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Le cautionnement est l'acte par lequel «
celui qui se rend caution d'une obligation se
soumet envers son créancier a satisfaire
cette obligation, si le débiteur n'y satisfait pas
lui-méme » (Code civil : art. 2288).

En ce qui concerne le cautionnement d'un
locataire, il s'agit notamment de s'engager
a payer son loyer, si celui-ci ne peut faire
face au paiement de sa dette. Un contrat de
location doit ainsi étre redigeé avec précaution
et il est recommandé au propriétaire bailleur
de réclamer au locataire la mise en place
d'une caution, méme si cette derniere n'est
pas obligatoire. Le propriétaire bailleur doit
s'assurer de la solvabilité de la personne qui
se porte caution et du respect du formalisme
de I'engagement.

Décret du 5 novembre 2015 fixant
la liste des pieces justificatives
pouvant étre

demandees au candidat ala
location et a sa caution.
Ordonnance n° 2021-1192 du 15
septembre 2021 portant réforme du
droit des sUretes.

Loi ALUR du 24 mars 2014 pour
I'acces au logement et un
urbanisme renove.

Loi du 6 juillet 1989 tendant a
ameliorer les rapports locatifs : art.
22-1et 24.

Loi du 31 decembre 1971 portant
réforme de certaines professions
judiciaires et juridiques.

Code civil : articles 2292, 2293,
2295, 2302, 2303, 2310, 2305,
2306, 2309,1244.

Code de la consommation : article
L.330-1.




1. 'acte de cautionnement

Il Qu'est-ce le formalisme ? I

La caution peut étre une personne physique
(parent, amis) ou une personne morale
(entreprise, banque, organisme type Action
Logement par exemple...).

L'article 22-1 de la loi du 6 juillet 1989 qui
régit I'acte de caution s'applique a la fois aux
locations vides et aux locations meublees a
titre de résidence principale.

Le cautionnement ne peut pas étre demande
par un bailleur, qui a souscrit une assurance
ou tout autre forme de garantie sauf en cas de
bail avec un etudiant ou un apprenti.

Comme pour le candidat locataire, la caution
doit fournir au propriétaire un certain nombre
de pieces justificatives démontrant gu'elle
dispose de garanties financieres suffisantes
pour se substituer au locataire en cas
d'impayes'.

Cette liste est fixée par le déecret du 5
novembre 2015 pris en application de la loi
ALUR.

Rappelons gqu'auparavant il n'existait aucune
disposition particuliere reglementant Ia
nature des pieces qui peuvent étre reclamees
a la personne qui se porte caution lors de la
signature d'un contrat de bail. Ce point relevait
de la liberté contractuelle®

Le bailleur ne peut refuser la caution
présentée au motif qu'elle ne possede pas la
nationalité frangaise ou gu'elle ne réside pas
sur le territoire méetropolitain®.

En revanche, il n'est pas interdit de refuser la
caution d'une personne consideréee comme
n'étant pas suffisamment solvable®.

Les engagements verbaux sont sans valeur
et, comme le préecise l'article 2294 du Code
civil, «le cautionnement doit étre exprés».
Cela signifie, en particulier, que les parents ne
sont pas a priori la caution de leurs enfants.

L'acte de caution necessite un ecrit. Il peut
étre établi par acte sous seing privé (acte

signe directement entre le bailleur et celui qui
apporte sa caution) ou par acte authentique
(acte rédige par un notaire) ou encore par acte
d'avocat (acte redigé par un avocat). Lacte
de caution peut étre établi sur le bail ou en
annexe.

Lorsque la caution est analphabete ou
etrangeére, il est conseillé de passer I'acte
devant notaire ou devant un avocat.

Le texte peut étre en partie imprime,
mais la mention qui précise la nature et
le montant de I'engagement de la caution
doit obligatoirement étre écrit de la main
de la caution. Quelle que soit la forme il est
conseille d'en garder une copie. Dans le
cadre des baux soumis a la loi du 6 juillet
1989, l'acte de cautionnement doit, a peine
de nullité, respecter certaines mentions. Le
formalisme eédicté par l'article 22-1 doit étre
suivi scrupuleusement. Une simple mention
portée au bas du contrat telle que « bon pour
caution solidaire » n'engage pas le signataire.
La Cour de cassation a fait preuve par le passe
d'une extréme rigueur dans son application et
considerait que I'engagement de la caution
etait nul des lors que le formalisme n'est pas
respecte a la lettre, méme si la caution ne
justifiait d'aucun grief ou qu'elle a malgreé tout
eu conscience de la portee et de I'etendue de
son engagements®.

bl

Si plusieurs personnes se
portent caution, chacune doit
réediger de sa main un acte de
cautionnement.

Ainsi, la caution doit faire apposer dans l'acte:
e |e montant du loyer et les conditions de sa
révision tels qu'ils figurent dans le bail ;

La caution peut mentionner une somme
maximale principal, intéréts, frais et

'Loi ALUR du 24 mars 2014.
2.Rép. Min. n°® 23485: JOAN 15
février 1999.

8.Loi du 6 juillet 1989 : art. 22-1,
al. 3.

4.Code civil : art. 2295.

°.Cass. 3éme civ., 8 mars 2006
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5, Cass. 1ére civ., 2 juillet 1996.
7. CA Paris, 6eme ch., sect. A, 8
mars 1988.

8. Cass. 1ére civ., 22 avril 1992.
9. L.n°71-1130, 31 décembre
1971, art. 66-3-1a 66-3-3.

0, Cass. 3eme civ., 9 juillet
2008.

. L.n° 89-462, 6.07.89, art.
22-1,al.1a4.

2,1.n° 89-462, 6.07.89, art.
22-1.

'3, Rép.min n°12456 : JO Sénat
du 6 mai 2010.
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accessoires compris (méme si la dette est

supérieure, ilne peut étre demandé ala caution

un montant plus élevé que son engagement).

Si aucun montant maximum n'est précise,

'engagement est alors plus étendu et non

chiffrable.

e une mention explicite et non équivoque
de la connaissance qu'elle a de la nature

et de I'étendue de son engagement ;

e |alinéa 6 de larticle 22-1 relatif a la
faculté de résiliation unilatérale du
cautionnement a durée indéterminée ;

®  sasignature®.

l'acte de cautionnement doit étre daté,
concomitamment ou postérieurement a

I'acte cautionné’ et indiguer le nom du débiteur
garantié.

Cependant, ces formalités ne concernent que
les cautionnements conclus par actes sous
seings privés et non ceux recus en la forme
authentigue ou encore ayant fait l'objet d'un
contreseing d'un avocat. En effet, I'acte regu
par un notaire dispense les parties de toute
mention manuscrite exigée par la loi, sauf
disposition contraire. Le contreseing d'un
avocat dispense également de toute mention
manuscrite exigée par la loi.

Toutefois, la remise d'un exemplaire du bail a la
caution s'impose en toutes

circonstances®.

Il Le non cumul avec une
assurance impayé de loyers I

Dans le but de favoriser I'acces au logement
locatif des ménages les plus modestes, la
loi du 25 mars 2009 de mobilisation pour le
logement, complétée par la loi ALUR du 24
mars 2014, a limité strictement la possibilite
de recourir au cautionnement pour garantir le
paiement des loyers du futur locataire™.

D'une part, le bailleur, gu'il soit une personne
physique ou morale, ne peut demander,
a peine de nullité, un cautionnement s'il a
souscrit une assurance garantissant les
obligations locatives du locataire ou, depuis
le 27 mars 2014, date d'entrée en vigueur de
la loi ALUR, toute autre forme de garantie (a
la seule exception du depét de garantie). Le
cautionnement qui viendrait en surplus d'une
autre garantie serait nul?, sauf en cas de
logement loué a un étudiant ou a un apprenti.
D'autre part, les bailleurs personnes morales
(autres gue les societés civiles immobilieres
constituées entre parents et alliés jusqu'au
guatrieme degre inclus) ne peuvent demander

un cautionnement que s'il est fourni par un
organisme figurant sur une liste qui sera fixee
par décret (ce qui exclut donc le recours au
cautionnement donné par les parents du
locataire, jusqu'a maintenant quasiment
systématique) ou si le locataire est un
étudiant ne beénéficiant pas d'une bourse
d'enseignement supérieur.

Si malgré cette interdiction, qui est d'ordre
public, une caution est sollicitee par le
bailleur, il convient d'appliquer les principes
genéraux du droit des contrats a défaut
de regle spécifique. En conséquence, sous
réserve de linterprétation des tribunaux, le
cautionnement sollicité a tort est nul, au profit
de l'assurance garantissant les obligations
locatives.

En revanche, concernant la garantie des
risques locatifs (GRL), [I'Association Pour
'Acces aux Garanties Locatives (APAGL) a
prévu conventionnellement qu'en cas de
demande de mise en jeu de la GRL, l'assureur
verifiera que le bailleur n'a pas demandé au
locataire la caution d'un tiers. Sic'est le cas, la
GRL n'interviendra pas®.



2. La durée du cautionnement

Les engagements perpétuels sont nuls.
La personne qui se porte caution pour un
locataire ne peut jamais étre engagée sans
limitation de durée ou sans possibilité de se
dégager. La durée de l'engagement et les
possibilités de dénoncer le cautionnement

dépendent de sa formulation.

Il L'engagement a durée
déterminée I

Si la caution est stipulée pour une durée
déterminée (par exemple pour la durée du
bail en cours et de ses deux renouvellements
ou reconductions tacites), elle ne peut étre
retirée avant le terme prévu.

Les parties peuvent prévoir dans l'acte
gue certains evenements mettront fin au
cautionnement : par exemple, le divorce des
locataires cautionnés ou le déces. Au terme
prévu, méme si le bail du locataire se poursuit,
I'engagement de la caution est expiré et elle
est degagee de toute obligation pour les
sommes dues postérieurement a cette date.

Il L'engagement a durée
indéterminée I
Si la caution est stipulée pour une durée
indéterminée ou sans indication de durée
(exemple : la durée du bail sans précision
de durée), le cautionnement peut étre
unilatéralement résilié par la caution, a
I'expiration du bail ou de sa reconduction.
Cette résiliation sera unilatérale et sera
exprimee soit par lettre recommandée avec
demande d'avis de réception, soit par acte
d'huissier de justice.

Si la location est soumise a la loi de 1989
(location vide, HLM et location meublée signée
a compter du 26 mars 2014), 'engagement de
caution ne cesse qu'a la fin de la période de
renouvellement ou de tacite reconduction en
cours.

Silalocation n'est pas soumise a la loi de 1989
(bail meublé signe avant le 26 mars 2014, bail
commercial), la caution est dechargee de son
engagement des que le bailleur aura regu le
courrier de résiliation.

Enl'absence de toute mention au bail d'origine
précisant I'extension du cautionnement en
cas de renouvellement du bail et en I'absence
de dénonciation de son engagement, la
caution ne peut soutenir gu'elle ne peut
étre tenue du paiement des loyers du bail
reconduit ou renouvelé™,

bl

un cautionnement qui engage
« pour la durée du contrat et
de ses renouvellements», mais
sans précision du nombre des
renouvellements, est considéré
comme un acte a duréee
indéterminée, résiliable a tout
moment passélapremiére période.

Attention : la loi du 6 juillet 1989 interdit de
faire de la résiliation du cautionnement ou
de son défaut de renouvellement un motif de
mise en jeu de la clause de résiliation de plein
droit, ces motifs étant limitativement fixés
par la loi (impayeés de loyers ou de charges,
défaut d'assurance, troubles de jouissance).
En d'autres termes, le bailleur ne peut pas
demander la résiliation judiciaire du contrat
pour défaut de cautionnement.

Néanmoins, il pourra étre prévu dans le bail
l'obligation pour le locataire de fournir une
caution, de la maintenir ou de la renouveler
en cas de resiliation. Le defaut de respect de
cette obligation pourrait constituer un motif
de resiliation au sens de l'article 1741 du Code
civil ou de motif légitime et sérieux de conge
au sens de l'article 15 de la loi du 6 juillet 1989.

'4Cass. 3éme civ., 13 juillet
2005.
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3. La portéee de I'engagement de

la caution

La loi vise «le cautionnement d'obligations
résultant d'un contrat de location»™. Ainsi,
toutes les obligations locatives du preneur
peuvent faire l'objet d'une garantie par
un cautionnement, des lors qu'elles sont
expressement mentionnées a l'acte de
cautionnement.

Il peut s'agir, notamment :

e de l'obligation du paiement du loyer et
des charges;

e dudepot de garantie;

e desreparations locatives ;

e desindemnités d'occupation etc.

Le cautionnement ne peut étre etendu au-dela
des limites pour lesquelles il a été contracte. Si
le cautionnement a eté donne pour une dette
de loyer en principal, il ne peut étre etendu au
paiement d'une indemnité d'occupation ou de
réparations locatives®.

Si le cautionnement prévoit expressement la
garantie d'autres frais incombant au locataire
(pénalités, frais de procédure, indemnités

des accessoires de la dette ni des frais de
pénalités™®.

Sile locataire cautionné ne paye pas ses loyers
et charges, le bailleur a intérét a prévenir du
non paiement du loyer des le premier incident
de paiement.

Le bailleur a quinze jours pour porter
a la connaissance de la caution, un
commandement de payer signifié au locataire.
A défaut, la caution n'est pas tenue de payer
les pénalités ou intéréts de retard™.

En toute hypothése, le montant des dettes
résultant du cautionnement ne peut avoir pour
effet de priver la personne physique qui s'est
portée caution d'un minimum de ressources.

Anoter, lorsque le bailleur est un professionnel
(loueur en meublé inscrit au registre du
commerce et des sociétes etc.), celui-ci doit
alors informer la caution du non-paiement des
le premier incident de paiement non régularise
dans le mois de son exigibilite (article L. 341-1
du code de la consommation).

Notons également que, la caution qui souhaite

— d'occupation) et si ces frais sont clairement
identifiés, la caution sera obligée de les
assurer. Ainsi, si l'acte a prevu qu'elle reponde
des reparations locatives, la caution pourra
étre poursuivie pour le paiement des frais de
remise en etat des lieux loues.

Pour pouvoir néeanmoins I'appliquer ende telles
circonstances, il faut que la clause du bail
contenant I'engagement de la caution stipule
clairement que celle-ci se porte solidaire du
reglement de toutes les sommes dues par
l'occupant en suite ou en vertu du bail, jusqu'a
I'extinction des obligations du locataire,
notamment des indemnités d'occupation
susceptibles d'étre dues, jusqu'a la libération
des lieux et du colt des remises en état".

gue son engagement ne beénéficie qu'a une
personne déterminée (un bailleur déterming)
doitlestipulerexpressementdansl'acte.Sinon,
en cas de vente du bien, le cautionnement
sera transmis automatiquement aux bailleurs
successifs.

5, Loi du 6 juillet 1989 : art. 22-1.
'8, Cass. lere civ., 15 décembre
1998; Cass. 3eme civ., 30
octobre 2012.

7 Cass. lére civ., 7 mars 2006 ;
Cass. lere civ., 14 juin 2007.

'8, Code civil : art. 2293.

9, Loi du 6 juillet 1989 : art.24.
2_CA Nancy, 2¢ h., 3 jui . , . .
R Lorsque la caution s'est engagée & garantir

deux colocataires, la caution reste engagee
au titre des obligations du locataire qui reste

dans les lieux suite au départ du premier®.

Lorsque la caution est indéfinie (dont la
durée ou le montant ne sont pas clairement
précises), la personne qui s'est portée caution
doit étre informée chaque année au moins,
P8 a une date convenue entre les parties ou a
Agence Départementale , . . . e .
defaut a la date anniversaire, de I'évolution

d'Information sur le
Logement du Val de-Marme du montant de la créance garantie et de ses
Juillet 2023 accessoires.
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4. Les effets du cautionnement
en cas de dette de loyers

Il La caution simple I

La caution simple permet au propriétaire
de faire appel a la caution uniquement si le
locataire n'est pas en mesure de payer ses
dettes locatives. Il s'agit du cas ou la caution
n'a pas renonceé au beénéfice de discussion?
dans son acte (dans le cas contraire, le bailleur
peut s'adresser a la caution sans effectuer de
poursuites contre le locataire).

En cas d'impayeé, le propriétaire doit d'abord
s'adresser au locataire en Iui envoyant un
commandement de payer. Lhuissier qui est
chargé de rédiger cet acte doit en méme
temps en envoyer une copie a la caution. Si
la caution n'a pas éte informeée par 'huissier,
elle n'est pas tenue de payer les éventuels
intéréts mis a la charge du locataire pour
paiement tardif des dettes locatives.

Si, malgré cette demarche, le locataire ne
parvient pas arégler ses dettes, le propriétaire
doit s'adresser a la caution. Un courrier
recommandé avec avis de reception est
necessaire pour étre en mesure de prouver
que la démarche a bien eteé effectuée auprés
de la caution si cette derniere refuse de se
substituer au locataire défaillant.

S'il y a plusieurs cautions simples (en cas
de pluralité de locataires notamment), le
propriétaire doit réclamer a chacune la partie
de la dette pour laquelle elle s'est engagée
(dans I'hypothese ou la caution n'a pas
renoncé au bénéfice de division?).

Il La caution solidaire I

La caution solidaire permet au propriétaire
de faire appel directement a la caution des
le premier impayé, sans méme passer par
le locataire et donc sans méme rechercher
si celui-ci pourrait payer. Autrement dit, peu
importe si le locataire ne peut ou ne veut pas
payer sa dette.

Il s'agit ici du cas ou la caution a renonceé au
bénéfice de discussion.

Le propriétaire doit s'adresser a la caution de
préférence par lettre recommandée avec avis
de réception.

Sl y a plusieurs cautions solidaires, le
propriétaire peut réclamer la totalité de la
dette du locataire a une seule de ces cautions
en choisissant celle qui est la plus solvable
(par exemple, celle qui présente le salaire le
plus conséquent).

Dans cette hypothése la caution a dii renoncer
au bénéfice de division dans son acte?. Dans
cette hypothese, la caution qui a acquitté la
dette, a recours contre les autres cautions,
chacune pour sa part et portion?.

Il L'étendue de 'engagement Il

La caution qui est donnée engage tous les
biens personnels, revenus, salaires, pensions,
ainsi que le logement de la personne. Si
le locataire ne rembourse pas sa dette, le
logement de la personne qui s'est engageée
comme caution peut étre mis en vente a
I'initiative du bailleur créancier. Elle peut étre
privée de la majeure partie de ses ressources
(sauf un minimum égal au Revenu de Solidarité
Active).

e Si la caution est mariée sans contrat,
sous le régime légal, le bailleur créancier
exigera probablement que le conjoint
donne son consentement expres a l'acte
de caution : les biens personnels et les
biens communs du ménage, notamment
le logement de la famille, s'il dépend de la
communauté, sont engages.

Les hiens personnels du conjoint seront en
principe épargneés : par securité, il est conseillé
de le préciser.

Sile conjoint ne donne pas son accord expres,
seuls les biens personnels et les revenus de la
caution sont engages.

e  Silacaution est mariée sous le régime de
la séparation de biens, seuls ses propres
biens et revenus sont engagés et le
conjoint ne pourra pas étre inquiéte.

e Si la caution est liée par un PACS, les
biens personnels du partenaire ne seront
engages que s'ildonne son consentement
a lacte de caution. Toutefois, sauf

2 Termes définis dans
I'encadre page 11.

2 Code civil : art.2302 et 2303.
2, Code civil : art.2310.
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24, Code civil : art. 1244,

. Code de la consommation :
art. L. 330-1.

2, Code civil : art.2305, 2306
et 2309.
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dispositions contraires de 'acte de vente
ou de la convention d'indivision, les biens
achetés apres conclusion du PACS sont
présumes appartenir par moitié aux
deux partenaires; ils pourraient donc étre
engages.

En cas de deces de la caution

Aux termes de l'article 2294 du Code
civil, les engagements de la caution
passent a ses héritiers en cas de
déeces, sices derniers ne renoncent pas
a la succession. Mais les poursuites
du creancier sont limitéees aux dettes
existantes au jour du deces, méme si
le paiement n'a pas encore ete reclame.

Il Les moyens de défense I

Aprés avoir veérifie la validité de son
engagement (pas de nullité de I'acte, durée en
cours ), la caution peut bénéficier des mémes
recours que le locataire débiteur.

Le locataire peut, en effet, avoir des raisons
légales de refuser de payer. Ainsi, il peut - et
la caution egalement - refuser de payer un
reliquat de charges non justifiees, ne pas
donner suite a une augmentation de loyer
supérieure a celle de l'indice légal, contester
les frais de remise en état qui lui sont imputeés,
contester le paiement d'une dette aprés le
délai de prescription de 5 ans

Si la caution n'est pas en mesure de payer ce
qui est dQ, elle peut comme tout débiteur en
difficulté, demander des délais de paiement
au juge®. Ces délais peuvent atteindre deux
ans.

La caution, personne physique de bonne foi,
dans l'impossibilité manifeste de faire face a
'engagement qu'elle a donné de cautionner
ou d'acquitter solidairement la dette, peut
également bénéficier de la procédure de
surendettement®.

En outre, si le locataire débiteur dépose
lui-méme un dossier a la commission de
surendettement, le cautionnement doit
étre déclaré a la commission par le bailleur
créancier qui doit aussi indiquer si la caution
a eté engagée. La commission qui constate
le cautionnement doit informer la caution
de l'ouverture de cette procédure et cette
derniére pourra Iui faire connaitre ses
observations.

Il Les recours contre le locataire
[

Si le locataire s'avere solvable, la caution qui
a payeé a sa place la dette locative benéficie
des mémes droits que le créancier initial
vis-a-vis du locataire. Elle peut intenter une
action directe contre le locataire débiteur en
le poursuivant par les moyens légaux dés que
le propriétaire s'est retourné contre elle (saisie
immobiliere, saisie sur salaire, demande de
résiliation de bail, injonction etc.)26.

Si elle est poursuivie par le bailleur en
paiement de la dette, elle peut agir contre le
locataire debiteur méme avant d'avoir paye.
Elle doit forcer le locataire a intervenir dans la
procédure en I'appelant en garantie.

La caution peut se retourner contre le débiteur
afin de se faire rembourser les

sommes payees a sa place pendant un délai
de 10 ans.

Precisions concernant la colocation :
(Note juridique n°45 sur la colocation)
Depuis le 27 mars 2014 (date d'entree
en vigueur de la loi ALUR), en cas
de colocation, la solidarité d'un des
colocataires et celle de la personne
qui s'est portée caution pour lui
prennent fin a la date d'effet du conge
regulierement delivre et lorsqu'un
nouveau colocataire figure au bail (L. n°®
89-462, 6 juillet 1989, art. 8, VI, mod. par
L. n°® 2014-366, 24 mars 2014, art. ler, |,
13°).

A defaut, la solidarité du colocataire
sortant s'eteint au plus tard a
I'expiration d'un delai de 6 mois apres la
date d'effet du conge.

L'actede cautionnement des obligations
d'un ou de plusieurs colocataires,
resultant de la conclusion d'un contrat
de bail d'une colocation identifie
necessairement, sous peine de nullite,
le colocataire pour lequel le conge met
fin & 'engagement de la caution.
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5. La fin du cautionnement

Il La fin du cautionnement
]

Ll'engagement de la caution prend fin en

principe :

e au terme prévu dans I'acte de caution s'il
est stipulé a durée déterminee ;

e 3 I'expiration du bail au cours duquel la
caution a résilié son engagement sila

durée de ce dernier n'était pas précisee ;

e au deépart du locataire a la fin de son
préavis en cas de conge (reste redevable
d'éventuelles dettes antérieures) ;

e audéces du débiteur garanti, sile contrat
principal disparait avec lui ;

e audeécesde lacaution, sil'acte le prévoit ;
dans le cas contraire, ses héritiers

sont en principe tenus de payer ;

e en cas de changement de bailleur si
une clause prévoit la cessation du
cautionnement.
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