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La validité du consentement donné a un bail dérogatoire de
article 3 fer issu de Ia loi du 17 septembre 1948
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Le bailleur en proposant un nouveau contrat de location fondé sur
Varticle 3 ter de la lof du 17 septembre 1948 permeltant un accord des parties
pour sortir du régime de loi de 1943 et en délivrant par la suite un congé aux
fins de reprise ne fait qu'exercer un droit qu'il tient de cet article.

1l commetirait en revanche une faute s'il était rapportée la preuve de
manceuvres frauduleuses de sa part afin d'obtentr I"accord de sa locataire & ce
contrat.

En lespéce, le fait que cette dernicre ne sache pas live et écrire le
frangais ne peut suffire en soi & faire présumer 'existence d'une faute du
bailleur car rien ne permet d'affirmer que celui-cl savait que la locataire ne
comprenait pas la teneur du bail alors qu’elle avait paraphé ef signé librement

celui-ci.

Observations : La signature d’un bail de larticle 3 ser permet aux
parties au contrat de bail de déroger pendant son cours aux dispositions
de ia loi du 1= septembre 1948 qui offre un régime tres protecteut au
locataire mais trés contraignant au bailieur. La condition ptincipale de ce
nouvean bail réside dans la date de la conclusion du bail soumis & Patticle
2 sor. T doir nécessaitement étre conclu aprés Pentrée du locataire dans
les lieux et avoir une durée au moins égale a six ans.

I.a conclusion d’un tel bail est avantageuse pour le bailleur. Tl peut
ainsi sortir « du carcan imposé par la loi de 1948 » (H. des Lyons, Y.
Roudquet, Bawx d’babitation, Delmas, 3¢ édition, 2003, p. 353). Il poutra
d’abord percevoir un loyer libre. Il nest plus ensuite tenu de rendre le
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logement aux normes en cours de contrat, Enfin, le droit au maiatien
dans les Heux n'existe plus puisqu’il convient d’appliquer en matiére de
congé les dispositions de article 15 de la lof du 6 juillet 1989.

En Pespece, les bailleurs, aprés avoir conclu un nouvean bail fondé
sur l'article 3 7r et conformément aux termes du nouveau bail consenti
pat le preneur, délivrent un congé 4 ladite locataite aux fins de reprise
pout ¥ loger leur mére plus de six mois avant Péchéance du bail. La
locataire soutient que ce bail dérogatoire est nul et de nul effet au motif
que son consentement a €té vicié lors de la signature de celui-ci, car ne
sachant ni lite ni écrire le francais, elle n’a pas été¢ en mesure de
comprendre la teneur et la portée de cet acte, qui lui faisait perdre la
protection de la loi du 1+ septembre 1948, Son ignorance porte done 4 Ja
fols sur la portée du consentement qu'elle a exprimé et sur
lincompréhension du coutenu du nouvean bail. Elie ne peut donc que
tenter de ramener la preuve de manceuvres fraudulenses émanant du
bailleur afin d’obtenir son accord 4 ce contrat.

Le juge confirme la régularité du congé en la forme et au fond, 1|
considére en effet que le fait gue la locataire ne comptenne pas le
francais ne peut suffire en soi, 4 faire présumer Pexistence d’une fraude
du bailleur dans la mesure ol il ne pouvait en avoir connaissance
d’autant plus qu'elle demeurait en France depuis de nombreuses années,
I se fonde notamment sur le fait qu'elle avait paraphé et signé librement
te contrat sans avoir sollicité une assistance pour que ce bail lui sojt
tracuit dans sa langue natale.

Pourtant, les relations bailleurs locataires s’inscrivent dans Je temps et
sont l'occasion forcément au fil des années d’échanges au moins
verbaux, Donc le bailleur devait bien se douter de la possibilité de la
mauvaise compréhension de Iacte juridique qu'il lui proposait. De plus,
il parait inconcevable dans Ihypothése oil le preneur ne cherche pas 4
quitter ce logement d'accepter un contrat qui le rende précaire par
rapport 4 Iz protection dont il bénéficie. Mais, la Cour ne peut statuer
que par rapport aux faits qui sont rappottés 4 sa connaissance. Si Pacte
W'est pas suffisant, des témoignages concordants pouvalent attester de
Vincapacité pour la locataire d’en comprendre la portée, La charge de Iz
preuve incombe au demandeur. Celle-ci wapporte pas en I'espéce des
€léments suffisants alléguant ses affirmations.

A défaut d’un te] faisceau dindices, c’est 2 bon droit que les juges ne
retiennent pas la présence de manceuvres frauduleuses,




