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Assisté par Me Karine PARENT, avocat au barreau de PARIS,

INTIMEE

75020 PARIS
Représentée par Me Laurent LOYER, avocat au barrean de PARIS, toque : L1567
COMPOSITION DE LA COUR :

[.’affaire a 8t débattue le 03 Février 2021, en audience publique, rapport ayant &té
fait par Monsicur Conseiller conlormément aux arficles 804, 805 et
905 du code de procédure civile, les avocats ne 8’y étant pas opposés.

Ce magisiral a rendu comple des plaidoiries dans le délibéré de la Cour, composée
de :
Présidente de chambre
~Conseiller
Conseiliére

Grefficr, lors des débats :

ARRET :
- CONTRADICTOIRE
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- par mise & disposition dc ["arrét au grelle de la Cour, les partics en ayant été
préalablement avisées dans les conditions prévues au deuxiéme alinéa de ’article 450 du
code de procédure civile,

- signé par Présidente de chambre et par
Greffier, présent lors de 1a mise 4 disposition.
Exposé du litige
Par contrat cn dafe du 31 aodit 1998 ¢tablissement public & caractére
industriel et commercial, a donné a bai! d”habitation 4 Mme un appartement

situé & Paris, moyennant un loyer mensuel dec 543,73 curos.

Le 18 juin 2019, il a fait délivrer & Mme un commandement visant la clausc
résolutoire de payer la somume de 10.869,97 curos au titre des loyers et charges impayés,
sans résullat.

Le 10 octobre 2019, a assigne Mime devant le juge des
référés. Il lui a demande de :

- constater la résiliation de plein droit du bail du fait de Pacquisition de la clause
résolutoirc ;

- ordonner Pexpulsion de Mme .et de tous occupants de son chel] au besoin avec
Passistance de la loree publique et d'un serrurier ;

- ordonner ta sequestration des meubles ot objets garnissant les lieux loues dans un
garde-meuble désigné par aux frais, risques et périls de Mme

- condammner Mme au paiement de

1a sorune provisionnelle de 10.567,21 euros (actualisée & 1"audience & 11.865,35 euros) au
titre des loyers et charges impayés, avec intéréts au taux 18gal & compter de I'assignation ;
une mdemmnité d'occupation mensuclle équivalente au montant des loyers el charges
normalement exigibles jusqu’a la reprise effective des lieux ;

la somme de 400 euros au titre de ’article 700 du code de procédure civile.

En défense, Mme a demandé au juge de lui octroyer des délais de paiement.

Par ardonnance de référé du 4 mars 2020, le juge des contentieux de Ia protection du
tribunal judiciaire de Paris a ;

- déclaré irrecevable la demande aux fins de constat de la résiliation du bail ainsi que toutes
les demandes accessoires formées par et ce, en raisen de Pexistence de
contestations sérieuses €cartant la compétence du juge des référés ;

- condarmné Mme £ & payer 4 la somme praovisionnelle de
11.724,63 euros au titre des loyers ef charges impayés au 1* janvier 2020, avec intéréts au
taux 1égal a compter du 10 octobre 2019 ;

- accordé & Mine des délais de paiement et I’autorise & s'acquitter de sa dette en 30
premiéres échéances mensuelles de 60 curos puis en 6 échéances mensuelles de 1,654,11
euros, exigibles a la date d’exigibilité du loyer, la premiére le 5 juin 2020 et la derniére
¢tant majorée des intéréts et dépens ;

- dit qu’a défaut d'un seul réglement a la date prévue, 1a totalité de la créance deviendra

exigible ;
- débouté du surplus de ses demandes ;
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- yondamo¢ Mme aux dépens qui comprendront les frais du commandement de
payer visant la clause résoluloire.

Le premier juge a notarument esiimé que n’a pas respecté 1a procédure
prévue d Particle 24 de la loi du 6 juillet 1989. En effet, elle 11°a pas saisi la CCAPEX deux
mois au moins avant 1’assignation et n’a averti la CAF que plus de deux avanl lc
commandement de payer el pour des sommes bicn moins moindtes, de sorte que la saisine
produite de la CAF nepeut étre reliée au commandement de payer. Enrevanche, Pexistence
de la dette locative n’cst pas sérieusement contestable. Au vu de la situation finunciére el
personnelle de Mme qui va bientdl toncher sa retraite, il convient de lui accorder
des délais de paiement.

Par déclaration en date du 30 octubre 2020, a fait appel de cette
décision, critiquant ’ardonnarnce en ce qu’elle a déclaré irrecevable sa demande aux [ins
de constat de la résiliation du bail ainsi que toutes ses demandes accessoires et en raison
de I’existence de contestations sérieuses écartant la compélence du jupe des référé et en ce
gu’elle I’a débouté de sa demande de condamnation sur le fondement de 1'article 700 du
code de procédure civile.

Par conclusions remises le 12 janvier 2021, auxquelles il convient de se repurter pour
plus ample exposé de ses prélenlions et moyens, demande a Ia
cour, au visa des articles 848 et 849 du code de procédure civile, des articles 7 et 24 de
Ia loi du 6 juillet 1989 modifiée, des articles 1103, 1227, 1228, 1240, 1728, 1729 1 1741
du code civil, des articles L. 411-1 & L. 433-3 du code des procédures civiles
d’exécution, des articles L. 433-1, L. 433-2 et R. 433-1 4 R433-7 du code des
procédures civiles d’exécution, de :

- Ic juger tant recevable que hien fondé€ en son appel ;

-infirmer I’ordommance entreprise en ce qu’clle a déclaré irrecevable la demande aux fins
de constat de la tésiliation du bail ainsi que toutes les demandes accessoires formées par

statuant 4 nouveau et accueillant en ses prétentions,
- constater I’ acquisition de la clause résolutoire insérée au contrat de hail ;
- constater la résolution de plein droit do contrat de bail ;

- ordonner en conséquence 1'expulsion de Mme ainsi que celle de tous oecupants
de son chel des lieux loucs sis a PARIS (75020),
' avec le concours de la force publique ct d’un serrutiet si besoin est;

- Pautoriser 4 faire transposter ct entreposer les meuhles et objets mobiliers garnissant les
lieux Inués dans tout garde meuble de son choix aus. frais ot risques de Mme

- condamuer Mme & lui payer, & compter de la date d’acquisition de la clause
résolntoire, une indemnité d’occupation mensuelle, & titre de provision, égale au montant
du loyer en cours, majoré des charges, jusqu’a libération compléte des Lieux ;

- débouter Mme de toutes ses demandes prinecipales et subsidiaires comme
dépourvues de fondement ;

- la condammer & lui verser, 2 titre de provision, la somme additionnelle de 792,24 suros
corrcspondant & la différence entre le montant de sa dette locative arrétée au 31 décembie
2020 (12.516,87 euros) et celui de la condamnation (11,724,63 euros) mise 4 sa charge par
le tribunal, avec intéréts 1égaux a compter de la sipnification des présentes écritures ;
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- condamner Mme -4 lui verser une indemnité de 1,200 euros au titre de 1’article '?OO
du code de precédure civile ot aux dépens d’appel.

'xposc en substance les élémen(s suivants ;

- si article 24 de la loi du 6 juillet 1989 dispose bien qu’un baillcur personne morzle doit
avertir la CCAPEX deux mois avant une assignation en vue d’expulser son Iocataire, la
CCAPEX est réputée avoir été averti si Ie bailleur a signalé la situation 4 la CAF ;

- or, 1l a signalé 1a situation d’impayés de Mme . ala CAT le 17 février 2017 ;

- le juge Iui a reproché d’avoir attendu 28 mois entre lc signalement de 1'impayé a la CAT
etla délivrance du commandement dec payer, mais aucune disposition 1égale n’impose 3 un
bailleur de respeeter un quelconqgue délai, ni ne prévoit que le sipnalement 4 la CAF serait
invalide s’il est fait pour un montant inférieur  celui du commandement de payer, comme
en ’espéce ;

- de jurisprudence constante, un commandement de payer esl valable méme si la sormme
demandée est en partie contestable ; le commandement de payer du 18 juin 2019 est done
valable, Mme -n’ayant d’ailleurs jamais contesté I"existence de cotie créance ;

- 588 causes n’ayant pas été réglées dans Ic délai de deux mois, la clause résolutoire est done
acquise ;

- aucun délai de paiement ne sauraif &lie accordé 4 Mme elle a, en pratique, déja
hénéficié de 3 ans de délais ;

- depuis la condamnation de premidre instance, elle n’a rien versé, si bien que sa dette
locative a augmenté et s°¢léve désormais & la somme de 12.516,87 euros,

Par conclasions remiscs le 27 décembre 2020, auxqguelles il convient de se reporter
pour plus ample exposé de ses prétentions et moyens, Mme | demande,
au visa de Particle 561 du code de procédure civile, des dispositions de Particle 24 de
Ia loi n°R9-462 du 6 junillet 1Y89 et des articles L. 412-3 et L. 412-4 du codc des
procédures civiles d’exécution, de :

- la dire et juger recevable ¢t bien londée en I'ensemble de ses demandes, fins et
conclusions ;

y faisant droit,

a tifre principal,

- confirmer 1’ordonnance entreprise, en ce qu’elle a dit n’y avoir licu 4 r&féré en raison
de I'existence de contestations sérieuscs ;

en conséquence,

- débouter de toutes ses demandes, fins ¢t conclusions ;
- condamner au paiement de la somme de 1,500 curos au litre de
Iarticle 37 de Ia loi du 10 juillet 1991 dans lc cadre de la présente instance en appel ;

- condamuner en tous les dépens d’appel, dont le rccouvrement en sera

poursuivi par Me Laurent Loyer, avacat aux offics de droil, conformément 2 ’article 699
du code de procédure civile ;
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a lilre subsidiaire,

- dire et juger que le montant de la créunce locative réclamce devra éire apure de tout
montant indu ;

- suspendre les effets de "acquisition de la clause résolutoirc telle qu’insérée au contrat
concluc cntee les parties ;

- lui octroyer des délais de paiement suspendant les eflets de la clausc résolutoire &

raison de 35 mensualités de 10 euros, payables au plus tard le 15 de chaque muis, le
solde devant tre versé au 36™"* mois ;

- préciser qu’a défaut de paiement de 1"arriéré, la procédure d”expulsion ne pourrareprendre
gue 15 jours aprés la réception par Mme d’une mise en demcurc par letire
recommandée avee avis de réception demeurée infructuense ;

4 litrc infiniment subsidiaire,

- lui accorder un délai de 36 mois pour quitter les lieux ;

en tout état de causc,

- déhouter de sa demande formulée au tifre de Particle 700 du code de
procédure civile,
Mme expose en résumeé cc qui suit :

- ’appelant n’a pas saisi la CCAPEX deux mois au moins avant d’assigner Mme Barouk,
comme 1’atticle 24 de la loi du 6 juillet 1989 1’exige ;

- le courrier faisant état de la situation d’impayé a la CAF lc 17 février 2017 est insuffisant
4 élablir I’accomplissement de cette formalité pour plusieurs raisons : il n’est pas établi
qu’ila donné &1a CAF loules les informations légales nécessaires ; ce courrier a ét¢ envoyé
28 mois avant le commandement de payer ; ce courrier copcerne nne detfe bien moins
moindre que cclle visé au commandement de payer ;

- pour eutratner la résolution du bail, 1e commmandement de paycr demeuré infructueux doit
&tre précis et comporter un décompte détaillé de la dette locative ; le commandement de
payer du 18 juin 2019 est trés impréeis ; il concerne les loyers de juin 2018 4 mai 2019,
indiquant pour mai 2018 une dette préexistante de plus de 6 600 curos, sans plus de
précision ; il n'y a pas non plus de ventilation opérée entre les loyers ef les charges ; le
commandement de payer est done nul ol ne peut entrainer Pacquisition de la clause
résolutoire, ou 4 tout le moins fait ’objet de contestations sérisuses ;

- Mme est dgée de 67 ans et louche 971,16 curos par moais ; elle n’est donc pas en
capacité de payer I’intégralité de sa dette immédiatement ; son expulsion la meltrait dans
une situation de grande précarité, puisqu’elle n’est pas en capacité de trouver un logement
dans le parc privé ; des délais de paiement doivent done Iui étre accordés ou, & titre
subsidiaire, des délais d’expulsion.

SUR CE LA COUR

T expulsion d’un locataire devenu occupant sans droit ni titre en verty du jeu d’une clause
résolutoire de plein droit peut étre demandée au juge des référés en application des
dispositions de article 849, devenu 835, du code de procédure civile des lors que le
maintien dans les lieux de cet occupant constitue un tronble manifestement ilicite ou qu’a
tou! le moins Pobligation de libérer les lieux comespond dans cellte hypothesc a une
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obligation non sériensement coniestable.

En outre, Iarticle L.412-3 du code des proceédures civiles d’exécution dispose que le juge
peut accorder des délais renouvelables sux occupants de lieux habités ou de locaux 3 usage
professionncl, dont l'expulsion a été ordonnée judiciairement, chaque fois que le relogement
des interessés ne peut avoir lien dans des conditions normales, sans que ces occupants aient
4 justifier d'un titre & ['origine de l'ocoupation.

Le juge qui ordonne l'expulsion peut accorder les mémes délais, dans lesmémes conditions.

Aux termes de article L. 412-4, 1a durée des délais prévus a larticle L. 412-3 ne peut, en
aucun cas, étre inférieure 4 trois mois ni supéricure 3 trois ans. Pour la fixation de ces
délais, il est tenu compte de la bonne ou mauvaise volonté manifestée par l'oceupant dans
Uexceution de ses obligations, des situations respectives du propriétaire et de 'occupant,
notamment en ce qui concerne I'dge, I'é1at de santé, la qualité de sinistré par faits de guetre,
la situation dc famille ou de fortune de chacun d'eux, les circanstances almosphériques,
ainsi que des diligences que Y'oceupant justifie avoir faites en vue de son relogement. 1] est
egalement tenu compte du droif & un logement décent et indépendant, des délais liés aux
recours engagcs sclon les modalités prévues aux articles I.. 441-2-3 ¢t L. 441-2-3-1 du code
de la construction et de Phabitation et du délal prévisible de relogement des intéressés.

En outre, aux termes des dispositions de 1article 849 alinéa 2, devenu 835 alinéa 2, du code
de proeédure civile, le juge des référés peut, en I’absence de conlestation sérieuse, allouer
une provision au créancier.

L’article 24-V de la loi du 6 juillet 1989 dispose que le juge peut, méme d’office, accorder
des délais de paiement dans la limite de trois années, par dérogation au délai prévu au
premier alinéa de "article 1343-5 du code civil, an locataire en situation de régler sa defte
locative. L'article 24-VII précise que, pendant le cours des délais aceordés par le juge dans
les conditions prévues aux V et V1 du présent article, les effets de 1a clause de résiliation
de plein droit sont suspendus, Ces délais et les modalités de paiement accordés ne peuvent
affecter I'exécution du contrat de location et notaminent suspendre le paiement du loyer et
des charges. 81 le locataire se lib¢re de sa detie lovative dans le délai ef selon les modalités
fixés par le jupe, la clause de résiliation de plein droit est réputéc ne pas avoir joud. Dans
le cas contraire, elle reprend son plein effet,

Enfin, Particle 24-11 de 1a loi du 6 juillet 1989 précise que les baillours personnes morales
ne peuvent faire délivrer, sous peine d’irrecevabilité, une assignation aux fins de constat
de la résiliation du bail avent ['cxpiration d'un délal de deux mois suivant Ia saisine dc la
commission de coordination des actions de prévention des expulsions locatives. Cette
saisine est réputée constituée lorsque persiste unc silvation d'impayés, préalablement
signalée dans les conditions 1éplementaires aux organismes payeurs des aides au lopecment
en vue d'agsurcr le maintien du versement des aides,

Enlespéce, en premier licu, le bailleur indique avoir signalé la sitnation d*impayés de Mime
a la caisse d’allocations familiales, de sorte quil estimc avoir Tespecté les
dispositions de 1’article 24-11 de 1a loi du & juillct 1989, ce que conteste I’ intimée.

A cet égard, il scra observé ;

- que le bailleur produit, comme cu premiére instance, une lettre de la caisse d’allocations
familiales du 29 mars 2017 (piéce 3), qu’il estime valoir comme saisine de la commission
de coordination des actions de prévention des expulsions locatives ;

- que ce coutticr de la CAF, daté du 29 mars 2017, fait état de ce que
a signalé la situation d’impayé de Mme . le 17 {&vrier 2017 ;

- qu’il est certes constant gu’en application de Particle 24-11 de la loi du 6 juillet 1989, le
signalement 4 I’organisme payeur des aides vant saisinc de la commission de coordination
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des actions dc prévention des expulsions locatives ;

- quaucune autre piéce n’est cependant produite par P’appelant sur la question du
signalement de la situation d*impayé ;

- que, comme relevé & juste titre par lc premier juge, n’est d’abord pas produit le courrier
de signalement de ["organisme bailleur & la CAF, la cour ne disposant que de la réponse de
I’organisme payeur des aides, 1’appelantne pouvant dong valablement alleguer qu’il justifie
dans cos conditions du respect des dispositions de Particle 24-11, la cour 1’ ¢tant pas non
plus & méme de prendre connaissance des éléments communiqués par le bailleur lors de la
saisine de la CAF ;

- qu’en outre, le commandement de payer visant la clauscrésolutoire a été délivré Je 18 juin
2019, soit plus de 28 mois aprés le suppasé signalement & la CAF, lorclevé de compte joint
au commandement faisant débuter le décompte 4 “fin mai 2018”, pour un soldc débiteur
de 6.609.05 euros

- quil n’est dés lors pas méme possible de connaitre le lien entre les sommes sighalées
comme impayées le 17 [évricr 2017 et le montant réclamé dans le commandement du 18
juin 2019, nonobstant I'existence d’un arriéré ancien ;

- que, dés lors, Pintimée peut valablement indiquer que subsiste une contestation sérieusc
sur lc respect par le bailleur de la procédure prévue par Particle 24-11 de la loi du 6 juillet
1989, ce qui commande, tout comme en premicre instance, de dire 0’y avoir licu & référe
sur la demande ¢ expulsion et sur les mesures accessoires a celle-ci, sans qu’il n’y ait lieu
de statuer sur les autres moyens relatifs 4 la régularité de la procédure d’expulsion.

En second lieu, la cour doit statuer sur le montant de 1a condamnation provisionnelle ainsi
que sur la demande de délais de paicment formée par Mme

S’agissant des sommes ducs, produit a hauteur d’appel un décomple
actualisé au 31 décembre 2020 (pigce 6}, dont il résulte que la locataire cst redevable de la
somme de 12.516,37 curos,

L’obligation de paiement de Mme au titre de cet arriéré n’est pas sériusement
contestable, I'intimée ne venant pas contester lo montant des sommes qu'elle doit, se
limitant & évoquer la nécessité de soustraire les éventuelles sommes indues, sans aufre
précision,

Aussi, par infirmation de la décision entreprise, la condamnation provisionnelle sera
actualiséc a la hauteur sollicitée par I'orpanisme bailleur, avee intéréts au taux iégal a
compter de la signification de I’ordonnance entreprisc pour la somme de 11.724,63 curos,
ot & compter du 12 janvier 2021, date de signification des dernicres ceritures du bailleur en
cause d’appel, pout le surplus.

Mme demande des délais pour payer sa dette.

Flie produit des pigces (3 4 5) &tablissant qu'elle béntficie d’une retraite mensuelle de
844 42 euros, outre une retraite complémentaire trimestrielle de 250,44 euros, soit 83,48
euros par mois. Klle touche une aide personnalisée au logement d’un montant de 126,74
ewuros.

Mme avait offert en premiére inslance de s’acquitter de la dette en 36 mensualites,
d’ahord fixées & la somme de 60 euros.

Foree est toutefois de constater qu’elle n'a pas respecté 1’échéancier prévy, Pappelant
relevant valablement que la dette locative est désormais plus élevée et que Mme
dc [ait, a déja hénéficié de plusieurs années de délais.
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Les pi¢ces produites ne permettent pas de constater qu’elle scrail désormais en mesure ni
de s’acquittcr du loyer courant ni de payer sa detle dans un délai raisennable, le baillcur,
méme social, Stant en droit de porcevoir les loyers et charges des logements qu’il loue et
entretient, Mime ne justifiant d’aucune démarche pour reprendre le loyer courant.

La demande de délais de paiement sera rejetée.

Le sort des dépens et des frais non répétibles a é1¢ exactement réglé par le premicr juge.
Ce qui est jugé en cause d'appel commande de ne pas faire application des digpositions de
Particle 700 du code de procédure civile 4 hauleur d’appel, chacune des parties conservant
en outre la charge de ses dépens d’appel.

PAR CES MOTIFS

Confirme ['ordonnance entreprise en ce qu’elle a ditn’y avoir lieu a référé sur la demande
aux fins de constat de résiliation du bail ainsi que sur les demandes accessoires en

expulsion formées par . _en ce qu’elle & débouté de
sa demandc fondée sur les dispositions de 1’article 700 du code de procsdure civile, en ce
gu’elle a condamné Mme ~aux depens de premiére instance ;

Infirme ’ordonnance sur le montant de la condamnation provisionnelle et sur Poctroi de
délais de paiement ;

Statnant A nouvcau,

Condamne Mme aversera . Ia somme provisionnelle de
12.516,87 euros, delte locative arrétée au 31 déeembre 2020, avec intéréts au taux légal &
commpter de la signification de 1’ordonnance entreprise pour la somme de 11.724.63 euros,
vt & compter du 12 janvier 2021, dale de signification des dernidres éeritures du bailleur en
cause d’appel, pour le surplus ;

Rejette la demande d’octrol de délais de paiement formée par Mme

Ditn’y avoir lieu d application des dispositions de "article 700 du code de procédure civile
a hauteur d’appel ;

Dit que chacune des parties conservera la charge de ses dépens d’appel ;

La Greffidre, La Présidente,
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