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IMPAYES DE LOYERS : COMPRENDRE, AGIR ET PREVENIR LEXPULSION

Etre confronté a des impayés de loyer peut rapidement plonger un locataire dans une situation difficile. Perte
d’emploi, problemes de santé ou imprévus financiers : autant de raisons qui peuvent fragiliser un ménage. Pourtant,
méme en cas de dettes locatives, des solutions existent a chaque étape pour éviter Uexpulsion. Lessentiel est d"agir
rapidement et de ne pas rester seul face a ces difficultés.

1/ POURQUOI UNE RESILIATION DE BAIL?

Un propriétaire peut demander la résiliation du bail pour plusieurs raisons :

o Reprise du logement pour y habiter ou le vendre
o Défaut d"assurance
o Nuisances ou usage non conforme du logement
o Impayés de loyers ou de charges
Tous les contrats de location contiennent une clause résolutoire. Elle permet de résilier automatiquement le bail en

cas de manquement du locataire, sans avoir a passer inmédiatement devant un juge. Pour cela, un commandement
de payer est nécessaire.

Le délai laissé au locataire pour régulariser est de :

e 6 semaines si le bail a été signé ou renouvelé apres le 29 juillet 2023
* 2 mois pour les baux plus anciens
Pendant ce délai, il est possible d"éviter la poursuite de la procédure.

2/ LE COMMANDEMENT DE PAYER : UNE ALERTE A NE PAS NEGLIGER

C'est le premier acte officiel de la procédure d'expulsion. Il est délivré par un commissaire de justice
(anciennement huissier) apres que les relances du bailleur soient restées sans réponse.

Ce document mentionne :

« Le détail de la dette

« Le délai pour payer ou demander un échéancier

o Les risques encourus (résiliation du bail, expulsion)

« Lapossibilité de demander l'aide du Fonds de solidarité pour le logement (FSL)
o Lapossibilité de saisir le juge pour demander des délais
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Le commissaire de justice informe également la CCAPEX, une instance de prévention des expulsions, dans deux
cas:

o Sila dette est égale ou supérieure a 2 mois de loyers
e Qusilimpayé dure depuis plus de 2 mois
A ce stade, il est essentiel de réagir :

e Contacter le propriétaire pour trouver un accord
e Solliciter une assistante sociale pour faire le point sur les aides possibles
e Commencer ou reprendre le paiement du loyer courant

3/ LASSIGNATION AU TRIBUNAL : LA DEUXIEME ETAPE

Si la dette n’est pas réglée ou aucun accord trouve, le bailleur peut saisir le tribunal judiciaire. Le locataire recoit
une assignation a comparaitre, remise par un commissaire de justice. Elle indique la date de l'audience.

Le bailleur peut alors demander :

e Larésiliation du bail

e Le paiement des loyers dus

e Lexpulsion
Entre la réception de l'assignation et l'audience, le délai est d’au moins 6 semaines. Ce temps est précieux pour
préparer sa défense :

o Evaluer sa situation financiére avec une assistante sociale

o Tenter de régler une partie de la dette ou proposer un plan

e Poursuivre le paiement du loyer courant

o Signaler tout paiement a la CAF si des aides sont versées

4/ UAUDIENCE AU TRIBUNAL : UN ENJEU MAJEUR

Laudience a lieu devant le juge des contentieux de la protection. Le locataire peut se présenter seul, avec un
proche ou un avocat. Il est trés important d'gtre présent. En cas d'absence, le juge statue uniquement a partir des
arguments du bailleur.

Lobjectif de l'audience est de permettre au locataire d'expliquer sa situation, les causes de Uimpayé, et les
démarches entreprises depuis. Le locataire peut demander un échéancier de remboursement ou des délais de
paiement.

5/ LES DECISIONS DU JUGE -

Selon la situation du locataire, sa honne foi et les démarches engagées, le juge peut :

e Suspendre la clause résolutoire et permetire un maintien dans le logement
e Accorder un échéancier de remboursement, dans la limite de 3 ans, si le loyer courant est a jour
o Reésilier le bail et fixer un délai de départ ou autoriser Uexpulsion

Le jugement est netifié officiellement par un commissaire de justice.

A ce stade de la procédure, il est crucial pour le locataire de poursuivre ou initie un suivi régulier avec une
assistante sociale. Cela lui permettra de comprendre les délais légaux a respecter, d'activer les recours encore
possibles, et d'entamer la recherche d'un logement social ou d'un hébergement temporaire.

6 /LE COMMANDEMENT DE LIBERER LES LIEUX :

Si le bail est résilié, le commissaire de justice adresse un commandement de libérer les lieux. En principe, le
locataire dispose de 2 mois pour quitter le logement. Ce délai peut étre réduit si le juge estime que le locataire est
e mauvaise foi (nuisances, dégradations, etc.).
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A ce stade, il est vital d"étre accompagné par une assistante sociale pour :

o Demander un délai supplémentaire (auprés du juge de Uexécution)

o Rechercher un logement social ou temporaire

o Déposer un recours DALO (Droit au logement opposable)

«  Etudier la mise en place d'un protocole de cohésion sociale si le logement est HLM
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Tous les actes de procédure sont signifiés par un commissaire de justice (anciennement huissier de justice).
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