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24073. - 3 juin 2008. ~ M. Pierre-Alain Muet atcire l'atten-
tion de Mme la garde des sceaux, ministre de la justice, sur des
jurisprudences afk%remcs au logement issues de la 3° chambre civile
de la Cour de cassation (arréts des 24 mars 2004, 17 mai 2005 et
20 septembre 2006). De ces décisions il ressort en effer que la
validité d'un congé dit pour vendre demeure y compris en cas de
congé « pour rien », C'est--dire sans aucune réalicé de la décision

de vente du bailleur (ni @ forziors vente). Pourtant, larticle 15-1 de
‘Iz loi du 6 juillec 1989 dispose,: « Lorsque le bailleur dohpe congé

3 son locataire, ce congé doit étre justifié (..) par sa décision’(..)
de vendre le logement...». Elle deméure également en cas de
description fartaisiste des biens offerts 2 la vente, y.compris avant
échéance du délai de réflexion du locaraire pour ‘se décider 4
l'achar. Pourtant, laricle 15-I1 de cette méme loi dispose:
«Lorsqu'il est fondé sur la décision de vendre lé logément, le
congé doit, & peine de nullité, indiquer le prix et les conditions de
la vente projecée. Le congé vaur offre de vente an profic du loca-
taire : Poffre est valable pendant les deux gremiefs ‘mois du délai
de préavis... ». Elle demeure aussi e cas de date deffer erronde.
Pourtant, l'objer méme d'un tel congé est de signifier exactement
fa dare de départ exigée dulocataire, et par 1 méme de reprise des

-Jocaux dont dépend la vente objet du congé. Elle demeute enfin,

sur-le principe, en cas de non respect des conditions d'applicarion

dans le temps figurant aux accords collectifs de location de 1998

et 2005 relaifs aux ventes par lots. Pourrant, ces textes disposent

expressément de leur applicabilité immédiate. et -obligatoire, ‘par -

Particle. 7. 1 de Paccord. collectif du 16 mars 2005 (décret. du
10 novernbse 2006) d'une part,. qui dispose: « Le présenc accord
est d’application immédiate pour toutes les Zpéréﬂons de vente &
venir, 1lgour les opérations en cours au jour de sa signazure, il est

dapplication immédiate aux’phasés er actes de V'opération” non -

encore réalisés», et par Pamcle 6. 1 de Paccord: collectif du
9 juin 1998 (décret du 22 juiller 1999) d'autre part, ainsi rédigé:
« Pour les opérations en couss, les bailleurs s’engagent 2 (...) mertre

en’ ceuvre les dispositions du présent accord, en’ particulier les-
points 4. 1 et 4.2 [protégeant Jes personnés démunies, malades, .
Agges, invalides)... ». Ainsi un bailleur péut, sans que la validité -

d’un congé soit affectée, délivrer un congé alléginé pour vente mais
en réalité sans motf ni fondement et en partculier sans décision

de vendre ; il peur également fournir avant Péchéance du délai de -
réflexion de deux mois des ‘informarions-errondes au locataire sur °

les prix er conditions de la vente; il peur aussi se dispenser de
signifier exactement au locaraire sa date dé dépare; il peut enfin
s'affrarichir de I'application des accords collecrifs de 1998 er 2005,

devenus sans effer sagissanc de’protéger immédiatement les plus-
faibles et les plus démunis,” notamment les personnes dgées ou les .

handicapés. Clest, pourquoi il lni demande .quelles dispositions
contraignantes et immédiates elle entend prendre afin de garantir,
pour P'avenir et le cas échéanc en amont de leur rédaction, le res-
pect des textes Iégislarifs ec iéglementaites par 1a Cour de cassa-
tion, er de tefle manitre que la régle collective voulue. et figurant 2
ceux-ci soit aurre qu'une illusion en matitre de protection des plus
fuibles et des plus fragiles soumis 2 la spéculation immobiliére des

ventes 4 la découpe.

Réponse. . - 1a gardedes sceaux, ministe de” la justice fait

connaitre 4 Lhonorable parlementaire- qu'en vertu du principe

constitutionnel de la séparation des pouvoirs, elle ne peut donner

aucuné orientation aux procédurés en’ cours, ni émercre’ d’avis sur -
les décisions rendues souverainemenr par les juridictions. En -

matiére locarive,. le congé déliveé & un-locaraire d’un local d’habita-
tion est soumis aux régles édictées par les textes législatifs et
notamment par Particle’ 15 de & loi n° 89-462 du 6 juiller 1989
tendant 2 améliorer les-rapports locatifs et porrant modification de
la loi n® 86-1290 du 23 décembre 1986, Les textes.applicables en
la mariére ont été complétés par les dispositions relatives 3 la vente
3 la découpe telles qu'elles résultent de la loi n° 2006-685 du
13 juin 2006 dite loi Aurillac, qui a précisément pour objer de
combler-un vide juridique et d’imposer. au bailleur un cadre juri-
dique précis de nature 4 protéger le locaraire dans des situations
ols il pourrait &tre'victime d’opérarions de spécularion immobiliére.
L'ensemble de ce dispositf législatif a permis de 'mertre fin A des
situations préjudiciables notamment aux locataires les plus fragiles
er les plus démunis. Les juridictions chargées de L'application de
ces textes statuent avec conscience: et objectivité dans le cadre et les
limites de leur pouvoir souverain d’interprétation.
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Cette réponse ministérielle élude la question, particulierement grave et sérieuse, de la violation par
la Cour de cassation du principe constitutionnel de la séparation des pouvoirs.

1 - Elle démontre une méconnaissance totale des effets réels des textes qu’elle mentionne (loi du 6
juillet 1989 et loi « Aurillac » du 13 juin 2006) qui, précisément, n‘ont pas permis de protéger
immédiatement les plus faibles et démunis lors des ventes a la découpe ;

2 — Elle s'attache a approuvera priorila Cour de cassation, sans méme étudier le fond, a savoir que
la Cour de cassation a violé les textes dont elle devrait garantir I'interprétation, se plagant par la
méme sur un terrain Iégislatif et réglementaire constitutionnellement étranger a son autorité.

3 - Elle ne s'intéresse en rien, ni n'esquisse la moindre solution, pour les milliers de personnes,
parmi les plus faibles (malades, démunis, handicapés, agés), expulsées ou expulsables pour vente a
la découpe - donc sans défaut de paiement d'un loyer fixé par le marché -, et sans solution de
relogement.

-> Elle n'explicite pas comment faire appliquer, pour I'avenir, les lois et réglements par la Cour de
cassation, et rectifier les effets de leurs violations par cette derniére !

M™ DATI soutient, sur le principe, qu'elles quelles soient, les décisions de la 3™ Chambre civile de
la Cour de cassation en matiére de vente a la découpe, méme illégales, donc la mise a la rue (sans
relogement) de parfaits locataires handicapés, agés, malades, pauvres, et par la méme leur mort a
bréve échéance.

Ce refus, aveugle et de principe, de tout contrdle des frontiéres du pouvoir de la Cour de cassation,
méme en ces cas flagrants aux graves conséquences humaines et sociales, place la Ministre en
position de garante ultime, structurelle, de la violation des limites constitutionnelles, au profit des
spéculateurs immobiliers, au détriment des plus faibles, agés, malades, handicapés et démunis.

+

YOS ! $( 1
A - Texte de la réponse :

"La garde des sceaux, ministre de la justice, fait connaitre a I'honorable parlementaire qu‘en vertu
au principe constitutionnel de la séparation des pouvoirs, elle ne peut donner aucune orientation
aux procédures en cours, ni émettre davis sur les décisions rendues souverainement par les
Juridictions".

La question concerne des procédures terminées non susceptibles de recours. En outre, elle ne requiéere pas
un avis de la Ministre sur les violations des textes par la Cour de cassation, qu'elle constate, mais
I'interroge sur les moyens d’y mettre un terme pour l'avenir, et de remédier aux situations citées,
particulierement choquantes et douloureuses.

Il s'agit que I'Exécutif explicite I'organisation, les méthodes et les contrbles qui garantiront pour l'avenir le
respect des textes par la Cour de cassation, alors que ceux-ci ont été violés par sa 3°™ Chambre civile
présidée par Jean-Frangois WEBER, et que par la méme l'autorité de la loi a été gravement bafouée.

Au lieu de répondre a ces thémes, graves car touchant au contréle de la séparation des pouvoirs et par la
méme de sa réalité, la Ministre se contente de brocarder la question, feignant de ne pas en percevoir la
portée.



Une rédaction exacte aurait été :
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B - Texte de la réponse :

"En matiére locative, le congé délivré a un locataire dun local d'habitation est soumis aux régles
édictées par les textes Iégisiatifs et notamment par larticle 15 de la loi i’ 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. Les textes applicables en la matiére ont été complétés par les dispositions relatives
a la vente a la découpe telles quelles résultent de la loi i’ 2006-685 du 13 juin 2006 dite loi
Aurillac, qui a précisément pour objet de combler un vide juridique et dimposer au bailleur un cadre
Juridique précis de nature a protéger le locataire dans des situations ou il pourrait étre victime
d'opérations de spéculation immobiliére.

Lensemble de ce dispositif IEgislatif a permis de mettre fin @ des situations préjudiciables
notamment aux locataires les plus fragiles et les plus démunis".

Le rappel des textes applicables ne répond en rien a la question.

Il omet en outre les accords collectifs « Besson » du 9 juin 1998 rendu obligatoire par décret du 22 juillet
1999, et le protocole « Daubresse » du 16 mars 2005, rejeté par la majorité des représentants des
locataires car faisant régresser la protection de ces derniers, mais rendu rétroactivement obligatoire par
décret du 10 novembre 2006 permis par application rétroactive des dispositions de la loi « Aurillac » du 13
juin 2006 autorisant a rendre obligatoire un tel texte méme en cas d’opposition, y compris le cas échéant
unanime, des représentants des locataires.

La réponse ministérielle poursuit : « Lensemble de ce dispositif Iégisiatif a permis de mettre fin a des
situations préjudiciables notamment aux locataires les plus fragiles et les plus démunis ».

Cette affirmation est mensongere.

Ces dispositifs ne peuvent avoir atteint cet objectif alors que - c’est l'objet de la question parlementaire -,
d’'une part la Cour de cassation a censuré certains de ces textes sur des points majeurs (il suffit de songer
a la réalité de la décision de vendre, validant le « / »), et d’autre part que les situations
effectives mises en avant par la question parlementaire sont précisément celles de locataires parmi les plus
fragiles et démunis, expulsés pour vente a la découpe en dépit de «/ensemble de ce dispositif Iégislatif » |

La réalité des faits est niée.

Une rédaction exacte aurait été :
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C - Texte de la réponse :

Les juridictions chargées de Iapplication de ces textes statuent avec conscience et objectivité dans
le cadre et les limites de leur pouvoir souverain dinterprétation.

Cette affirmation est tout simplement scandaleuse, alors qu'il s'agit précisément de la transgression de son
pouvoir d'interprétation par la Cour de cassation en matiere de vente a la découpe, particulierement
lorsqu'il s'agit de la protection des plus faibles et des plus démunis. Cette Cour s'est placée sur un terrain
Iégislatif et réglementaire, étranger a son autorité.

Des locataires agés sans défaut, parfaits payeurs de loyers fixés par le seul marché, malades voire trés
diminués (handicapés), sont ainsi mis a la rue, alors que deux gouvernements, bien que politiquement
opposés, avaient mis soigneusement en place des dispositifs juridiques spécifiques pour les situations les
plus inhumaines des ventes a la découpe, au premier chef afin de prévenir pour ces cas toute expulsion
issue de contentieux en cours. Les arréts des 24 mars 2004, 17 mai 2005 et 20 septembre 2006 de la
3éme Chambre civile de la Cour de cassation présidée par Jean-Frangois WEBER ont de facto condamné
des milliers de personnes a mort.

Or a leur lecture, et du simple sens des mots qui figurent aux articles de la loi et des accords collectifs pré-
mentionnés, ces arréts ne sont pas issus de l'interprétation, ni a fortiori de I'application de ces textes. Ces
décisions se sont affranchies de dispositions Iégislatives et réglementaires explicites, qui ont donc été de
fait censurées par celles-ci. Sans fondement a I'appui, et sans recours, le pouvoir constitutionnellement
dévolu au Juge a par la méme été outrepassé.

Les mécanismes ayant amené cette censure, et par la méme cette situation, demeurent inexpliqués. Les
régles avaient pourtant été posées avec précision, et les textes clairement rédigés. Entre la volonté
politique qui les a fait naitre, ces textes eux-mémes et leur mise en ceuvre judiciaire, I'écart est inattendu.
Que doivent étre lois et réglements afin que le processus judiciaire mette en ceuvre ce qui y figure, si les
mots perdent ainsi leur sens ? Dans un souci d'intérét général, les dispositions souhaitées par le Iégislateur
et les textes qui en sont issus devraient étre judiciairement mises en ceuvre selon ce qui y figure ...

Une rédaction exacte aurait été :
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La Ministre aurait pu poursuivre en répondant a la question effectivement posée, par exemple :
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-> Une rédaction exacte et compléte de la réponse ministérielle aurait été :
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Méprisant loi et accords collectifs, la Cour de cassation a :

- refusé toute protection a certains parmi les plus faibles et démunis pris dans des ventes a
la découpe, condamnant nombre d'entre eux a mort (par refus d'application, de principe, des
effets de tout texte a un locataire deés lors que son congé est parvenu a terme) ;

- vidé de son sens la loi sur le congé pour vente (en statuant que la décision de vendre
fondant le congé peut étre imaginaire, que les informations apportées en vue de la vente
peuvent étre inexactes et non sinceres et que la date de départ exigée peut étre erronée).

Cela ne pose aucun probléme a la Ministre chargée de la justice !




