LOGEMENT DECENT

USTICE CONSTRUCTION

COLLOQUE DU 17 JUIN 2003

Maitre Francois de le VAISSIERE Avocat

"LA LOI SRU ET LE LOGEMENT DECENT"

Préparée par 3 décisions incitatives du Conseil constitutionnel ayant fait du
droit au logement un objectif de nature constitutionnelle (mais non un
principe général en raison du conflit avec le droit de propriété, comme le
rappelle le Conseil d'Etat — ord.: 3 mai 2002 — qui n'en fait pas une liberté
fondamentale) *, la loi du 13 décembre 2000 a introduit dans notre droit
positif une notion nouvelle en matiére de rapports locatifs : la
nécessaire décence du logement loué.

Nous examinerons successivement :

- la définition de la notion

- la combinaison de cette notion avec les autres regles

- la sanction de la violation de la norme (articles 20-1, 24-1 et 41-1
de la loi de 1989)

- les questions que la jurisprudence aura a trancher dans le futur

- le cas des locaux insalubres

*19 janvier 1995 : examen de la loi relative a la diversité de I'habitat
29 juillet 1998 : examen de la loi relative a la lute contre les exclusions
7 décembre 2000 : examen de la conformité a la constitution de la loi SRU elle-méme



| - LA DEFINITION

* Le dictionnaire definit la "décence" comme une bienséance et par
extension comme raisonnable, conforme aux régles d'une sage
conduite, aux appréciations d'un jugement sain.

» Nous sommes donc loin de I'acception juridique du terme, telle que
le 1égislateur I'a rappelée ...

- d'abord dans le nouvel article 1719 du code civil, ce qui signifie que
la regle nouvelle s'applique au droit commun résiduel hors secteur
réglemente,

- ensuite en modifiant I'article 6 de la loi du 6 juillet 1989, c'est-a-dire
en ajoutant dans le secteur réglementé, appelé a s'appliquer
progressivement a I'ensemble du secteur locatif d'habitation, une
norme d'ordre public supplémentaire.

Le Secretaire d'état au logement, Madame LIENEMANN disait qu'il
s'agit d'un état général minimal du logement au regard de I'état de
limmeuble, mais aussi des conditions de vie qu'il offre aux
personnes qui 'habitent, tout comme I'absence de risque pour la
santé (AJDI, novembre 2001. 849).



e Qu'est-ce qu'un logement décent ?

On peut dire que c'est celui qui répond aux criteres du décret
d'application du 30 janvier 2002 puisque c'est ce que dit son article
1.

On a voulu permettre au locataire profane de vérifier lui-méme,
sans recours a un spécialiste, la conformité de son logement.

Les criteres sont multiples et doivent étre rapprochés de ceux
précédemment édictés par le décret du 6 mars 1987 dans la foulée
de la loi MEHAIGNERIE, pour apprécier leur nouveauté, et les
progrés qui peuvent en résulter pour le justiciable.

Il va donc coexister 3 textes dont on peut regretter qu'ils n'aient pas
été uniformisés :

le décret définissant les normes de l'article 25 de la loi du 28
décembre 1986

le code de la construction et de I'habitation qui précise en ses
articles R 111.3 et suivants ce que tout logement doit comporter

enfin le décret d'application de la loi SRU qui n'abroge que le
décret de 1968 mais pas les autres textes antérieurs ou contraires
qui pourront se révéler ambigus ou contradictoires.

IL est vrai que le CCH est applicable aux seuls logements neufs ou
extensions d'anciens, alors que le parc de logements vétustes est
estimé dans le rapport du Premier Ministre a 935.000 en 1996
(AJDI.2002.252)



e |l faut d'abord que le logement réponde aux normes minimales
suivantes (comparatives)

- surface/volume

Décret 2002 : - piéce principale d'au moins 9 m? (quid de la surface globale ?)
- hauteur : 2,20 m ou volume de 20 m3

Décret 1987 : référence a R 111-2 du CCH
- 14 m? et 33 m3 par habitant pour les 4 premiers, 10 m? ou 23 m? par
habitant supplémentaire
- hauteur réductible 2 2 m

CCH - il demeure la norme de base puisque le décret de 2002 y renvoie
expressément en son article 4

- état d'entretien général

Décret 2002 : - clos et couvert assurés
- menuiseries étanches
- gros-ceuvre en bon état
- pas de risques particuliers

Décret 1987 : - pas de défaut d'entretien grave
- étanchéité assuree

CCH - article R 111-8 : protection contre les infiltrations et les remontées
d"eau



existence d'équipements pour préparer les repas

Décret 2002 : - cuisine ou coin cuisine aménageé
- évier raccordé avec eau chaude et froide
- et évacuation des eaux usées

Décret 1987 : idem

CCH - évier muni d'un écoulement d'eau et emplacement aménagé pour
recevoir des appareils de cuisson (article R 111-3 d)

présence de sanitaires

Décret 2002 : - WC intérieur séparé

- baignoire ou douche isolée avec eau chaude
- WC extérieur possible si accessible

Décret 1987 : - idem mais un lavabo en plus est nécessaire
- le WC doit étre a I'anglaise

CCH - piece spéciale pour la toilette avec une douche ou une baignoire et
un lavabo (commune a 5 logements pour 1 personne au maximum
pour douche ou baignoire) — article R 1111.3 b
cabinet d'aisance intérieur non communiquant avec cuisine et séjour
pouvant étre commun a 5 logements s'il est a I'étage (R 111-3 ¢)

chauffage

Décret 2002 : - conforme aux normes et en bon état de fonctionnement
- renouvellement de I'air assuré
- obligation d'équipement adapté

Décret 1987 : - rien n'est prévu a I'exception de la présence du gaz et de I'électricité
(aux normes si installation nouvelle)

CCH - article R 111.6 : température maintenue au moins 28 18 ° C



- dispositifs de retenue des personnes

Décret 2002 : - conformes a leur usage

Décret 1987 : - totalement ignorés

CCH - article R 111.15 : garde corps et barres d'appui @ 1 m de hauteur

- eau
Décret 2002 : - pression et débit suffisants pour une utilisation normale

Décret 1987 : idem

CCH - eau chaude sanitaire présente selon I'article R 111.6
alimentation en eau potable et évacuations sans odeur
selon l'article R. 111-3

- électricité

Décret 2002 : - pour un éclairage suffisant et le fonctionnement des appareils
meénagers indispensables

Décret 1987 : - besoins normaux des utilisateurs dans la sécurité
- conformité a la réglementation pour les seules installations
nouvelles (aussi pour le gaz)

CCH - article R 111.12 : renvoi aux arrétés ministériels

- isolation acoustique

Décret 2002 : - néant

Décret 1987 : - néant

CCH - article R 111.4 et R 111.4.1 faisant référence aux arrétés
ministériels "anti bruit"



- ouvertures

Décret 2002 : - renouvellement de l'air adapté aux besoins d'une occupation
normale et au fonctionnement des équipements
éclairement naturel des piéces principales

Décret 1987 : - toute piece d'habitation est pourvue d'un ouvrant : toute piéce de
service est pourvue d'une évacuation extérieure a défaut d'un
ouvrant

CCH - article R 111-9 : renouvellement de I'air écartant tout danger
pour la santé et évitant les condensations
- article R 111-10 : pieces principales pourvues d'un ouvrant
avec exceptions

Nota : sur I'élaboration du contenu du décret : voir les intéressantes remarques des
organisations syndicales dans le cadre de la concertation préalable publiées dans
I'AJDI mars 2000. 218 : propositions de définition.

Selon une enquéte des ADIL au 1% juin 2002, 32 % des cas seraient
douteux et les défauts les plus courants seraient |'étanchéitée (50 %
des cas), les réseaux et branchements (38 % des cas), prés de la
moitié des logements cumulant au moins deux handicaps et certains
étant totalement dépourvus de chauffage (AJDI septembre 2002 —
577).

Cela donne une idée des efforts a fournir et des risques qui subsistent
pour les utilisateurs appartenant aux classes dites défavorisées, et
aussi des raisons pour lesquelles le législateur n'a pas ou n'a pu aller
jusqu'a interdire la location d'un logement non décent, se bornant a
édicter des sanctions progressives (lll), tout en réservant le cas précis
et ultime de l'insalubrité et/ou du péril (IV)



e |l faut ensuite que le logement ne présente pas de risques
manifestes (c'est-a-dire certains ou évidents selon le Robert)
pour la santé des occupants ou leur sécurité physique.

Ici la norme est affirmée de fagon générale, sans développements
pratiques de sorte que semble abandonné a la jurisprudence le
soin de la détailler.

Le texte n'évoque en outre directement (article 2.3) que les
matériaux de construction, les canalisations et les revétements (on
pense au plomb ou a I'amiante), mais pas l'installation électrique
qui est la plus génératrice de danger, mais l'article 2.4 qui suit
impose pour celle-ci et le gaz une conformité aux normes de
sécurité "définie par les loi et réglements" (sic) ; lesquels ? Le
reglement sanitaire départemental, le CCH, les DTU et les textes
spéciaux 7?7

S'agit-il des normes actuelles ou de celles a I'époque de
l'installation ? Rien ne permet de trancher cette épineuse difficulté !

Toutefois I'article 6 de la loi de 1989, circonscrit au seul champ
d'application de cette loi, rappelle cependant le principe de fagon
générale et apparait plus large que son décret d'application qui
n'évoque les risques pour la santé et la sécurité physique que de
fagon étroite, méme si le début de I'article 2 du décret rappelle que
les conditions qu'il détaille s'apprécient au regard de ces risques :
incohérence de rédaction ?



e Enfin, quel est le rapport de cette notion nouvelle avec
I'ORDRE PUBLIC ?

La dispersion de la définition dans différents textes pourrait-elle
laisser planer un doute, car si la loi de 1989 est d'ordre public
comme le dit son article 2, le droit commun du code civil ne l'est
pas, méme lorsqu'il porte sur une habitation principale, et certains
régimes spéciaux relévent de la décence tout en n'entrant pas le
champ de la loi d'ordre public de 1989 et n'ayant donc pas acquis
ce caractere.

Mais la doctrine considere que I'on est méme trés catégoriquement
dans un ordre public de direction (et non de simple protection, la
distinction ayant été autrefois créée par la 6°™ chambre de la Cour
dans le contexte de la loi de 1948 et des abus constatés dans son
maniement), ce qui signifie que le locataire n'aura pas la possibilité
de renoncer a la protection Iégale, ni bien évidemment avant le bail,
ni apres, bien que le droit étant ne, on peut alors traditionnellement
y renoncer en pleine connaissance de cause.

Il pourra toujours recourir aux deux étapes qui seront examinées au
chapitre des sanctions (lII).



0.

Il - LE RAPPROCHEMENT AVEC LES NOTIONS VOISINES

A — L'OBLIGATION DE DELIVRANCE DU BAILLEUR

par la référence a 1719, 1* du code civil, elle entre dans le débat,
mais il faut souligner que ceci suppose qu'il s'agisse de la résidence

principale du preneur.

On touche la a un domaine trés sensible puisque cette obligation
essentielle et spécifique a été utilisée par la jurisprudence pour
sanctionner des anomalies, et notamment le transfert abusif au
preneur d'obligations qui sont de I'essence méme du bail.

On pense particulierement aux arréts de cassation qui ont restitué au
bailleur (en matiere commerciale soumise a libre négociation, il est
vrai) la charge des travaux rendus nécessaires par les contraintes
administratives ou réglementaires, sauf clause spéciale dérogatoire
(cf. notamment 3°™ Civ. 10 mai 2001 pourvoi n° 96. 22-442 et
3°M™Ciy. 27 mars 2002 Dict. Perm. Gest. Immob. page 3149 —
GML/SCI 8 rue Gustave Eiffel)



.

A contrario, cette obligation de délivrer un logement décent ne jouera
pas pour les résidences secondaires et tous logements ou
conventions spéciales hors statut.

Cette notion d'habitation principale méme mixte est reprise a l'article 6
nouveau de la loi de 1989, de telle sorte que contrairement a ce qu'on
peut penser a priori, le décret du 30 janvier 2002 ("pris pour
I'application de I'article 187 de la loi SRU" — sic -) n'est pas applicable
aux habitations ne cumulant pas la double qualification "principale" et
"soumise a la loi de 1989" pour le secteur réglementé, mais avec la
seule condition d'habitation principale pour les autres logements (a
I'exception des foyers exclus par I'article 6 de la loi).

On verra qu'en réalité, cette délivrance peut étre imparfaite puisqu'elle
n'affecte pas la validité du contrat, ni la permanence de I'occupation
(alors a loyer réduit, faute de mise en conformite).

En outre, la notion de délivrance qui vise la prise de possession
s'oppose, comme trop étroite, a la notion de décence permanente,
puisque susceptible d'une sanction non enfermée dans un
quelconque délai.
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B — LA CONFORMITE A L'USAGE DES LIEUX LOUES ET LES "NORMES"
NOUVELLES ET ANCIENNES

Cette notion jumelle apparait non seulement dans les nouveaux
textes, dans la mouvance de l'article 1719 2°™ du code civil, mais
aussi de plus en plus dans la jurisprudence locative.

C'est sur cette idée qu'a été développée le courant jurisprudentiel,
aujourd'hui dépassé, relatif aux normes obligatoires sanctionnées
sévérement par le retour a la loi du 1% septembre 1948.

On rappellera aussi que l'article 35 de la loi MEHAIGNERIE a rendu
les normes de l'article 25 de cette loi (voir ci-aprés ces normes)
applicables rétroactivement aux baux dérogatoires de la loi de 1948 (3
quater, 3 quinquiés, 3 sexiés et 3 septiés) en cours, et qui avant la loi
du 21 juillet 1994 retombaient dans le régime général de la surface
corrigée mais ensuite ne pouvaient générer qu'une mise en
conformité sans aucune autre sanction utile.



13.

Il existe donc un triple régime des normes de confort et d'entretien

Les normes nouvelles applicables aux locaux vacants loués a
compter du 23 décembre 1986 qui s'appliquaient aussi a l'issue des
baux 3 ter.

C'est le décret du 6 mars 1987 qui les édictait en application de

I'article 25 de la loi de 1986 qui prévoyait comme sanction la mise

en conformité (avec les normes) demandées au bailleur dans
I'année de la prise d'effet initiale, sans atteinte a la validité du
contrat en cours, et a défaut d'accord la saisine du Juge imposant
des travaux, éventuellement sous astreinte, ou une réduction de
loyer fixé alors selon l'article 17 b de la loi de 1989, dispositif
devenu caduc depuis lors.

Les taudis (catégorie IV de la loi de 1948) demeuraient exclus de
ce regime et relevent de l'article 3 octiés de la loi de 1948.

La particularité des locations relevant
dudit régime des normes nouvelles était
donc un délai réduit d'exercice du droit
et l'obligation pour le Juge de fixer le
loyer a défaut de conformité rétablie
selon les prix pratiqués dans le
voisinage, pour des locaux non
conformes mais vacants.



14.

- Les normes anciennes applicables aux ex baux dérogatoires de 6
ans, d'abord édictées par le décret du 29 septembre 1962 pour les
3 et 3 quater et du 30 décembre 1964 pour les 3 quinquiés, puis
apres son abrogation par le décret du 22 aolGt 1978 (lui-méme
ensuite abrogé par le décret du 6 mars 1987)

Il s'agissait encore d'une autre définition
plus sommaire et plus indulgente qu'il
n'est plus utile d'étudier en détail

- Les pseudo normes de la loi du 21 juillet 1994 (article 20)
applicables aux baux dérogatoires non conformes aux prescriptions
de l'article 25 de la loi de 1986 ou non conformes aux conditions
basiques de la dérogation.

Ce texte qui s'applique aux locations en
cours écarte tout retour a la loi de 1948,
mais par définition a cessé d'avoir effet
un an aprées la loi nouvelle (24 juillet
1995), de sorte que depuis cette
derniere date, la mise en conformité
théorique ne peut plus étre demandée
des lors que I'action était enfermée dans
le délai d'un an apres la loi du 24 juillet
1994.

Ce rappel des différentes normes était absolument nécessaire a la
compréhension de la situation actuelle, désormais régie par la
combinaison des textes étudiés ou par un seul d'entre eux selon qu'on
se trouve en présence d'un logement neuf ou ancien (application du
CCH), qu'on se trouve en présence d'une résidence principale ou non
(application du droit commun ou de la loi de 1989), qu'on se trouve en
présence d'un régime spécial hors statut (meublés, foyers, logements
de fonction...)



A5.

Pour clarifier les choses sur le champ d'application de la notion de
décence

- relevent du nouveau régime avec les sanctions spécifiques
rappelées plus loin :

e les locations soumises au code civil si c'est une habitation
principale

e pour une série de baux spéciaux (cf. ci-dessous) la loi de 1989
ne s'y applique pas, a l'exception précisément du régime de
logement décent

e pour les locaux accessoires s'ils peuvent étre habités
¢ les locaux mixtes en partie professionnels

e le secteur réglementé de la loi du 6 juillet 1989

4 cas particuliers sont exclus du champ d'application de la loi de 1989
par ailleurs :

e les locaux meublés,

e les logements foyers *

e les logements de fonction

e l|es locations aux travailleurs saisonniers

mais pour ces catégories |a, I'article 20-1 et les deux premiers alinéas
de l'article 6 de la loi de 1989 restent applicables, a savoir le renvoi au
décret de 2002 et la faculté de mise en conformité sous sanctions.

* lesquels doivent aussi faire I'objet de dispositions spécifiques, excluant le décret du 30
janvier 2002, a paraitre



16.
a contrario, n'en relevent pas :

les résidences secondaires

les locations exclusivement professionnelles

les sous-locations (?)

les locaux donnant lieu a des locations a caractére saisonnier

Pour clarifier les choses sur les solutions :

le logement non décent (au sens du décret de 2002) peut étre
mis en conformité, sans condition de délai, par des travaux
obligatoires dont la nature et le délai sont fixés judiciairement,
et a défaut, le loyer réduit peut en étre fixé souverainement par
le Juge (nouvel article 20-1 : régime applicable aux contrats en
cours selon l'article 41.1 de la loi de 1989),

alors que le logement non conforme aux normes de l'article 25
de la loi MEHAIGNERIE (reprises dans la loi de 1989) peut étre
mis en conformité dans I'année qui suit la fin de sa vacance,
qui est aussi celle de la prise d'effet du bail, le Juge étant alors
tenu de retenir le régime de fixation du loyer de I'article 17 b
(aujourd'hui caduc), c'est-a-dire une référence aux locations
similaires du voisinage avec les inconvénients signalés.

Dans ce dernier cas et pour pousser jusqu'au bout le parallélisme,
il faut signaler aussi que le Juge peut augmenter le loyer aprés les
travaux, hypothése que n'envisage pas le décret de 2002, sans
qu'on puisse déduire qu'il ne sera pas tenu compte de
I'amélioration des lieux postérieure a l'entrée en jouissance et donc
insusceptible d'entrer dans la prévision des parties.



A7.

Il - LES SANCTIONS

Toute obligation dépourvue de sanction étant appelée a s'étioler
jusqu'a l'abandon, le législateur a prévu un dispositif d'une certaine
efficacité, mais non absolu.

e Tout d'abord, rien n'est prévu pour les logements, sauf s'il s'agit
d'une résidence principale, qui se situent hors du secteur
réglementé par la loi de 1989 ; en effet, le nouvel article 20-1 de
cette loi réserve "la mise en conformité" aux locations
réglementées, étant toutefois opérée une distinction au nouvel
alinéa de l'article 2 (on vient de le voir) : la loi de 1989 n'est certes
pas applicable aux logements foyers, aux locations meublées ou au
profit des travailleurs saisonniers ... mais I'exigence de décence les
concerne, avec référence au décret.

Ensuite, l'article 1719 du code civil réserve aux résidences
principales le bénéfice de I'obligation de décence.

Cependant, on doit signaler une restriction du fait du
rapprochement entre les nouveaux articles 2 et 6 de la loi de 1989 :
le premier impose la décence aux logements foyers, mais le
second texte écarte pour ceux-ci les criteres du décret
d'application.



18.

e Dans tous les cas, il ne sera pas porté atteinte a la validité des
contrats en cours, dispositif inspiré de I'article 25 de la loi de 1986.

On n'a pas oublié les iniquités issues de I'abondant contentieux du
retour au régime de la loi de 1948 pour les baux dérogatoires, mais
il est vrai aussi que le locataire n'a guére intérét a obtenir ou méme
a solliciter une nullité dont il serait la premiére et principale victime
et qu'il serait choquant que le bailleur puisse Ilui-méme demander la
nullité pour échapper aux travaux (BLATTER AJDI mars 2001.
217).

e La mise en conformité ainsi prescrite n'est toutefois pas une
panacée car elle sera dans certains cas impossible, par exemple
en cas de surface ou de volume insuffisants.

Dans ces cas, pourra-t-on passer a I'étape suivante, car le texte
indique clairement que c'est a défaut de mise en conformité par
accord des parties ou imposée par le Juge que ce dernier peut
réduire le loyer de fagon unilatérale.

Les travaux imposés sainement sont-ils un maillon indispensable
de la chaine se terminant par un loyer réduit ? (sous entendu :
lorsque toutes les solutions ont échoué).

En d'autres termes, peut-on demander d'emblée une telle
réduction?

Pour que le Juge saisi détermine (facultativement, puisqu'il est dit
"le cas échéant") la nature des travaux a réaliser et le délai de leur
exécution, encore faut-il qu'ils puissent matériellement étre
effectués.

Quid en cas d'absence d'aération ou de W.C. s'il est techniquement
impossible de remédier a l'inconvénient dénoncé ? Alors qu'on sait
que les situations demeurent courantes dans le parc frangais.



A9.

e L'office du Juge lui est largement abandonné tant en ce qui
concerne les travaux de mise en conformité que la réduction du
loyer, car les textes ne fournissent qu'un encadrement léger.

Il appartiendra a la jurisprudence de fixer dans le détail I'étendue
de l'immixtion du Juge dans les rapports locatifs, sachant qu'il ne
peut toutefois aller jusqu'a les remettre en cause dans leur
existence méme, encore qu'en théorie, la réduction du loyer puisse
I'amener a un niveau quasi symbolique.

A l'occasion de la réception, le 20 mai 2003, des deux Présidents
de la 6°™ chambre de la Cour, dans ses deux sections B et C, par
la Commission des baux d'habitation de I'Ordre des Avocats de
PARIS que j'anime, il nous a été indiqué que ces questions
n'avaient pas encore été tranchées, tout simplement parce que ce
type d'affaires n'avait pas encore atteint le stade de I'appel.

Peu de décisions de premiere instance ont été publiées a ce jour.
On peut se demander ce qu'il adviendra lors du renouvellement

puisque le cadre juridique du bail originaire ne doit pas se trouver
affecté ?
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La mise en conformité lorsqu'elle sera possible en nature fera
disparaitre le vice et sa purge replacera les parties dans le contexte
antérieur, sans incidence possible sur le loyer contractuel, mais a
défaut de mise en conformité, la réduction de loyer poursuivra-t-elle
ses effets au dela du terme du contrat en cours ? Ou cessera-t-elle
de plein droit si I'on considére que le renouvellement est un
nouveau bail ?

De méme, imagine-t-on qu'il sera possible de demander la mise en
conformité au dela du terme du bail ou a fortiori aprés le départ du
locataire ?

Monsieur BLATTER estime que cette demande serait irrecevable
(AJDI déja cité mars 2001 217) car elle aurait alors un caractere
principal, alors que demandée a défaut de mise en conformité
vainement prescrite par le Juge, elle aurait une nature accessoire
et ne pourrait étre pratiquée rétroactivement.

Il reste encore beaucoup de questions sans réponse, du moins
aussi longtemps que les conflits les plus significatifs n'auront pas
donné lieu a des solutions publiées.

Néanmoins, |'absence de sanction explicite pour les locaux non
soumis a l'obligation nouvelle de décence, ne signifie pas que,
notamment par analogie, une création prétorienne ne vienne créer
une sanction similaire, l'interprétation textuelle étroite n'étant pas
intellectuellement satisfaisante, spécialement parce que le droit a
un logement décent a été érigé en objectif de valeur
constitutionnelle et que d'un autre point de vue, on ne comprend
pas pourquoi cette distinction devait demeurer, si ce n'est en
l'expliquant par une incohérence du législateur ou sa volonté de
limiter @ un seul logement par famille la politique protectrice de
I'nabitat.
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e Rangeons parmi les sanctions le droit d'agir donné aux
associations agréées, non seulement en cas de conflit collectif,
mais méme s'il est individuel (article 24-1 de la loi de 1989) et la
menace de privation du bénéfice de délégation au bailleur de
I'allocation logement et autres prestations familiales (modifications
des articles L. 542-2 et L.542-6 du code de la sécurité sociale).

e Un mot sur la faculté de recourir a |'astreinte présente dans l'article
25 de la loi de 1986 mais non reprise dans le nouvel article 20.1 de
la loi de 1989 : on aurait souhaité un parallélisme, encore que le
Juge ne soit pas empéché d'y recourir face a un logement non
décent, puisqu'il peut I'ordonner d'office selon I'article 33 de la loi
du 31 juillet 1991 sur l'exécution. Cette petite maladresse de
rédaction est donc sans conséquence pour l'efficacité des
sanctions judiciaires.
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e Autres questions posées par le régime procédural de l'action, a
défaut de précisions textuelles :

- Comment saisira-t-on le Juge ?

- Quel Juge sera compétent ?

- Ordonnera-t-il une expertise pour rechercher la valeur locative
réduite ?

Il parait évident que le Juge d'instance, Juge de droit commun des
loyers selon l'article R 321-2 du COJ, sera saisi dans les conditions
des articles 829 a 847 du NCPC et qu'il aura une totale souveraineté
d'appréciation, y compris en réalisant une mesure d'instruction qui
peut étre ordonnée d'office (Cf. débats parlementaires JO AN 16 mars
2000, page 2276, 2°™ colonne) exemple inédit : TI PARIS XIlI
LEKOBA SANCHEZ 13 fevrier 2003.

La localisation de ce Juge dans un secteur géographique qu'il est
amené a connaitre de mieux en mieux devrait pouvoir éviter cet
alourdissement de la procédure dont on connait l'incidence non
négligeable sur son cout.

Ordonnera-t-on |'exécution provisoire, qui ne parait pas jouer de plein
droit, contrairement a ce qui a été aménagé pour le loyer de l'article
17 c ou la sortie de la loi de 1948 en bail de 8 ans ?

Cela aussi est abandonné a la sagesse du Juge qui sera bien inspiré
d'éviter le décalage d'un loyer conventionnel et d'un loyer judiciaire
réduit, propre a créer des arriérés inexécutables.



23.

On peut aussi imaginer que les loyers seront consignés pour étre
affectés au reglement des travaux de réfection nécessaires ou toute
autre garantie équivalente pour éviter au locataire d'avoir a avancer
ces dépenses qui peuvent étre importantes en cas de carence du
bailleur.

En tout cas, lI'unanimité s'est faite sur I'idée que le bailleur ne peut se
décharger de son obligation (en nature ou a défaut en équivalent,
toute obligation de faire inexécutée se traduisant en dommages et
intéréts) sur le preneur et qu'il est redevable d'une obligation de
résultat dans les travaux de reprise.

On peut penser aussi que la responsabilité du bailleur n'est pas
limitée aux seuls cas envisagés par les textes : il est en effet soumis
en droit commun a une responsabilité civile et pénale générale.

- soit que le dommage trouve sa cause dans un fait distinct et soit
réparé par une modalité appropriée,

- soit que la sécurité des utilisateurs étant affectée, on puisse
déclencher I'action publique sur le fondement de I'ancien article 319
du code pénal devenu l'article 221-6 nouveau (atteinte a une
obligation de sécurité) ou qu'il y ait tout simplement recours a
I'article 225-14 du nouveau code pénal sanctionnant séverement
les conditions d'hébergement incompatibles avec la dignité
humaine (sera-ce automatiquement le cas si le logement est
déclaré non décent par le Juge civil ?)

- soit encore que la résiliation du bail soit considérée comme la seule
solution pour retirer du marché un bien impropre a tout usage. Le
preneur pourra étre indemnisé sous réserve de se trouver régi par
le statut des locaux insalubres que nous allons maintenant évoquer
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IV - L'INSALUBRITE DU LOGEMENT
ETAPE ULTIME DU PROCESSUS PROTECTEUR

Il y a équivalence par la volonté de la loi entre absence de décence et
insalubrité : le rapport au Premier Ministre parle de cohérence, méme
si I'on sort des rapports locatifs privés pour entrer dans la sphére des
pouvoirs publics pour qui il y a une combinaison des textes suivants :

- articles L 521-1 et R 521-1 et suivant du CCH (insalubrité),
- articles L 331-26 a L 331-32 du code de la santé publique
- articles L 511-1 a L 511-4 du CCH (ruine)

Enfin la loi SRU a elle-méme ajouté, par ses articles 168 a 184, 3
nouvelles regles novatrices.

En particulier, faut-il signaler

- le nouvel article L 521-2 du CCH qui autorise le preneur a cesser
de payer le loyer ou toute contrepartie dans le mois de l'arrété,
avec restitution des indus s'il y a lieu

- le nouvel article L 521-3 qui prévoit le relogement des occupants
aux frais du propriétaire ou exploitant et le dispositif qui permet a
I'administration de prescrire des travaux aux frais du propriétaire.
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Mais y a-t-il vraiment cohérence lorsque le Iégislateur a opéré dans le
méme temps un renforcement des pouvoirs coercitifs des autorités,
une accentuation de la protection du locataire de logements de
mauvais aloi, mais n'a pas cru néanmoins devoir interdire le logement
indécent, de crainte de créer des bouleversements inacceptables et
surtout insurmontables ?

Des lors que le logement dépourvu de caractere décent est appelé a
evoluer vers le logement insalubre au point qu'il y a équivalence,
n'est-il pas singulierement contradictoire et inconséquent de laisser
subsister un régime ou I'on quitte en réalité les rapports locatifs privés
pour entrer dans le domaine d'influence des pouvoirs publics, proche
du fait du Prince, d'un certain arbitraire, et d'un dessaisissement des
particuliers bailleurs a qui on transfére néanmoins la charge de
remédier a ce qu'on n'a pas voulu leur interdire de faire ? !!!



