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Le cautionnement locatif : ce que vous devez savoir

Couramment utilisé dans le cadre des contrats dation, I'acte de cautionnement est un contrat
d’engagement dans lequel un tiers, appelé la cautiéclare qu'il paiera a la place du locatairecglui-ci
ne remplit pas son obligation de paiement.

Attention, confusion générale !

Il est souvent employé la notion de « caution ergg pour évoquer le dépét de garantie.

Le dépdt de garantie est la somme exigée par llebaen vue de s’assurer du respect par le locatde
ses obligations. Le dép6t de garantie permet awynpétaire de garder de l'argent « d’avance », [en
garantie.

La caution est la personne qui s’engage aupres rdprigtaire a payer, en lieu et place du locataite
montant du loyer et des charges au cas ol ce demeiéerait pas face a ses obligations.

Un cautionnement pas obligatoire

Le cautionnement désigne l'acte contractuel. Qaalat caution, elle désigne la personne qui s'engage
caution est également appelée garant sans que’'eel@aine une différence dans son engagenikefaut
savoir que la caution n'est pas obligatoire lordadsouscription d’une location, c’est au choixzhilleur
(propriétaire ou agence immobiliere), mais si elie exigée par le bailleur, elle doit obéir a dres régles
exposées ci-apres.

Le formalisme du cautionnement
Avant la signature
Il est important de rappeler que la loi interdittzilleur de refuser une caution parce qu’elle ogspde pas
la nationalité francaise ou qu'elle ne réside pades territoire métropolitain. Les seuls documente le
bailleur peut exiger de la caution seront fixésypradécret (non encore publié).
A la signature
Selon l'article 22-1 de la loi du 6 juillet 198%hgagement en qualité de caution se fait au teadeta
signature d’'un document sur lequel doivent impératrement étre indiquées les informations suivantes
- Le montant du loyer en chiffres et en lettres, iajne les conditions de sa révision ;
- La mention exprimant clairement que la cautionia ponnaissance de la nature et de I'étendue de
son engagement ;
- Lareproduction intégrale de I'article 22-1, avdetnier alinéa, de la loi du 6 juillet 1989.
A noter que l'intervention d’un notaire n'est pascassaire.

Les types de cautionnement

= Cautionnement solidaire et cautionnement simple
La caution simple permet au propriétaire de fappeh a la caution uniquement si le locataire rpest en
mesure de payer ses dettes locatives. Cela sudpasaun ensemble de démarches du propriétaireadpreé
locataire avant de se tourner vers la caution.sMpre dans le cas de la caution solidaire, le f@ige a la
liberté de s’adresser directement & la cautionlelgsemier impayé, sans méme rechercher si ledweat
serait en mesure de payer.



= Cautionnement partiel et cautionnement intégral
Le cautionnement peut ne porter que sur une pduatieoyer. Dans ce cas l'acte de cautionnement devra
l'indiquer et le propriétaire ne pourra donc padamer a la caution un montant plus élevé, ménte dette
locative est supérieure (pour des impayés de chapgeexemple). Si I'acte de cautionnement n'inglipais
de montant maximum, 'engagement du garant sera aleximum.

= Cautionnement sans durée et cautionnement a duréegrminée
L’engagement sans durée engage la caution de ffidisedes dettes nées pendant toute la durée dratont
de location quand I'engagement avec durée ne lgngpe sur la période effective mentionnée pendant
I'acte de cautionnement. La caution qui s’est egagpns durée de temps peut renoncer a son engageme
tout moment en envoyant un courrier auprés du ciéabailleur mais cette renonciation ne prendfatef

gu'au renouvellement du baj signe un bail le 01/01/2015 pour une durée den8es avec B Come//‘{Mis en forme : Couleur de

caution. B renonce & son engagement le 01/03/ZGd&efois jusqu'au 31/12/2017 date de renouvellémen | police : Automatique

du bail, B est tenu par son engagement initiaket ptre appelé pour régler d’éventuels impayés.de

Les incompatibilités Iégales a la demande de cautio

Tous les bailleurs ne peuvent pas demander adaurlbcataire de fournir une caution.

En effet, le cautionnement ne peut pas étre dempadén bailleur qui a souscrit une assurance gasamt

les obligations locatives du locataire. Toutefais bailleur peut cumuler le cautionnement et lagge si et
seulement si son locataire est étudiant ou un apprenti.

Quant au bailleur personne morale (attention, Esiégs civiles immobilieres composées uniquement
d’ascendants et descendants jusqudlidegré inclus ne sont pas considérées comme p@saomorales), il

ne peut exiger une caution que dans des cas mnésdi: lorsque le locataire est un étudiant neéféiant

pas d'une bourse de I'enseignement supérieur oulbisque le cautionnement est apporté par un des
organismes suivants : le Fonds de solidarité peuodgement, un organisme en charge de la colldcte e
I'utilisation de la participation des employeurbedfort de construction ou une association ou aigae qui
apporte gratuitement sa caution a un candidatacédion

Le cautionnement, un acte pas anodin

L'acte de cautionnement ne doit pas étre pris Edare car il emporte des conséquences patrimsniale
graves

En effet, la caution s'engage a payer les dettegil@s du locataire qui comprennent entre auledsyer et

les charges mais également les éventuels fraisrdise en état du logement dégradé. Cet engagemédat d
caution pése siges biens personnels, ses revenus et son logenggmpourraient donc lui étre saisis.

De plus, si rien n’est mentionné dans l'acte detioanement, I'engagement se transmet automatiquemen
aux héritiers de la caution les obligeant a gardesi dettes qui étaient déja nées au moment desdadticle
2294 du Code civil).
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| Le cautionnement en colocation - { Mis en forme : Police :Non
Une caution peut étre également demandée pouigemient en colocation.

La plupart des contrats de bail en colocation pentda solidarité, a la fois entre les colocatingais aussi
entre les cautions. C'est-a-dire glaecaution d’un colocataire est redevable de Bemlsle des impayés de
tous les colocataires. A et B sont colocataireslaimes, C et D sont leurs cautions respectivepelt étre

| poursuivi par le bailleur en paiement de la part deyer de A et vice versa.
Une autre particularité de la colocation solidaise que la solidarité ne cessant pas automatiqueawea le
départ d’un colocataire, celui parti et sa cautiestent tenus des possibles impayés des autresatailes
restans, jusque 6 mois maximum apres son départ saufst’leenplacé entre-temps sur le contrat de bail ou
que le bail est renouvelé.

La caution peut-elle récupérer les sommes qu’ellegayées a la place du locataire ?

Lorsqu'il y a eu des impayés et que la cautionéaséllicitée par le bailleur, elle dispose de @atol de
moyens pour récupérer les sommes gu’elle a payées.

L'article 2306 du Code civil qui prévoit I'actiorubrogatoire dispose que la caution qui a payé despes
mémes droits qu’avait le bailleur contre le loc&taCette action se prescrit par 5 ans.



L'article 2305 du Code civil qui prévoit une autietion dite action personnelle qui permet & laioaut
méme avant paiement par celle-ci au bailleur, d’agntre le locataire pour indemnisation. Cettéoacse
prescrit par 10 ans.

Ces actions doivent étre engagées devant le tiililinatance quel que soit le montant en jeu. Cdpah
au-dela des régles de droit permettant a la cadeaienter de récupérer les sommes qu’elle a eegamir
le locataire, demeure une réalité : la difficulténdjager une action en justice contre un prochanembre

de la famille ou un ami.



