Tous les psychologues
confirment en effet que la permanence du cadre de vie est un £&-
ment déterminant et un gage de leur développenent harmonieux.
C’est A ce titre, qu'en dépit des avantages qu’elle pourrait présen-
ter par ailleurs, une grande majorité de psychologues proscrit la
garde alternée en cas de séparation du couple. Pour assurer son
équilibre, 'enfant a a Ia fois besoin de sécurité et de repéres. {1 a
besoin notarament de se mouvoir dans un univers qui lui est
familier, un monde qui fait en quelque sorte partie de sa propre
personne, un monde intériorisé : ses parents, ses grands-parents,
sa maison, sort école, ses maitres, ses camarades de classe... Dans
cette perspeciive, on ne peut assurer de meilleure garantie de sta-
bilité qu’en protégeant ie logement des parents ou tout au moins
de celui d’entre eux qui a la garde des enfants ou chez lequel ils
ont leur résidence habituelle. .

A D'évidence, le législatenr et la jurisprudence ont de longue
date piis conscience de la nécessité d’asswer ume protection
adaptée au logement familial, en faisant de ce bien, un ¢lément
patrimonial d'une nature particuliére obéissant & un statut juridi-
que spécifique. Mais si le besoin de protection est permanent, il
s impose-a 1'évidence avec beaucoup plus de vigueur lorsque se
J&ve sur le couple le vent de la discorde. Quel que soit le lien juri-
dique unissant les membres du couple (mariage, concubinage), Ia
loi et la jurisprudence se sont teés tot efforcées d’assurer la per-
manence du logement, le plus souvent, au bénéfice du conjoint le
plus vulnérable et surtout des enfants. Les techniques mises en
cenvre & cette fin sont toutefois différentes selon que le logement
est ent location ou au contraire qu’il appartient an conple ou a I'un
de ses membres.

(1) V. nolre précédente &ude : Faut-il déjudiciariser Je divoree sur requéte conjointe 7in JCPN 1999,0°3, p. 114,

N® 5 - 5 févrler 1999
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1 l.e logement en location

A - La situation des époux

1} La protection légale

En cas de divorce par consentement mutuel, toutes les consé-
quences du divorce devant étre réglées d*un comimun accord par
les époux eux-mémes, il leur appartiendra de préciser le sort du

bail dans fa convention sournise & I’homologation du juge aux -

affaires familiales. Dans tous les autres types de divorce, c’est i
ce magisfrat qu’i! appartiendra de procéder & |attribution du bail
«en considération des intéréls soctawx el familiaux en
cause » (2), Au rang des intéréts i prendre en considération pour
[attribution du bail, e juge tiendra compie de la situation particu-

ligre de chacun des époux, de !'intérét des enfants et notamment-

du maintien de leur cadre de vie auprés du parent qui assure leur
hébergement A tilre principal.

- Pendant I'instance en divorce et & défaut d'accord amiable, le
juge tient de V'article 255-2° du Code civil les pouvoirs Iui per-
mettant d’atuibuer la jouissance du logement et du mobilier 3
I'un des éponx ou de décider de partager entre eux cette jouis-
sance. Il §'agit ici de mesures provisoires destinées 2 harmoniser
leurs conditions de vie en cours d'instance et qui prendront fin
dés que le jugement de divorce sera passé en force de chose
jugde (3).

- La situation semble au contraire beaucoup plus complexe
lorsque 1'un des époux abandonne le domicile conjugal en 'ab-
sence de tonte procédure. Dans cette hypothése, 'article 14 de [a
loi du 6 juillet 1989 dispose que le bail continue au profit du
conjoint. De méme, aux termes de I'article 1751 du Code civil :

—» e droit au bajl du local, sans caractére
professionnel ou commercial, qui sert
effactivement a I'habitation des deux époux est,
quel que soit leur régime matrimonial et nonobstant
toute convention contraire, et méme si le baif a été
conclu avant fe mariage, réputé appartenird l'un et a
'autre des épounx.

En application de ce texte et sous tous les régimes matrimo-
njanx, les époux sont considérés comme cotitulaires du droit au
bail. A cet égard, il importe peu notamment que celui-ci n'ait été
signé que par un senl des époux ou méme qu’il ait ét¢ conclu
avant le mariage. A

Deux conditions sont simultanément requises pour 1'applica-
tion de I'article 1751 du Code civil (4). Le bail doit tout d’abord
porter sur un local 3 usage exclusivement d’habitation. Il faut en
outre que ce local serve effectivement & I’habitation des époux.
Adnsi, il a été jugé que les régles dérogatoires de article 1751 ne
peuvent 8tre étendues & la résidence secondaire (5), non plus

i

-

qu'an logement d’époux séparés de fait et qui n'a jamais été
occupé en commun (6),

Toutefois la simple séparation de fait ne fait pas obstacle i la
cotitularité du droit au bail L’abandon du domicile conjugal i la
snite de violences répétées ou d'une ordonnance de résidence
séparée ne prive pas cet époux du droit de se prévaloir de I"arti-
cle 1751 du Code civil (7). La cotitularité ne cesse que par la dis-
solution du mariage ou par le congé donné par I'un des époux qui
lui fait perdre sa gualité de preneur. Selon la jurisprudence et la
doctrine dominante, 1"article 1751 du Code civil s’applique dés

-lors que le-logement était utilisé a-1’habitation commune des

époux au moinent de la conclusion du contrat (8). En ce qui
conceme la protection du conjoint, le principe de co-tiularité
résultant de l'aricle 1751 du Code civil induit d'importantes
conséquences. Ainsi, chacun d’eux bénéficie & titre personnel de
toutes les prérogatives attachées au bail : droit au renouvelle-
ment, préemption. Il ne peut 8tre mis fin an bail que du consente-
ment des deux époux. Et st chacun peut mettre fin au contrat de
location en ce qui le conceme, ce congé ne mettra pas fin au bail
qui se poursuivra an profit de 1"autre conjoint qui entend en pous-
suivre 'exécution. II a été jugé que le congé donné par le mi
seul ne peut avoir effet 4 1"Sgard de la femme cotitulaire du droit
au bail (9).

2} La solidarité a I'égard du bailleur

L’application de I'article 1751 du Code civil doit étre mise en
parallele avec celle de I'article 220 du méme code qui établit [e
principe de la solidarité des époux pour le paiement des dettes
ménagéres. En tant que dette contractée pour 'entretien du
ménage et I'éducation des enfants, les loyers et charges locatives
constituent des dettes ménagéres av sens de 1'article 220 du Code
civil. II en résulte que, méme s'il a donné congé en son nom per-
sonnel, I'époux qui a abandonné le domicile conjugal est tenu
solidairement avec son conjoint du paiement des loyers el des
charges avec 1'époux qui en a conservé 1'usage jusqu'z la date 2
laguelle le jugement de divorce sera devenu opposable aux ters
par suite de ["accomplissement des formalités prescrites 2 I’ arti-
cle 262 du Code civil (10).

La solidarité a été étendue de fagon trés large par la jurispru-
dence 2 toutes les obligations nées du bail : paiement du loyer,
des charges locatives, indemnité due pour dégradations des
locaux Joués et méme de fagon assez paradoxale indemnité d’oc-
cupation due au bailleur & a suite de la résiliation du bail (11).
Miais cette jurisprudence, dans son dernier état, semble marquer
quelques hésitations. Il a été ainsi jugé que I'indemnité d’occupa-
tion aprés résiliation du bail échappait & la solidarité pour dette
ménagere el que I'époux qui a é1é autonisé & résider séparément
ne pouvait étre tenu des dégradations commises dans les locaux
loués aprés son départ (12).

En conclusion, on ne peut affirmer en cette matiére que la soli-
darité disparait avec la cessation de la vie commune (13) et de

(2) A. Bénabent, La famille, éd. Liec, 1997, 8° éd., n° 3335,

(3) J. Hauser et D. Hues-Weiller. Droit civil, La famille, L 2, n® 140

(4 Cass. 3 civ., 28 janv. 1971 : JCP N 1972, 11, 16982, note R. D.

151 CA Orléans, 20 [Svr. 1964 : D. 1964, 260.

{6) J.-Cl. Notarial Formuloire, V° Bail d"habitation et 4 usage mixte, Fase. 100,
1™ 30 s, ; Cass. soc,, 9 nov. 1967 Bull. civ. TV, p® 710 ; P. Bihr, Le logement de 1a
famille en sectenr locatif : Dr. et patrimoine févr. 1998, p. 62 ; 93¢ Congits des nolaires
de France, Strasbourg 1997, L inveslissement immobilier, 3° Conunission. E. Durand et
J. Combrat, n® 30125, 213093 5.

(7) 93¢ Congrés des notuires de France, 3* Comunission, op. cfr., n° 3394,

i8) CA Rouen 1% ch., 20 janv. 1990 : Gaz. Pal. 1990, 2, p. 464, note Pronier : - CA
Daowai, 2% ch., 2 juin 1989 : Juns-Data n° 050963 ; Cass. soc, 27 oct . [1964, D. 1965,
P 237, note Prévault, F. Lucel &t B, Vareille, Régimes mammoniyux : RTD cjv., 1991,
i 385, Ewde CRIDOM.Nowl. Unc famille en mutation. jouraées d'information, oct

it 288, Bwde

1996, . 78,

{9) Cuss. 37 civ., 20 févr. 1969 : JCP N 1969, II, 15946, note R.D.

(10} Cass, 3 civ., 2juin 1993 : Bull. civ. III, n® 74 ; Defrénois 1993, art. 35673,
spdc. p. 1443, obs. Chanpenois : CA Paris, 31 janv 1980 : D. 1980, inf. rap. p. 255
Cass. 3%civ., 13 déc. 1989 : Bull, civ. TH, o° 232 ; Cass. 1®cjv,, 13 oct 1992 JCP N
1993, T0, p. 110, obs. Wiederkehr ; Defrénois 1993, art. 35490, spéc. p. 360, ohs. Cham-
penois el art, 35572, spéc. p. 708, obs. Massip ; RTD civ. 1993, p. 180, obs. Luce! et
Vareille ; - 27 mai 1998 : Jmis-Data r° 002322 ; Dr. famille 1998, comni, 95, note
H. Lecuyer,

{I1) CA Dijon, 28 janv. 1995 : Dr. e1 pairimoine juin 1996, p. 75 ; Cass. 1™ civ..
7 juin 1989 : D. 1590, p. 21, note Massip.

(12) Cass, 1™civ,, 14 févr, 19951 JCP N 1995, n° 38, p. 1314, note Djigo : D. [993,
somm. p. 325, abs, Lucet ; Bull. civ. 1, n° 83 ; Cass. 3 civ,, 8 avr. 1992 : Bull, civ. Il
a* 119,

(13} I. Hauser, note sous Cass. 1" civ., 13oct 1992: JCP G 1993, II, 22047 ;
93* Congrés des nolaires de France, op. ci,, 3* Commussion, n® 3316.
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Jjurisprudence constante, la Cour de cassation considére que
loyers et charges en tant que dettes ménagéres engagent solidaire-
ment les €poux, méme en I'absence de cohabitation.

B - Lasituation des concubins

1) Le bail est au nom des deux concubins

Les dispositions dérogatoires de I'article 1751 du Code civil
prévoyant Ia cotitularité du bail d’habitation entre époux ne peu-
vent étre étendues aux concubins (14). ,

Mais il est fréquent en pratique que les deux concubins soient
signataires du bail et qu'en outre la solidarité des colocataires ait
€1¢ stipulée pour garantir le paiement du loyer et répondre de
'exécution de toutes les conditions du bail. Cette situation
répond i I'attente des concubins et sécurise le bailleur en lui don-
nant deux débiteurs. Dés lors, si le contrat de location a été conclu
dés Porigine au nom des deux concubins, chacun d'eux pourra se
prévaloir de toutes les prérogatives attachées au bail et I'abandon
du domicile par I’autre ne mettra pas fin au contrat.

SiI'un des concubins abandonne le domicile en cours de bail et
donne congé au bailleur, ce congé n'aura effet qu’a son égard et
Ia location se poursuivra au profit du concubin resté dans les
lieux loués. Le congé donné par I'un des concubins fait cesser le
bail & son égard de sorte qu'il n'est plus tenu i aucune des obliga-
tions qui résultaient de sa qualité de locataire (15). II faut toute-
fois observer que le bail ne prenant pas fin, ce ¢oncubin ne powrra
pas réclamer an bailleur le remboursement du cautionnement
versé lors de ]a conclusion du contrat.

Faut-il en déduire que dans cette hypothése, ce concubin sera
définitivement & 1"abri pour I’avenir de toute poursuite émanant
du bailleur (16) ? L'examen de la jurisprudence révéle qu'il n'en
est rien et que le concubin qui a donné congé reste tenu solidaire-
ment avec son copreneur du paiement du loyer et des char-
ges (17). La solidarité conventionnelle stipulée dans le contrat
n’est pas remise en cause par un congé donné unilatéralement par
un seul de ses signataires en cours de bail. Méme lorsqu'il a
donné congé, le concubin est tenu 3 I'égard du bailleur de garantir
I'exécution du bail par son colocataire & I'égard duquel il se
retrouve dans une siteation de caution.

Celte jurdsprudence peut sembler rigoureuse a I'égard du
concubin qui souhaite mettre un terme 2 la vie commune, mais on
peut objecter que Ie bailleur est en droit d’exiger la poursuite du
bail jusqu'd son terme avec les garanties de solvabilité qui
I'avaient déterminé & conteacter 4 I’orgine.

I est donc possible, en fonction de cette jurisprudence, que le
concubin aprés avoir donné congé soit amené A régler des som-
mes pour le compte de son colocataire resté dans les lieux.
Nayant pas & contribuer au paiement de la deite résultant du bail
auquel i est devenu étranger, il pourra dans ce cas exercer un
recours contre 1'aufre concobin (18).

Mais si la solidarité se poursuit pendant toute la durée du bail
d’origine, il serait peu logique, en I'absence d’intervention de
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T
SA

I’ancien locataire ayant donné congé, d’admetue gue celle-ci sur-
vive 4 I’expiration du bail, notamment en cas de prorogation ou
de renouvellement (19).

Redoutant de voir se poursuivre I'exécution du bail aprés le
départ de I'un des concubins, certains bailleurs avaient souhaité
introduire dans leur contrat une clause aux termes de laquelle
celui-ci avait été conclu en considération de la solvabilité et des
revenus cumulés des deux colocataires et qu'il serait résilié en
cas de départ de 'un d’eux. Mais la jurisprudence semble avoir
coupé court i ces prétentions (20),

FAMILLE

2) Le hail est au nom d'un seul des concubins

a) Les principes généraux

Faute de pouvoir étendre |'application de I'article 1751 du
Code civil 2 Ia sitation des concubins, ce qu’a toujours refusé I
jurisprudence (21), il faut admettre que le bail reste personnel] 3
celui au nom duquel il a été conclu. En outre, 4 défaut de devoir
de cohabitation, le titulaire du bail peut en cas de rupture refuser
de recevoir son concubin & son domicile, sauf éventuellement 3
engager sa responsabilité, s'il y a lieu, en considération des cir-
constances particulicres de la rupture. Contrairement aux ruptures
entre époux, aucun texte ne permet au juge d’attribuer le bail &
I'un d’eux. Enfin, le titulaire du bail est en droit de donner congé
2 tout moment et 'antre devra se soumettre 4 cette décision en
quittant les lieux, L'article 215 du Code civil aux (ermes duquel
« les époux ne pewvent U'un sans Iautre disposer des droits par
lesquels est assuré le logement de la famille... » ne trouve pas &
s’appliquer s’agissant de concubins. L'article 14 de la loi du
6 juillet 1989 assure cependant une certaine protection en cas
d’abandon du domicile par le concubin au nom duquel le bail a
été conclu (22),

1 faut souligner que ce texle ne concerne que les seuls baux
d’habitation et les baux mixtes 4 usage professionnel et d"habita-
tion, il ne s’applique ni aux baux ruraux, ni aux baux commer-
ciaux, ni aux baux régis par les dispositions du Code civil, Ces
derniers continuent en effet en cas de décgs au profit des héritiers
ou des bénéficiaires désignés par les textes spécifiques les régis-
sant en fonction de leur nature (23).

Mais en ce qui concerne les baux soumis  la Joi du 6 juillet
1989, l'article 14 ne subordonne pas la transmission du bail au
profit du concubin i la condition que celui-ci soit considéré
comme personne a charge (24). Il importe toutefois que le concu-
binage s0it notoire ef qu’il ait duré au moins un an. La preuve du
concubinage, simple fait juridique, peut &tre rapportée par tous
moyens. Les attestations foumies par les mairies ne sont i cet
égard que des éléments ’information sans aucune valeur juridi-
que particuliére. De méme, I'article 14 de 1a loi du 6 juillet 1989
précise que le transfert du bail au profit du concubin s’applique
en cas d’abandon du domicile par son compagnon. Pour Ja Cour
de cassation I'abanden s’entend « d’un départ brusque et impré-
visible » du locataire (25) et non d’un départ programmé dicté

(14) TGI Dunkerque, 14 nov.-1984 ¢ D.-1985,- inf- rap.-p. 250 ; TI Privas,-7-sept.
1993 : Bull.inf. C. Cass., [5 nov. 1993,n° 1271.

(15) Cass, 3 civ., 21 nov. 1990 ; Bull, civ, 111, n® 237,

{16) 93° Congrds des nolaires de France, op. cit., 3° Commission, n°® 3346,

(17) Cass. 3 civ., 8 nov. 1995 : Dr. et patritoine, jun 1996, p. 73 ; Defrénis 1996,
art. 36272, p. 355, 0° 17 ;- 21 nov, 1990 : Bull. civ. 11, n° 217,

(18) D. Maxtin, L'engagement du codébiteur solidaire adjomt: RTD civ, 1994,
p.49s.

(19) A.Bénabent, obs. sous Cass. 3¢ civ., 6 déc. 1995 : Defrénois 1996, art. 36338,
spéc., p. 813 ; 93° Congrés des nolaires de France, ap. cit,, 3* Commission, n® 3346,

(20) CA Paris, 6* ch., 20 nov. 1991,

(21 TT Privas, 7 sept. 1993 ; Bull. inf. C, cass. 15 nov, 1993, o° 1271 ; RTD civ.
1994, p. 81, obs. J. Hanser ; CA Paris, 20 mars [996: Dr. famille 1996, n° [, note
H. Lécuyer ; 93® Congrés des notaires de France, op. eit., 3° Commission, n™ 3093 s.

(22) Aux termes de I'article 14 de celte loi ; en cas d'abondon du domicile par le

locataire; le contrat de location continue : - -

- au profit du conjoint sans prejudice de 1'article 1751 du Code civil ;

- au profil des descendants qui vivaien! avec lui depuis au moins un an A la date de
I'abandon du domicile ;

- au prolit des ascendants, du concubin ou des persormes i charge, qui vivalenl avec
lui depuis au moins un an i la date de "abandon de domiicile...

La cas'de demandes 1winltiples, le juge se prononce en fonctioa des intéréts en pré-
sence...

I. Hanser ot D, Huel-Weiller, Droit civil, La famille, t. 2, op. cu. 0° 585.

(23) Etude CRIDON-Nord, Une famille en mutalion, op. cir. p. 81.

{24) En effet, [a loi du 22 juillet 1932 dont les termes ont &t repris par les textes ulié-
rieurs régissant es baux d'habitation fait explicitement éférence aux concubins indé-
pendamment des personnes 2 charges.

(25) Cass. 3*civ., 15 avr. 1992 : Loyers et copr. 1992, conim. 277,
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notamment par des motifs professionnels ou par la volonté 1Egi-
time du preneur d’habiler dans un logement dont il a fait I acqui-
sition (26) Celte solution avait £1¢ dégagée par la jurisprudence
dans le cadre de I"application de la loi du L™ seplemnbre 1948.

La majorité des auteurs (27} estime que le transfert du bail au
profit du concubin s’opére automatiquement dés lors qu’il rem-
plit les conditions Iégales. En cas de contestation du bailleur, et
notamment si celui-ci 1épugne a se voir imposer un nouveau
locataire, il appartiendra au concubin. qui. voit son droit contesté
de prouver qu’il remplit les conditions imposées par |'article 14
susvisé pour la transmission du bail 8 son profit. A cet égard, la
transmission du bail peut &tre invoquée aussi bien par le compa-
enon délaissé, qui pent d'ailleurs 3 tout moment mettre fin & la
location en donnant congé, que par le bailleur qui réclame le ver-
semett des loyers antérieurs ou postérieurs au départ du locataire.

Mais en cas de décés le concubin qui entend poursuivre 1'exé-
cution du bail au titre de I'article 14 susvisé, peut subir la concur-
rence d’autres ayants droit, notamment le conjoint, les descen-
dants ou les ascendants. Il ne peut dés lors avoir aucune certitude
cuani & la transmission du bail & son profit. En cas de pluralité de
demandes, les postulants devront saisir le Tribunal qui tranchera
en fonction des intéréts sociaux et familiaux en présence. Enfin,
la transmission du bail suppose naturellement que celui-ci n'ait
pas é1é résilié préalablernent au départ du preneur.

11 convient enfin de faire une mention spéciale au bait d"habita-
tion soumis & la loi du 17 septembre 1948. En cas d’abandon du
domicile par le preneur, e concubin ne pourra pas bénéficier du
maintien dans les lieux, la loi du 23 décembre 1986, ne permet-
tant plus aux personnes i charge de se prévaloir de ce droit,

b) Les particularités apphmbles aux couples homosexuels

Selon une jurisprudence constante, le concubinage ne peut
résulter que « de relarions stables et continues entre un homme et
une jemine présentant Uapparence du mariage » (28). 1 en
résulte qu'au titre de 1'article 14 de la loi du 6 juillet 1989, le
concubin homosexuel ne peut prétendre 4 la transmission du bail
en sa seule qualité de concubin. A ce sujet, il faut rappeler qu'une
loi du 27 juillet 1993 avait étendu le bénéfice du transfert du bail
d'habilation au profit du concubin homosexuel, mais cette dispo-
sition a été annulée par le Conseil constitutionnel en raison d'un
vice de forme. En ['état actuel des textes, rien ne semble en
revanche s'opposer & ce que le bail soit ransmis au concubin
homosexuel, dés lors que celui-ci peut £tre considéré comme per-
somne i charge. La notion de personne & charge qui avait é1é défi-
nie par la jurisprudence en ce qui concerne le maintien dans les
lieux au titre de la loi du 1% septembre 1948 conserve & cet égard
toute son actualité.

Souns I'empire de cetle loi, il avait été jugé que devaient Etre
considérées comme personnes a charge « les personnes dont les
ressources sont insuffisantes powr subvenir personnellemeni &
leurs besoins essenfiels et qui bénéficient de l'aide effective du
locataire » (29).

La jurisprudence de la Cour de cassation a fait I'objet de com-
mentaires pour le moins contrastés. Dans ses conclusions, M.
'avocat géunéral J-F. Weber (30) avait préconisé plus de sou-
plesse et de pragmatismue dans I'interprétation de I'article 14 de la
loi du 6 juiilet 1989. A I'appui de son argumentation, il faisait
valoir que la loi du 27 janvier 1993 étendant aux couples homo-
sexuels le bénéfice des prestations en nature de I’assurance mala-

die avaif, dans son wmticle 62, ultérieurement annulé par Iz
Conseil constitutionnel, pris des dispositions tendant & assorer le
transfert du bail au profit du concubin homosexuel. Selon
M. Weber, une attitude hermétique de la Haute Juridiction
conduirait par un effet boomerang & une intervention rapide du
Iégislateur, car on ne peut manquer de tenir comple d’une évolu-
tion des meeurs. 11 considére en outre que la transmission du bail
au concubin homosexuel en cas de départ ou du décés de son par-
tenaire, serait parfaitement possible en 1élat de 1article 14 de la
loi du 6 juillet 1989 qui, dans sa rédaction actuelle, permet Ia
transmission du bail au concubin mais n’opire explicitement
aucune distinction. L'avocat général n'a pas &té suivi par 1a Cour
de cassation.

Dans sa note sous l'arrét du 17 décembre 1997, M. Aubert

_approuve la troisi¢me Chambre civile d’avoir confirmé que le

concubinage ne peut résulter que d'une « relation stable et conti-
nue ayant{ apparence du mariage, donc entre un homme et une
Jemme ». A I'encontre de cefte interprétation, on avait invoqué
Iarticle 26 du-Pacte International de New York relatif aux droits
civils et politiques et I'aticle 8-1 de la Convention Ewropéenne
des Droits de 1'homme condamnant toute discrimination fondse
sur la sexualité, M. Aubert fait cependant remarquer que la
discrimination « consiste dans la privation d'un droit infligé o
une personne qui se trouve dans une situation a laguelle ce droit
est ordinairement attaché ». En conséquence, il n'y a pas discri-
mination & considérer que le concubin homosexuel ne peut étre
assimilé an concubin hétérosexue! et ne peut par suite bénéficier
de la transmnission du bail par application de I'article 14 de la loi
du 6 juillet 1989. L'égalité des droiis ne se cengoit qu'a égalité de
situation, ce qui n'est pas le cas en L’espéce. Pour cet auteur, les
droits conférés aux personnes se justifient en fonction de ['utilité
familiale ou sociale, Le couple homosexuel fondé sur des conve-
nances personnelles n’est pas par nature orienté vers [a constitu-
tion d'une famille. En dehors de la liberté qui lui est naturelle-
ment reconnue de Se constituer, rien ne juslifie que lui soit
conféré des avantages spécifiques.

2 Le logement appartenant au
couple ou a I’'un de ses
membres

A - Le logement appartenant au couple marié

Lorsque le logement familial appartient & I'un des époux, en
cas de rupture, son conjoint bénéficie de la protection de 1'arti-
cle 215 du Code civil qui s’applique jusqu'au prononcé du
divorce (31}, alors méme qu'une instance est en cours et que les
époux ont été autorisés i résider séparément. Toutefois, le pro-
noncé de la séparation de corps ne fait pas perdre au logement
son caractére familial et 1a protection légale qui en résulte. Si
I'immeuble est indivis entre époux séparés de biens ou 5'il a éé
acquis par eux indivisément avant le mariage, son aliénation ne
pourra intervenir que du consentement des deux époux. Si le
logement est un bien commun, les époux seront en outre protégés
par |'article 1224 du Code civil en vertu duquel les actes d’aliéna-
tion de biens immobiliers dépendant de la communauté entrent
dans le domaine de la « cogestion ».

{26) Cass. soc. 17 juin 1956 : Bull. civ, IV, w® 379,

(27 I et F. Lafond, Les baux d’habilation aprés la loi du 6 juiliet 1989, éd. Litec
1994, 2 éd., p. 235, n* 334.

128) Cass. 3° crv., 17 déc. 1997 : Juris-Dala n° 005144 : Dr, Famillz 1998, corum. 36,
note H. Lécuyer ; $3 Cougres des nutuires de France, op. cit. 3 cominission, a° 3095.

(29} Cass. cont., 14 mai 1956 ; JCP N 1956, I1, 9514, note J.-G. L. ; Cass. 3 civ,

18 mai 1970 : Bull. civ. III, n® 362.
{30) Coss. 3¢ civ., 17 dée. 1997 : D. 1996, p. 111, conel. Av. gén. ).-F, Weber ct note

de J.-L. Aubert.

(31) CA Aix-en-Provence, 22 févr. 1982 : Gaz. Pal. 1982, 1, 314, note Vialte : CA
Colmar, 11 juin 1974 : Gaz, Pal. 1974, 2, 871, note Viatte ; RTD civ, 1975, p. 293, obs.
Nerson.
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- Pendant I'instance en divorce, c’est au juge aux affaires
familiales qu'il appartiendra au titre des mesures provisoires pri-
ses des |’ordonnance de non-conciliation, d’attribuer en fonction
des intéréts en présence, la jouissance du logement 3 F'un des
époux ou de prévoir selon quelles modalités cette jouissance sera
partagée entre eux. L'article 255 du Code civil ne fait aucune dis-
tinction & cet égard selon la nature propre, commune ou indivise
du bien ol est établi le logement de |a famille,

- Aprés le prononcé du divorce, le logement n'est plus protégé
en tant que tel et dés lors I'article 215 cesse de s’appliguer.

Si le logement appartient 4 un seul des époux, cefui-ci pourra
désormais décider de le vendre sans avoir 2 solliciter d*autorisa-
tion particuliére. Si le logement est indivis entre époux séparés de
biens ou 5'il dépend de I'indivision post-communautaire, il y aura
lieu 3 établissement d'un partage. La nécessité d’un partage abou-
tit le plus souvent pour des raisons pratiques  la vente de I'im-
meuble et au partage du prix.

Cette vente plus on moins forcée, ne manque pas de soulever
des difficultés du point de vue familial, car, il faut bien I'admet-
tre, elle constitue la négation méme de I'idée de protection du
logement familial dont le divorce a fixé le tecme. Il n’en reste pas
moins que le logement, méme aprés le divorce, conserve un inté-
rét de premier plan essentiellement pour les enfants et 1'époux
aupres duquel ils résident habituellement. Certaines techniques
juridiques permettent d'assurer la pérermité du Jogement de la
fainille méme aprés le divorce.

1) L'attribution préférentieile

En apph'cation de i'article 815-1 du Code civil, le conjoint co-
1 Dpnetaue peut demander le maintien dans I'indivision pour une
durée de cinq ans éventueilement renouvelée jusqu’d In majorité
du plus jeune des enfants. A défaut, il conviendra de procéder au
partage du logement indivis et s’appliquent alors comme en
matiére sucbessomle (32) les régles de I'attribution préfiérentielie
de F'article 832 du Code civil. Le conjoint peut ainsi solliciter
['attribution préférentielle du logement a la condition qu'il ait Ia
qualité de copropriétaire - ce qui sera nécessairement le cas si le
bien était comrnun - et d’avoir occupé le logement lors du divorce
notamment s'il était autorisé a y résider par ordonnance du juge
aux affaires familiales.

[l.arrive cependant qu’en raison de circonstances particuliéres
et notamment des sévices ou violences dont il est ["objet, I'un des
conjolnts ait ét€ mis dans |'obligation de quitter le logement. ] a
€€ jugé que cet abandon de domicile ne le prive pds du droit de
solliciter Iattribution préférentielle (33). '

Toutefois, s’agissant des partages de communauté,
I"article 1476 dispose que I"attribution préférentielle sera toujours
facultative; le-juge-conservant on toute circonstance, la-faculté
d’apprécier I’opportunité de faire droit 3 la demande dont il est
saisi.

Si I'athibution préférentielle, simple technique du partage,
assure dans cerlaing cas une protection efficace du logement
familial, il va sans dire qu'elle ne permet absolument pas d’avan-

tager pécuniairement-un des copartageants par-rapport-a--autre. -

Dés lors, 1'époux qui a obtenu 'attribution préférentielle devia
verser une soulte & son ex-conjoint afin que soit respecté le prin-
cipe de 'égalité en valeur. C’est ici que I'atribution préféren-
tielle atteint ses limites car il est fréquent qu'aucun des époux ne
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dispose de moyens financiers suffisants pour acqueérir les droits
de son coindivisaire. Dans certains cas toutefois, le réglement de
Ia soulte pourra se trouver facilité. I} en sera ainsi notamment s
['époux atributaire de I'immeuble est également créancier d'une
prestation compensatoire ou lorsque des dommages et intéréts lui
ont été altribués, toutes somnes qui viendront en déduction de la
soulte et allégeront la somme qui devra éire efifcctivemnent
payée (34).

2) Le «bail forcé »

Importante innovation en matiére de protection du logement
familial, la Jégislation récente a consacré la faculté pour le juge
de consentir un « bail forcé » au profit de 'un des époux sur le
logement appartenant en propre 4 son conjoint (35). Ce pouvolr
du juge, tout & fait cxorbitant par rapport au droit commun,
résulte de 1'article 285-1 du Code civil dans sa rédaction issue de
la loi du 22 juillet 1987. Deux cas de figures sont visés par ce
texle.

Si le Jogement est la propriété d'un des époux, le juge peut
consentir ul bail 8 son conjoint si celui-ci exerce I'autorité paren-
tale et en cas d'autorité parentale conjointe, si le logement est
celui dans Jequel les enfants ont leur résidence habituelle (36). Le
juge fixe Ia durée du bail qui peut se renouveler jusqu’i la majo-
nité du plus jeune des enfants. Mais ce bail demeure soumis 3
toutes les régles applicables aux baux d’habitation quant aux
droits et obligations respectifs des parties. Ainsi, il pourra &tre
résilié judiciairement s’il est constaté de la part du preneur un
manquement  ses obligations dans les condiiens du droit com-
mun. En raison de sa nature spécifique, ce bail powrra également
éire résilié en cas de « circonstances nouvelles tenant par exern-
ple & une medification de la garde des enfants ou & un change-
ment dans la situation pécuniaire des époux ». Le but ici
recherché est essentiellement la protection des enfants et le main-
tien de leur cadre de vie, de sorte que e baillewr ne peut deman-
der la résiliation du bail en raison du concubinage du preneur.

Le juge peut égalemnent consentir un bail sur le logement appar-
tenant & I'€poux demandeur dans le cadre de la procédure de
divorce pour rupture de la vie commune, C'est alors la protection
du conjeint « victime » qui 5'impose avec force. La durée du bail
initialement fixée par le juge est au maximum de neuf ans avec
possibilité de renouvellement & I'issue de cette période, s'il y a
lieu, Le contrat imposé au bailleur prendra fin en cas de rema-
riage. Cette solution parait logique en raison de I'émergence d’un
nouveau devoir de secours, J1 sera également résilié en cas de
concubmage du preneur.

3) Le réglement de la prestation compensatoire et la

-protection du logement

Lorsqu’une prestation compensatoire en capital est prévue par
le jugement de divorce au profit d'un époux, la somme ainsi
allouée est de nature A faciliter le paiement d'une soulte de par-
tage lorsque cet époux entend par ailleurs solliciter I'attribution
préférentielle. Mais Ia protection du logement peut également
résulter-de 1*application des dispositions de 1article 275 du Code
civil précisant les modalités de réglement de la prestation com-
pensatoire.

A titre de prestation compensatoire, le juge peut imposer
I'abandon au profit de I'un des conjoints de ['usufiuit d'un bien

(32) C.cv., art. 1476 : Le partage da Ja communauté, pour tout ce qui conceme ses
formes, le maintien de I'iudivision et L'atwibution préférentielle... est soumis A toutes les
régles qui sont éablies au titre des successions pour ies partages entre cohértiers.

(335 Cuss. [* civ., 19 févr, 1985 : Defrénois 1986, art, 33643.

(34) M. Griinaldi, Le logernent de Ia farnille : Defrénois 1983, are, 33130 ; J. Hauser
et D. Huet-Weiller, op. cit, n® 436.

(35) J. Beauchard, Le bail forcé du logement de ta famille aprds divorce : JCP N,
1982,1, p. 63.

(36) Le logement doit servtreffccuvememdc]ogementau moment du divorce. Cass.
2 civ,, S]UIH 1981 : Dull. civ. I1, 0" 149 CA Puris, 4 mai 1579 . D. 1980, nf. zup.
- 437, obs. Bénabent ; sur I"Eude du droil 2insi conféré, V. Cass, 3 civ., 12 jun 1991 :
Bull, civ, 0L, n® 173,
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dépendant de la communauté ou dont I’autre époux est person-
nellement propriétaire (37). On percoit ici tout 1'intérét pouvant
en résuller en ce qui concerne le logement familial. Cet abandon
d’usufruit peut &ire temporaire. A défaut de précision dans le
jugement, I'usuiTuit sera considéré comme atiribué pour la durée
de la vie do bénéficiaire (38). Nous sommes en présence d'un
nouveau cas de contrat forcé, le transfert de 1'usufruit au profit du
bénéficiaire s’opérant en dehors méme de I’accord du débiteur et
par la seule volonté du juge {39). Mais si ce dermnier peut imposer
a titre de prestation compensatoire 1'abandon de I'usufruit d'un
bien, il ne saurait faute de texte et 3 défaut d’accord exprés des
¢poux. décider que celle cession portera non plus sur I"usafruit
mais sur la toute propriété (40).

4} Le réglement des dommages et intéréts etla protection
du logement

Outre !'obtention d'une prestation compensatoire, I'un des
époux peut également obtenir des dommages et intéréts.

Ces donimages et intéréts peuvent étre obtenus soit sur le fon-
dement de 1"article 266 du Code civil en raison de la disparition
du mariage soit sur la base du droit commun de la responsabilité
de I"article 1382 du Code civil pour faute indépendante de Ia rup-
ture du lien matrimonial.

L'obtention de dommages et intéréts sur la base de ['arti-
cle 1382 du Code civil ne peut se solder que par ['attriibution
d’une somume d’argent et non par le transfert foreé d’un droit
immobilier sur un bien en raison de 1'absence de lien entre e pré-
judice subi et le droit transféré.

La question se pose en revanche de savoir si les dommages et
intéréts obtenus sur la base de 1'article 266 du Code civil ne peu-
vent donner lien d un réglement sous forme d'abandon d'un
hien - notamment le logement - en propriété ou en usufruit. La
Jwisprudence semble assez divisée sur ce point. Dans un arrét de
la premiére Chambre civile (41), la Cour de cassation avait
approuvé une Cour d’appel d'avoir attribué & I'un des époux la
totalité des biens de communanté 3 titre de dommages et intéréts,
Certaines juridictions du fond se sont également prononcées en
cesens (42). )

En sens inverse, la deuxiéme Chambre civile de la Cour de cas-
sation a jugé qu'a défaut de texte, les donunages et intéréts accor-
dés sur [a base de I'article 266 du Code civil, ne pouvaient donner
licu & un réglement sous forme d’attribution de droits immob-
liers appartenant  I'autre époux (43). Il semblerait toutefois gue
cette Chambre soit revenue sur sa position en admettant I’ attribu-
tion en jouissance d'un bien 2 titre de dommages et intéréts (44).

La jurisprudence des tribunaux demeure relativement fluc-
tuante, Ft si I'attribution en jouissance d’un bien est assez généra-
lement admise en tant que modalité de réparation en nature, il
n'en va pas de méme de atiribution forcée d’un bien en pro-
pridié (43).

B - Le logement appartenant aux concubins ou a
l'un d'eux

Si le logement appartenant aux époux bénéficie d’une protec-
tion susceptible dans certains cas de prolonger ses effets aprés la
rupture du mariage, il n’en est pas de méme lorsque le logement
appartient anx concubins ou 3 I'un d’eux. En raison du nombre de
couples vivant actuellement hors mariage, cette situation n’est
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pas i I'abri de toute critique. On peul en effet admettre I"absence
de protection pour les concubins eux-mémes dans la mesure ol
I'on considére qu'ils ont accepté - en toute conmnaissance de
cause 7 - une certaine précarité inhérenle A leur siluation. Mais le
vide juridique est en revanche beaucoup plus contestable dés lors
que des enfants sont issus de I'union.

Lorsque un propriétaire de logement vit maritalement, son
concubin ne peut juridiquement bénéficier d'aucune protection
luj permettant de se maintenir dans le logement en cas de rup-
ture (46).

Si le logement est indivis, la protection des concubins n’est
guére mieux assurée et tout au plus retireront-ils une partie du
prix en cas de vente de I'immeuble. Mais il s*agit 13 d'une consé-
quence de leur quatité d'indivisaire et le fait que le bien vendo
constitue-le logement des concubins; n'apporte -aueun-élément
nouveau.

En cas de séparation, Ie juge ne dispose pas de pouvoirs analo-
gues & ceux de I'article 255 du Code civil lui permettant d"attrd-
buer la jouissance do logement 2 1'un des concubins. Mais le juge
peut en application de I'article 815 alinéa 2 du Code civil surseoir
au partage pour une durée de deux ans $i la mise en vente immé-
diate est de nature & porter atteinte & la valeur des biens indivig:

La jurisprudence, faute de textes, refuse d’étendre I"attribution
préférentielle aux concubins, & défaut « d’indivision de nature
familiale » (47) ou de société de fait reconnue enire eux (48).
Auncun bail forcé ne peut ére imposé judiciairement anx concu-
bins, méme en présence d’enfant ou de rapture imposée, Point de
prestation compensatoire entre concubins susceptible de venir en
compensation - tatalement ou partiellement - d’une soulte de par-
tage. Cependant, des domumages et intéréts pourraient étre accor-
dés au partenaire délaissé en raison des circonstances de la rup-
ture.

Lorsque I'indivision a fait I'objet d’une convention A durée
déterminée, 1’action en partage ne pourra intervenir, & défaut
d’accord entre les concubins, qu'a I'expiration de la durée conve-
nue. Mais rien n’empéche théoriquement ces demiers de
conclure, lors de la séparation, une convention d'indivision &
durée déterminée ou indéterminée. Cette hypothése semble en
fait assez peu réaliste, sauf lorsqu’elle est imposée par des consi-
dérations purement pratiques, notamment dans |'attente de la
vente du bien indivis.

Si les concubins ont inséré une clause de tontine dans I'acte
d'acquisition, et & défaut d’indivision, aucune action en partage
n’est alors recevable, de méme la vente du bien ne pouwrra se faire
gu'avec I'accord des deux concubins. On ne peut alors parler de
protection du logement, mais d'une véritable siration de blocage
génératrice de conflits dans 1'aprés-rupture.

C - L'indemnité d'occupation

1) Le couple marié

Lors de la rupture du couple, il est fréquent que |'un des époux
quitte le domicile conjugal, abandonnant ainsi 3 I'autre conjoint
la jouissance privative du logement. De méme, en cours d’ins-
tance, le juge, dans |'ordonnance de non-conciliation, a la possi-
bilité, au titre des mesures provisoires, d’attribuer la jouissance
du logement 2 I'un des époux en application des articles 254 et
255 du Code civil. Peut alors se poser pour le praticien, lors de la

(A7) Cass. 2° crv., 19 avr 1992 : Bull. civ. I1, 0® 113,

(38) Cuns. I civ., 23 nov. 1994 : Bull. civ, I, n* 239,

(39) Cass, 2¢civ., 29 sept. 1982 : Gaz. Pal. 1983.2, 561, note J. M.

(40 Cass 2°civ., 18 mars 1981 : Gaz. Pal. 1981, 2, 751. note Massip.

A1y Cage J%c 26iany 1983 Bull.civ. 1, 0°37. .

(42} CA Pars, & juill. 1994 ; Peuits affiches 1996, n® 80, p. 25, note Muller.

(433 Cass, 2°civ., 27 janv. 1993, Bull. civ. IL, n° 33 ; RTD civ. 1993, p. 336, obs.

Ko & E dierrlar 1000

J, Hauser.
(44) Cass. ¥ civ.. 11 oct. 1985 : Bull. civ. IL. n® [ 77,
(45) Emde CRIDON-Nord, op. cit. p. 28.
(46) Erude CRIDON-Nord, ap. cit. p. 80.
{47) CA Paris, 12 janv, 1994 : D. 1994, inf. rap. p. 94.
(48} Cass. 1™ civ,, 4 nov, 1983 : Bull. civ. I, n® 236.
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liquidation des intéréts pécuniaires du couple, I'épineux pro-
biere lié & I'occupation privalive par un époux d’un bien dépen-
dant de la communauté ou d’un bien propre du conjoint et & I'in-
demnité d’occupation qui peut éventuellement en résalter (49).

a) Le principe

Lorsque I'un des époux abandonne le domicile conjugal dépen-
dant de [a communauté, il n’y a pas lieu 4 versement d'une
indemnité d’occupation (50). Cette solution se justifie par le fait
que la communauté ne pourrait étre assimilée 3 une indivision.
En conséquence, les régles régissant I'indivision, notamment en
matiére de jouissance privative du bien indivis, ne peuvent s’ap-
pliquer que du jour de la dissolution de la communauté, Si, en
revanche, le logement de la famille est indivis entre époux sépa-
1és de biens ou s'il appartient en propre 4 l'un d’eux, une indem-
nité d’occupation est en principe due. Toutefois, pour décharger
I"époux accupant de toute indemnité, les tribunaux considérent le
plus souvent, dans cette hypothése, que cette occupation privative
n’est en réalité rden d’autre que I"exécution en nature de [a contri-
bution aux charges du mariage par 1'époux qui a sbandonné le
logement familial (51).

En cours de procédure, il convient de s’en remetire 4 "ordon-
nance du juge aux affaires familiales antorisant la résidence sépa-
rée. Celui-ci, en attribuant la jouissance 4 1'un des époux en appli-
cation de I'article 255 du Code civil, peut préciser si cette
occupation revétira un caractére gratuit ou si au contraire elle
donnera lieu 3 indemnité. Pour éviter I’ apparition de conflits ulté-
rieurs entre ex-époux, cette précision devrait &tre systématique-
ment reprise dans |’ordonnance de non-conciliation dés lors, tout
au moins, que celle-ci attribue la jouissance du logement 4 I'un
d'eux. Force est tontefois de constater qu'il n’en est rien et que la
loi n'ayant pas imposé au juge d'apporter ceite précision, la
majorité des ordonnances ne se prononcent pas sur le caractére
gratuit ou onéreux de 1'occupation, Cette situation est profondé-
ment regrettable. En cas de désaccord, il conviendra de revenir
devant le juge pour interpréter I'ordonnance de non-conciliation.

Un arrét de la Cour d’appel de Paris du 27 octobre 1997 a
méme affirmé que le juge aux affaires familiales fixant les mesu-
res provisoires pour [a durée de I'instance en application des arti-
cles 254 et 255 du Code civil, ne tenait pas de ce texte les pou-
voirs lui permeitant de fixer une indemnité d'occupation (52).
Cette jurisprudence, a Ia vérité, peu cohérente, ne semble pas
devoir prospérer. L'énumération des pouvoirs accordés au juge
par Farticle 255 du Code civil est en effet purement énonciative
et non limitative et ren ne semble devoir priver le juge du pou-
voir de fixer une indemnité d’occupation.

Faute de précisions, il convient alors de considérer que I'in-
demnité-d*occupation est.due par I'époux qui occupe privative:
ment Ie logement. Mais, les juges du fond saisis d'un litige,
considérent le plus souvent, au regard notamment de la situation
de fortune des intéressés, que 1’occupation du logement par un
époux constitue la contribution de I'autre & 'exécution de son
devoir de secours qui ne cesse que lorsque le jugement de divorce
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{"époux ayant |a jouissance du logement est créancier d'une pen-
sion alimentaire, les tribunaux par une inlcrpréralion souveraine
des éléments résultant de I'ordonnance de nom-comciliation
admeltent généralement que lors de la fixation de la pevsion ali-
mentaire, le juge a iwplicitenient tenu compte de ' occupation
gratuite du logement.

Prenant appw: sur cette jurisprudence, certuins en ont conclu
qu'aucune indemnité d’occupation ne serait due anténieuremennt
au jugement de divorce. Si cette position pewt élre soutenue en
raison notamment des trés nombreuses décisions de justice évo-
quées ci-dessus, faisant appel au devoir de secours ou & 'obliga-
tion d’entretien, elle ne doit pas étre, semble-t-il, systématisée.
Lorsqu’il est appeié & régler des conflits de cette nature, le juge
ne peut en effet que tenir compte de la situation respective des
parties et s’il est vrai que la jouissance du logement est le plus
souvent accordée au coryoint dépourvu de ressources suffisan-
tes (55), il peut ne pas en étre toujours ainsi pour des raisons pra-
tiques. 1l serait dés lors inéquitabie de n'accorder aucune indem-
nité d’oceupation an coujoint le plus vulnérable dés lors que
celui-ci n'a pas pu ou o'a pas souhaité se faire attribuer la jouis-
sance du logement commun lors de la séparation. Dans ce cas, en
effet, la référence au devoir de secours ne sera pas possible,
notamment lorsque ['épotx eccupant le logement a des revenus
supérieurs A son conjoint et qu’en outre une pension alimentaire a
é1¢ mise & sa charge.

Il est également fréquent que le juge atwibue a I'un des époux
la jouissance du logement familial, & charge d’acquitter seul les
échéances de remboursement du prét qui a ét€ contracté lors de
son acquisition. On peut alors admettre qu'au moment du par-
tage, il y aura lieu a établissement d™un compte entre époux fai-
sant apparaitre d'une part, le montant des échéances du prét payé
pour le compte de I'indivision et d'antre part, une ndenmité
d’occupation. On peut également considérer que le juge a attribué
la jouissance du bien moyennant une indemnitié dont le montant
correspond 2 ['échéance du prét. Dans ce demier cas, il n'y aura
pas lien d’établir un compte enfre époux dans la mesure ol I'in-
demnité d’occupation correspond an montant des échéances
payées (50).

Apres le pronencé du divorce, le devoir de secours ayant dis-
parw, |'occupation du logement & titre privatif par un époux, rend
exigible en toute hypothése, une indemnité d’occupation et toute
position contraire du juge I'exposerait i la censure. Le jugement’
de divorce met fin 4 la communauté et les biens qui en dépendent
sont désormais indivis. Dés lors, il y a lieu de faire application en
la matiere, des textes relatifs & I’ indivision et notamment de 1" arti-
cle 815-9 du Code civil issu de la loi du 31 décembre 1976, aux
termes duquel « Uindivisaire qui use ou jouit privativement de la
chose indivise est sauf convention contraire, redevable d'une
indemnité » (57). Cependant, lorsque I'époux qui a la jouissance
de I'immeuble a également la garde des enfants, 1'indemnité peut
étre modulée ou compensée en partie pour tenir compte du devoir
d’entretien de son ex-conjoint 3 1"égard de ces derniers,

est devenu définitif (33). De méme, lorsque les enfants ont leur

domicile habituel avec cet époux, la jouissance gratuite du loge-
ment peut constituer, tout an moins pour partie, la confribution de
Iautre conjoint 4 I'entretien des enfants et le juge peut en tenir
compte powr réduire le moatant de I'indemnité d’occupation ou
meéme pour décider qu'il n’en est di avcune (54). Ainsi, lorsque

bj Lanature ¢i le montant de I'indemnité d’occupation

L'indemnité d’occupation est la contrepartie du droit de jouir
privativement du bien dépendant de I'indivision post-comniunau-
taire, Son but est de compenser le manque & gagner subi par 'in-
division en raiscn de la perte des fruits et revenus du bien indivis.

{49} Erude CRIDON-Nord, ap. cit, p. 6.

(50} A.Bénabent, Droit civil, La farnitle, &d. Litec, 1997, 8° &d., n° 357.

(51) Cass. 1™ civ., S mars 1990: Bull. civ. 1, n° 61 ; Defrénois 1990, art34912
spée. p. 1292, note J. Massip.

(52) RTDciv. 1998, p. 31.

{53) Cass. 1™ civ., 20 ocl. 1987 : Defrénois 1988, art, 34136 ; - 25 juin 1991 : Defré-
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nots 1992, art. 35190, note F. Lucet
(54} Cass. 1™ aav,, 20 nov. 1990 : Defrénois 1991, art. 34980, obs. Massip.
(55) Cass. 1™ civ., 18 janv. 1989 : D. 1950, som. 117,
{56) Etude CRIDON-Nord, vp. cit, p. 12
(57) Cass, I™civ., 24 oct 1978 : D. 1979, 229, note Savarier,
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Se substituant aux fruits et revenus auxquels elle peut Etre assimi-
Iée, elle en emprunte la nature et les caracteres (58). La Cour de
cassation a ainsi jugé que I'indemnité d’occupation est due en
raison du droit pour I'indivisaire de jouir privativement du bien,
méme en I'absence d’occupation effective des lieux (59).

Dés lors que le principe d’une indemnité d’occupation est
acquis, son montant sera le pius souvent fixé d'un commun

accord entre les parties. A défaut, c’est au juge (que reviendra la_

charge d’en déterminer le montant. Dans une premiére approche,
et en raison de sa nature, on pourrzit étre amené A penser que l'in-
demnité d’occupation doit éve fixée par référence  la valenr
locative du bien. La réalité est plus complexe et cefte analyse ne
tient pas compte de la précarité de la jouissance procurée & {'indi-
visaire. Considérant qu’il n’est pas possible d’assimiler I'indem-
nité d’ occupation i un simple loyer, on constate que les tribunaux
fixent le plus souvent une indemnit€ inférieure & la valeur loca-
tive (60).

En raison de son assimilation aux fruits et revenus, I'indemnite
d’cccupation obéit aux dispositions de T'article §15-10 alinéa 2
du Code civil aux termes duquel : « aucune recherche relative
qux fruits et revenus ne sera, toutefois, recevable plus de cing ans
aprés la date & laquelle ils ont é1é pergus ou auraient pu
Pétre » (61). S’ agissant d’une indivision post-communautaire, le
délai de cing ans ne court qu'a compter du jour ol le jugement de
divorce est passé en force de chose jugée (62).

Par suite, s"il ne veut pas se heurter & la prescription quinquen-
nale, I'époux qui se prétend créancier de I'indemnité, devra en
cas de contestation faire trancher le litige dans les plus brefs
délais. Ainsi, il a ét€ notamment jugé que le délai de prescription
peut courir alors méme que le montant de I'indemnité - par hypo-
thése contesté - 1°a pas encore été déterminé (63).

Mais les praticiens constatent que la procédure de parage enfre
ex-époux est souvent longue et semée d’embfiches. 11 faut aussi
compter avec la manvaise foi et les mancenvres dilatoires des par-
ties 1 seule fin de retarder Vissue du partage. La Cour de cassa-
tion avait tont d’abord admiis que le procés-verbal de difficultés
établi par Je notaire interrompait la prescription (64). Cette déci-
sion pouvait sembler cohérente avec la mission du notaire com-
ntis par justice. Elle avait en outre été approuvée par la majorité
de 1a doctrine (65). Certains toutefois, avaient émis des réserves,
en effet Iarticle 2244 du Code civil ne fait pas figurer le procés-
verbal de difficultés établi devant notaire au nombre des actes de
nature i interrompre la prescription. Deux ans plus tard, la Haute
Juridiction jetait le doute dans les esprits et paraissail avoir
amorcé un revirement de jurisprudence, considérant par une
interprétation stricte des articles 2244 et 2248 du Code civil que
le procts-verbal de difficultés ne valant pas citation en justice,
p'étai pas de nature & interrompre la prescription (66).
Cependant un arrét de la Cour de cassation du 10 févrer
1998 (67) semble marquer le retour a I’orthodoxie et mettre fin
aux incertitudes que laissait planer en cette matidre I'anét de
1992, Cet anét affirme de Ia fagon la plus explicite que le procés-
verbal de difficultés, élément de la procédure du partage judi-
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ciaire, a un effet interruplil de la prescription, s’agissant de la
recherche des fruits et revenus des biens indivis, en application
des articles 815-9 et 815-10 du Code civil. Mais si ce résultat
peut &tre obtenu, c'est & la condition expresse que le procés-ver-
bal de difficultés soit établi dans le cadre d’un partage judiciaire,
avec notaire commis par justice, et qu'il y soit fait expliciteraent
mention des prétentions des parties ou de I'une d’elles, en ce qui
concerne la recherche ou la réclamation desdits fruits et revenus
provenant des biens indivis. Cette décision doil gtre approuvée
Eile- conforie le féle et la place du notaire, auxiliaire de justice,
dans le déroulement du partage judiciaire.

¢) Le réglement de 'indemnité

Les fruits et revenus des biens indivis auxquels I'indemnité
d*Gecupatiol est ASSinilée aiiisi i nous 1'avons-vu ci-dessus.
accroissent A I'indivision (68) et comme tels doivent éne parta-
gés. Mais I'époux créancier pourra-t-il exiger cette indemnité
immédiatement ou au contraire devra-t-il pour pouveir y préten-
dre attendre la conclusion des opérations de liquidation et partage
de 1a communauté 7 En raison de la nature juridique de I'indem-
pité d’occupation assimilée aux fruits et revenus dont elle partage
les caracidres (69) et le régime juridique, la solution doit Ere
recherchée dans I'application de 1'article 815-11 alinéa 1* du
Code civil qui dispose que : « fout indivisaire peut demander sa
part annuelle dans les bénéfices, déduction faite des dépenses
entrainées par les actes auxquels il a consenti ou qui lui sont
opposables ». Dis lors, nonobstant les difficultés dans Iétablisse-
ment du partage, I'époux créancier pourta solliciter annuellement
sa part dans I'indemnité d'occupation (70). Mais 8'il existe ple-
sieurs biens indivis, cette créance ne pourra tre réclamée isolé-
ment. I y aura lieu d’établir un compte global de gestion des
biens indivis (71).

2) Les concubins

Si le logement a ét€ acquis en indivision par les concubins,
I'occupation par I'un d’eux postérieurement 2 la séparation
pourra avoir lieu en application des dispositions du Code civil
relatives 4 la jouissance du bien indivis (72). Chaque indivisaire
peut jouir do bien indivis, conformément 2 sa destination, dans la
mesure compatible avec les droits des autres indivisaires. Celui
qui use privativenient du bien est redevable d'une indemnité, sauf
cotivention contraire.

- §i Je logement appartient en propre & I'un des concubins, son
partenaire n’a aucun droit d’occupation sur ce bien. §°il y réside
néanmoins aprés la rupture du couple, il doit &tre considéré
comme occupant sans titre. Cette jouissance privative donnera
lieu 2 une indemnité d’ occupation.

Dans I'un ou I'autre cas, le montant de 1'indemnité sera déter-
miné amiablement ou 2 défaut par le tibunal, au besoin, apres
expertise.

Lorsque les concubins ont des enfants, tous deux sont égale-

(58) Cass. 1* civ., 6 juill. 1983, Defignois 1984, art, 33229, note Mona ; - 27 ocL
1993 : Buli eiv. T, n° 301

(39) Cass. 17 civ,, 12janv. 1994 : Defrénois 1994, art. 35761, spée. p. 430, obs.
Aynés.

(607 Cass. 1™ ziv., 13 déc. 1994 : JCP N 1995, p. 976 ; - 4 mai 1994, Defrénois 1995,
art. 36061.

(61) Cass. 1% civ., 5 févr. 199] : Bull. civ. I, 5° 53, &

(02 Cass. 1% ¢iv., 18 févi. 1992 : Defrénois 1932, art 35360, note M.-C. Forzerad,
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(63 Cass. 17 civ.. 18 févr, 1992 : Doll. civ. 1, n" 52.

(65} M -C. Forgeard - Defrénois 1993, art. 35360 ¢ RTD civ 1993, p. 173, nole
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(66) Cass. 1™ civ,, 4 mai 1694 : Defiénais 1593, art. 36061,
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ment tenus & leur égard d'une obligation d'entretien. Rien ne parent avec lequel ils résident. La pension alimentaire mise & sa

s'oppose A ce que cette obligation s’exécute pour I'va d’eux, tout  charge devia tenir compte de la jonissance gratuite du logement
au moins en partie, par la mise i disposition d'un logement au et sa révision pourra élre sulliciiée si elle vient I cesser =
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