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Comment travailler « différemment »
devant les portes fermées ?

« Réflexions autour d’un cas concret:

LA VISITE de SECURITE d’ENTRETIEN (VSE) ANNUELLE
assistée par I'Huissier de Justice : I'atteinte d’un objectif
ambitieux, nécessaire et protecteur tant pour le locataire
que pour I'OPH - 100% du parc locatif visité chaque année.

* Genese de la probléematique : 'explosion d'une
chaudiere non entretenue correctement

e Un drame humain : des morts, chez le locataire, chez
Ses voisins...

* Un drame pénale : des mises en examen des dirigeants
de 'OPH ...



TOUT FAIRE pour INCITER a ce que la porte s’ouvre d’elle-méme...
Mais aussi SAVOIR se RESOUDRE a l'ouvrir de force...

En amont : procédure amiable bailleur

1/ Convocation par LRAR + lettre simple adressée au locataire
2/ Procés-verbal de constat

3/ Avis laissé au domicile en cas d’absence

4/ Requéte présentée au juge d’instance

5/ Projet d’Ordonnance

6/ Procés-verbal de constat en exécution de 'ordonnance rendue sur
requéte



1/ Convocation par LRAR + lettre simple adressée par le bailleur au locataire

Entéte bailleur

Madame Jeanne XK
3, rue des Rosier
KA,

Réf client

Obijet : visite annuelle de sécurité et d'entretien MULTISERVICES

Lettre recommandée avec demande d'AR doublée d'une lettre simple

Madbkme,

Vous n'avez pas voulu tenir compte des avertissemeants qui vous ont été faits & plusieurs reprises par
courrier & propos de la non-réalisation de la visite technigue annuelle de sécurité et dentrefien des
équipsments de votra logement.

En conséguence, nous vous informons avoir mandaté un huissier de justice qui se déplacera & votre
domicile le

DATE entre XXh00 et XXXH00
Il sera accompagné du technicien mullfi-services (le cas échéant - d'un représentant de notre société).

En cas de refus de votre part de laisser ces personnes pénétrer i l'intérieur de votre logement,
nous nous verrons contraint d'engager une procédure a votre encontre par le dépdt d'une requéte
auprés du Tribunal d'instance de votre domicile visant 3 obtenir une ordonnance vous y
contraignant — au besoin en votre absence.

MW'espérant pas devoir en arriver & cette extrémité et comptant tout A fait sur votre présence,

Formule de politesse.



Le constat:

Madame Isabelle XXX, 2 alleg XX 3 XOOKXX :

Jal rencontré l'intéressée a qui j'al decliné l'objet de ma wvisite, lul présentant les personnes
m'accompagnant Le technicien a ensuite procéde a ses opérations puis a rédige un bon d'intervention quiil
a signe ainsi que la locataire.

Nous nous sommes ensuite rendus chez les personnes suivantes :

Monsieur Jean XXXX appartement 18 Résidence J0CK 3 J00CK.

Personne ne repondant 38 mes appels raiteres |'al laisse sur la porte un avis de passage semblable a la
copie jointe au présent. Le technicien a laisse un avis de passage dans |a boite aux lettres.

Monsieur Michel JOOCK 3 résidence X000 2 X000

Personne ne repondant & mes appels reiteres |'al laisse sur la porte un avis de passage semblable a la

copie jointe au present. Le technicien a laissé un avis de passage dans la boite aux lettres. Un voisin nous
a indigué ne jJamais voir l'intéressé qui € serait chez une copine ®.



3 Avis laissé au domicile en cas d'absence

Entéte tude :
AVIS DE PASSAGE
date et heure.

Madame, Monsieur

J'al pu constater que vous etiez absent(e) alors que votre bailleur, |la Socigte XXX, vous avalt annonce

notre passage de ce jour pour effectuer |3 visite annuelle de sécurite et d'entretien des éguipements de
votre logement.

En conseguence, je vous somme de vous presenter INMEDIATEMENT chez votre bailleur avec le
present avis afin de convenir d'un rendez-vous.

A defaut, je demanderal au tribunal d'instance de votre domicile - |'autorisation de penetrer chez vous
avec un serrurier, des témoins, le technicien (le cas écheéant d'un représentant de votre bailleur) afin de
proceder — méme en votre absence — 3 la visite annuelle de sécunté et d'entretien des éguipements de
votre logement — qui est, je vous le rappelle effectuée pour votre sécurité et celle de vos voisins.

Je compte sur votre réaction — il n'y aura pas d'autres avertissements.
Sentiments distingues.

Me XXX

Huissier de Justice



REQUETE présentée & Madame la Présidente du Tribunal d'Instance de XXX

ALA DEMANDE DE :

La societe XOOOOOONK, dont le siége social est situe XOOOUOK a MO0 agissant poursuites et
diligences de son représentant legal, domicilié en cette qualite audit siege social

Ayant pour mandataire :

Je soussigne, Huissierde Justice Associe, membre de la S.E.LAR L X000 Huissier de Justice
& X000 20, rue 20000(

AL'HONNEUR DEVOUS EXPOSER

(Jue la socigté requérante est proprigtaire dun appartement (variable adresse) donné & ball a
(variable locataire)

Clue l'article & alinéa & du bail (pigce n®1) prévoit que ¢ le locataire laissera penétrer dans les liewx
lovés les representants ou bailleur, sur justification de leur qualité au moins une fois par an et chague
fois que ce sera necessaire pour la securité et pour la salubrité collective &,

(Jue malgré linsistance du baillewr par I'envol de differents courriers, la visite annuelle de sécurite et
dentretien n'a pu étre effectuee.

(Jue la socigte XXXX a alors adresse le XXX une ultime lettre recommandée avec accusé de
reception(piéce n°Z) précisant & XXXX, son locataire que n'ayant pas tenu compte des
avertissements effectués a plusieurs reprises par courrier, a propos de la non réalisation de la visite
annuelle de secunte et dentretien des egquipements de son logement, elle avait mandate un Huissier
pour se déplacer a son domicile le XXX entre 8h00 et 14H00 accompagné du technicien multi
services (et le cas echeant/ d'un représentant de la bailleresse).



(Ju'a ces jour et heure, I'absence du locataire - a &té constaté par mes soins et que procés-verbal de
constat en a éte dresse (constat piece n®3).

Que Monsieur XXX n'a towjours pas pris contact avec sa bailleresse pour permetire la visite de
securite.

Pour des raisons evidentes de secunte (celle du locataire et celle des autres occupants de l'immeuble)
cette visite doit &tre obligatoirement assurée et le requérant craint pour |a conservation de son bien.

Cu'en vertu de l'article 321-2 du Code de |'Organisation Judiciaire vous étes compétente pour
connaitre des affaires dont le contrat de louage est I'objet, la cause ou 'occasion.

('est pourgquol, la sociéte XXX sollicite votre autorisation afin

1/ De pénétrer chez Mongieur * XXX demeurant 30 Résidence LES MO | rue 200K 3 XO0KK
accompagne de 'un des membres de la SELARL XXX Hulssiers de Justice associes a XXX,
20 rue XK 3 XK et des techniciens necessalres aux fins de pratiquer la visite annuelle de
securité et dentretien des equipements du logement; ainsi que toutes interventions technigues
utiles.

2! que 'huissier soit autorisé & dresser proces-verbal de constat avec photographies du mangue
dentretien eventuel du logement.



3 que I'Huissier de Justice soit accompagne de ['une des personnes visées par |'article L142-1 du
code des procedures civiles d'exécution et d'un serrurier,

4/ que les dépens solent mis a la charge du locataire dafaillant.

Vous offrant de vous en référer en cas de difficultes
Fait et presente & XOOAK e XO0AK

Me XK — Sceau et signature



ORDONNANCE

MNous, President du Tnbunal d'Instance de XOOCOK
Vu la requéte qui précéde et les motifs y exposés et les piéces jointes,
Vu l'article 1321-2 du Code de I'Organisation Judiciaire,

Autorisons |a société XOOOKX, a pénétrer chez Monsieur X000 demeurant 30 Résidence LES
OO0, rue 00X 4 XO00K accompagné de ['un des membres de la SELARL XOOO0C0K Huissiers
de Justice associés a XXX, 20 rue XXX a XXXX et des techniciens nécessaires aux fins de
pratiquer la visite annuelle de sécunté et d'entretien des équipements du logement; ainsi que
toutes interventions techniques utiles.

Autonsons I'Huissier de Justice a dresser procés-verbal de constat avec photographies du
manque d'entretien éventuel du logement.

Disons que I'Huissier de Justice devra étre accompagné de 'une des personnes visées par
I'article L142-1 du code des procédures civiles d' exécution et d'un serruner.

Mettons les dépens de la présente instance a charge du locataire défaillant.
Disons qu'il nous en sera référé en cas de difficultés
Fait a X000 le X000

Signature — Formule exécutoire.



Madame XXXX 3/13 résidence XXX a XXXX.
Personne n'a répondu & mes appels réitérés. J'al donc fait ouvnr [a porte par le serruner en présence des
témoins et de Madame XXX Responsable de site XXXX pour cette demiére, uniguement pour cet

appartement.

J'ai laissé sur place une copie de I'ordonnance dont je suis porteur ainsi qu'un justificatif des personnes
présentes pour ['ouverture forcée.

Le technicien a procédé a ses opérations quiil reédigera sur un bon d'intervention séparé.
A la demande de Madame XXX, j'ai relevé les points suivants :
Absence de revétement de sol de la salle de bains dont les murs sont & 'état brut.

Absence de papier peint dans le hall d'entrée, plus de revétement de sol dans le dégagement a gauche en
entrant.

lUne vitre cassee a l'oculus de la chambre situee en face.

Dans la chambre & gauche 2 portes brisées posées contre un mur absence de revétement de sol sur 1/ 3
de la surface. Dans un coin sont entassés un magma de moulures des contours de fenétres.

Une fois les opérations terminées, |a porte a été refermée par le serruner.



Nous nous sommes rendus chez Monsieur Michael XXX 6 rue XXX appartement X Résidence XXX a
XXXX.

Personne n'a répondu 4 mes appels réitérés. J'al donc fait ouvnr [a porte par le serruner en présence des
témoins.

J'ai laissé sur place une copie de I'ordonnance dont je suis porteur ainsi gu'un justificatif des personnes
présentes pour ['ouverture forcée.

Le technicien a procéde & ses operations gu'il redigera sur un bon d'intervention separe.
Selon une voisine, les lieux ne sont plus occupés.

Je constate que I'évier est plein de canettes vides (photo 1), le frigo est vide et ouvert. Présence de graffitis
SUr les murs.

Il n'y a plus de couchage hors une paillasse dans la salle a manger (photo 2).
Une chambre est pleine d'ordures (photo 3).
Il n'y a plus d'eau mais encore de ['électricite.

Une fois les opérations terminées, la porte a été refermée par le serrurer.



Nuus nous sommes ensuite rendus chez Madame Nathalie XXXX, 59 rue XXX a XXX.
Personne n'a répondu & nos appels réitérés, j'al constaté également que |a porte était ouverte.
Les voisins nous ont confirmé I'exactitude de 'adresse et que l'intéressée était absente.

J'ai pénétré ensuite dans les lieux et le technicien a procédé 4 ses opérations dont il rédigera un bon
dintervention séparé.

J'al quant a2 moi laissé une copie de 'ordonnance dont je suis porteur ainsi qu'un justificatif des personnes
m accompagnant.

Compte tenu du désordre ambiant |'ai procédé aux constatations suivantes :
Salle de bains (photo 4) : |a baignoire et le lavabo sont pleins de vétements.
Cuisine : (photo 5) Présence d'ordures sur le sol.

Chambre a I'étage : (photo 6)

Lieu en désordre, nombreux vétements sur le sol.

Chambre gauche (photo 7)

Lieux en désordre détntus au sol.

A ma sortie des liewx |'al rencontré la fille de 'intéressée qui m'a mis en conversation téléphonique avec sa
mére A qui | al exposé 'objet de ma mission.



NEGLIGENCE

Grande Residence : une hllette

retrouvee seule dans un appartement

Hier matin, vers 10 h, un huis-
sier a deconvert une petite fille

iﬁe‘ﬁu&n ans o demi toute

ﬂe?m-de-ca
zan@m chingé defiertuer b -
sit¢’ d'entretien  annuelie qui
o'avait pas pu se fire 3 trots repri-
seg auparevant. aux dates notifices
par courrier par Je dailleor Cotie
fols-cl. Thuissier en  possession
d'un référé du tribunal avait I'auto-
risation d'entrer dans 'apparte-
ment avec 1'side d'un serrurier

A la découverte de la petite fille qui
%2 trouvail loute seule devant la te-
lévision, Jes services de police ont
ete prévenus. La mere, une jeune
femme dgee de 21 ans, a &€ convo.
quée au commissariat ou elle a été

La petite fille se trouvait dans
un appartement, tour Carrel

entendue dans "aprés-midi. Appa-
remment, elle étalt partie en cours
hier matin. La petite fille a é1é em-
mence au secvice pédiatrie de 1'hi-
pital de Lens. Elle ne présentait
aucune trace de maltraitance. De
avis d'une régidante de immen
ble. cette fillette a toujours ¢té hien
(railee 1 sorlail toujours accompa
gnce de sa mere. | COV.

---.n \]‘“ Wwe
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Outre leur intérét s’agissant de |la protection

du locataire, de ses voisins, et des dirigeants

de 'OPH - les VSE sont finalement devenues
un outil, parmi d’autres, de détection

des situations de fragilité



Les huissiers de justice ont considérablement
evolué dans l'offre de solutions amiables,

3 exemples concrets :
— Les protocoles

— La double convocation
— La médiation



Les Protocoles

Intervention amiable de I’huissier avant le
commandement de payer

Convocation par courrier, mail et SMS

Passage au domicile, bilan de la situation, prise
d’accord



[.La double convocation

Envisagée dans les deux mois apres le
commandement de payer — il s'agit d’'une
rencontre entre le bailleur, le locataire et

I"huissier - a I'étude - pour faire le point dans un
lieu neutre qui tend a faire participer activement
le locataire dans la recherche de solutions



la médiation:

Une nouvelle offre faite par les huissiers de
justice



'échange et |le partage d’expérience entre les
Huissiers de Justice, les OPH, et les difféerents
acteurs - sont essentiels et font avancer
chacun, cela a été notre cas,



Merci de votre attention
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