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Le paiement de la dette locative peut étre
reporté pendant un deélai de trois ans sans
pouvoir mettre un terme au bail

La loi n°2014-366 du 24 mars 2014 pour I’acces au logement et un
urbanisme rénové, dite loi ALUR, a instauré d’importants
changements dans les rapports entre bailleur et locataire.

Les modifications prévues par ce texte sont applicables depuis le
27 mars 2014 aux baux d’habitation conclus apres cette date. Les
contrats de location en cours a la date d’entrée en vigueur de la loi
demeuraient soumis aux dispositions qui leur étaient applicables.

La Cour de Cassation par un avis du 16 février 2015 a néanmoins
décidé que le nouveau délai de trois ans qui peut étre accordé au
preneur par le juge d’'instance pour le paiement de la dette
locative s’appliquait aux baux conclus antérieurement a la date du
27 mars 2014 bien que cette disposition ne soit pas expressément
prévue par la loi ALUR.

L’avis de la Cour de Cassation du 16 février 2015 impose 1'application immédiate de 1’allongement a trois ans
du délai de paiement de I’arriéré locatif offert au preneur a bail d’habitation.

La Cour justifie sa position, d'une part, par 'esprit de la loi ALUR qui est destinée a améliorer la prévention
des expulsions et a traiter les impayés le plus en amont possible, et d’autre part par le fait que ce délai ne
constitue pas un dispositif soumis a la liberté contractuelle des parties mais est un pouvoir accordé au juge par
la loi.

Il convient en effet de noter que ce délai de paiement peut étre accordé méme d’office par le juge afin de
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permettre au locataire d’apurer sa dette locative.

La conséquence de 'application immédiate de cette disposition de la loi ALUR est de paralyser pendant trois
ans les effets de la clause résolutoire inscrite dans le contrat de bail qui permettait au bailleur de solliciter
aupres du juge la fin de la location et I’expulsion du locataire.

En revanche, si le preneur ne procede pas au paiement de 1’arriéré locatif dans le délai et selon les modalités
fixés par le juge, la clause résolutoire du bail reprendra son plein effet.

En outre, jusqu’au 27 mars 2017 l'arriéré de loyers ou de charges constitué avant le 27 mars 2014 peut étre
réclamé par le bailleur dans la limite de cing ans a compter de la date de réclamation.

Au-dela du 27 mars 2017, tous les arriérés de loyer et /ou de charges nés avant le 27 mars 2014 non réclamés
par le bailleur seront prescrits, c¢’est-a-dire irrécupérables par celui-ci aupres du locataire.

Les impayés qui viendraient a étre dus aprés le 27 mars 2014 peuvent étre réclamés pendant trois ans par le
bailleur.

Enfin, cet avis de la Cour de Cassation concerne tant les contrats conclus avant 1’entrée en vigueur de la loi
ALUR que ceux reconduits tacitement apres I’entrée en vigueur de ladite loi.

[1] Cour de Cassation, avis n°15002 du 16 février 2015, JurisData n°2015-002800

Soulier Avocats est un cabinet d'avocats pluridisciplinaire proposant aux différents acteurs du monde industriel, économique
et financier une offre de services juridiques compléte et intégrée.

Nous assistons nos clients francais et étrangers sur l'ensemble des questions juridiques et fiscales susceptibles de se poser a
eux tant dans le cadre de leurs activités quotidiennes qu'a 1'occasion d'opérations exceptionnelles et de décisions stratégiques.

Chacun de nos clients bénéficie d'un service personnalisé adapté a ses besoins, quels que soient sa taille, sa nationalité et son
secteur d'activité.

Pour plus d’informations, nous vous invitons a consulter notre site internet : www.soulier-avocats.com.

Le présent document est fourni exclusivement a titre informatif et ne saurait constituer ou étre interprété comme un acte de
conseil juridique. Le destinataire est seul responsable de 1'utilisation qui pourrait étre faite des informations qu'il contient.
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