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AF‘PEI; E"[: EN GARAN"L“‘:,

Somefc* v Respcnsablmé Limitée g
CTTeem T représentée par Me: LAVERNAUK Celme -

avccaH Darraau de PARIS

g Mm ¥ IlON DU TRIBUN. AL :
Préside i | Munsyeur KﬁJJAJ Bernard f
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DEBAT{ §
Audiem 1t publique du : 21 janvier 2014

contrag ¢ m}re en premierressott, prononcé en audience publiqiie Ie
24 malt 2014 par Monsieur KAJJAJ Bernard, Président, en
présent« de Madame Jeanne DALEAU, magistrate stagiaire,

assisté | : Madame Elisabeth KANDAZOGLOU, faisant fonction de
Greffié; par sa mise & disposition au greffe du tribunal A cette
date, ai 1 ;i que les partivs en ont &té avigées a lissue des débats,
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EXPOSE DU LITIGE :

Par actes d'huissier des 22 et 21 riovembre 2012, M, ,aa A fait
assigner devant ce tribunal Mr( T ,  -inée . . __ . et Mme
T 1, @5 qualité de tutrt 1 de Mme T aux fins de :

- la condamner &le reloger, sou s :streinte de 100€ par jour de retard & compter du
jugement & intervenir pendar| une durée de trois mois & lssue de laquelle
lastreinte pourra étre liquidée, 4 :

- la condamner & lui payer ung ndemnité d'un montant égal & trols mois de son
nouveau loyer, laquelle est de ) inée a couvrir ses frais de réinstallation,

- lacondamner au paiement des 1ommes suivartes : ; '

~ 457 65€, au fitre du rem ' rursermneant du riépt‘;‘:t de garantie,

- 18 960,94€ au titre des : 1ers indus et pourtant acquittés,
- 5 000E en réparatiorn ¢t :on préjudice roral,
2 000€ en application di” article 700 du code de procédute civile.

Il demande enfin d'ordonner I'exé ; ,tion provisoire du présem“jugement ainsi que la

condamnation de Mme Tl aux enliers dépens,
Par acte d’huissier du 28 juin 20 3, Mme T . %, née B.. !
représentée par Mme T 1, s gualité de tutrice, a fait assigner devant
ce ftribunal la SARL (ciaprés NMMOBILIERE
, afin de demander d¢ .
- joindre la présente instance 1 celle opposant Mme TH . - ¢ a M
B( enrblée sous le +* RG 11-12-000827 en vue de l'audience du 17

septembre 2013 & 11 heures,

- -condamner ia SARL a.la "reltiir et & Ja garantir de toutes condamnations qui
seraient prononcées & son eliontre & la saule exception de la demande de
restitution du dépdt de garantis,

- condamner I'MMOBILIERE | & lw payer la somme de 2 000€ en

application de l'article 700 du ¢} : & de procédure civile,
- d'ordonner Fexécution provisciit du présent jugement ainsi que la condamnation
de FIMMOBILIERE . ... _. .. :ux entlers dépens ' ‘

L'affaire a été évoquée & l'audial ‘2 du 15 octobre 2013 et mise en délibéré au 17
décembre 2013, ' :

Par jugement avani-dire droit du 1’ (lécembre 2013, auguel Il convient de se reporter
pour plus .ample exposé du prési: it litige, Je tribunal ordonnait la réouverture des
débats & laudience du 21 janvier i [ 14,

A cetle audience, M. ¢’ Mme T.. < conviennent que le bail [itigieux

_a été conclu par Mme | + TF . enl qualité de propriétaire et non en

qualite de mandataire d'une sociél ¢ nivile immobilidre (SCI | que la présente action
a bien été engagée par M. B . . contre Mme T en qualité de personne
physique mais pas contre une 8C! (4 contre Mme T en qualité de gérante
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dune SCI ; que si «le Cabinit . », gestionnaire de biens et
mandataire de Mme T au.’ i»ment de la conclusion du baif n'a pas été appeié
a la cause, c'est quiil n'existe plut que la surface au sol dulogement litigieux est de
7,80 m? selon e rapport du servi: - technique de I'habitat de la Ville de Paris du 9
janvier 2012, ' '

Concernant le fondement juridiy. :: précis de Iz demande de M. B . en
« remboursement de loyers indug - celui-¢i indicue qu'il fonde ses demandes sur
l'obligation de délivrance d'un logt+ nent décent pridvue par Marticle 1719 du code civil ©
et sur le frouble de jouissance qul- 11 subi.

Le jugement sera contradictoire.
MOTIFS DE LA DECISION :

sur [a demande en remboursertis nt du dépoét de garantie :

Il convient de donner acte & M. B . du désistement de sa demande de ce
chef, Mme T| i ayant re* s un chéque de 457 65€ correspondant 4 son
maontant, . A

sur le caractére « non décent » i « indécent » du logement litigieux :

Il n'est pas contesté par les partig que l'obligatior pour le propriétaire de délivrer un
logement « décent » & son locatait résulte du pramier alinéa de l'article 6 de'la loi n®
88-482 du 6 juillet 1989, inséré :ur Marticle 187-Il de la loi n® 2000-1208 du 13
décembre 2000, relative & la solidti ité et aux renolvellements urbains (SRU).

Cette obligation est formulée da ' 'agon suivante . « le bailleur est tenu de remettre
au locataire un logement décent - « laissant pas apparaitre de risques manifestes
pouvant porfer atfeinte & la sécuri - physique ou 4 la santé et doté des éléments le
rendant conforme & l'usage d'hakil: lion ». '

La docttine a d'emblée relevé quiz es critéres d'un logement « dédent » pouvaient
‘tre délficats 4 fixer ; que le med | -éme de « désence » peut comporter des sens
différents puisque le Petit Robert .:  définit cormme: « le respect de ce qui touche les
bonnes moeurs » mais aussi « le :spect des habitudes sociales » ou encore « la
discrétion (...) ». ' '

L'article 3 du décret n® 2202-1:0} du 30 janvier 2002 est venu préciser les
caractéristiques juridiques d'un log i ‘nent décent en disposant que le logement devait
comporter les éléments d'équipem ' t et de confor! suivants :

« 1. Une installation pefmeﬂam in chauffage normal, munie des dispositifs
d'alimentation en énergie et d'évad | ition des prodiits de combustion et adaptée aux
caracléristigues du logement. '

2. Une instaliation d'alimentation &1 »au poltable assurant & l'intérieur du jogement fa
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distribution avec une pression et '\t ¢ébit suffisants pour l'ufilisation normale de ses
locataires | : :

3. Des installations d'évacuali); des eaux ménageres el des eaux-vannes
empéchant le refoulement des od ! .rs et des effiuents ef munies de siphon ;

4. Une ocuisine ou un coin cuisin: aménagé de maniére & recevoir un appareil de
cuisson ef comprenant un évier | iccordé & une instaliation d'alimentation en eay
chaude et froide et & une installsi 1 d'évacuation des eaux usées #

5. () L'installation sanitaire d'ur - gement d'une seule pigce patt étre limitée & un
w.-C. extérieur au logement & (v wdition que ce w-c. soit situé dans le méme
batiment et facilement accessible -

6. Un réseau électrigue permetia-! éclairage suffisant.de toutes les pidces el des
acces ainsi gue le fonctionnemer ' ves appareils ménagers courants indispensables
& la vie quotidienne, » ‘ :

En l'espece, il n'est pas coritesté . e le logemen! disposait des principaux éléments
d'équipement et de confort susvisi i ;

L'article 4 du méme décret est i préciser également la surface minimum d'un
logement décent : :

 « Le logement dispose au moins d'une piéce principale ayant soit ure surface
habitable au moins égale & 9 mé 1 vs carrés et ute hauteur sous plafond au moins
égale 8 2,20 métres, soif un velur: « habitable au moins égal & 20 métres cubes.

La surface habitable et le volu habitable sont vdéteff"m!nés_ conformément aux
dispositions des deuxigme el trois vyme alinéas de larlicle R. 111-2 du code de Ia
construction et de Fhabitation ».

C'est done sur le non-respect de ¢+ seul critére que M. B fonde 'ensembie
de ses demandes. o

sur'le crittre de la non-déca e résultant de Pinsuffisance de la ‘surface
habitable du logement litigieux :

L'article R.* 111-2, alindas 2 et 3. {. code de la construction et de 'habitation fixe le
mode de calcul de la superficic 1'un logement . « La surface habitable d'un
logement est la surface de piz):her construfte, apres déduction des surfaces
occupass par les murs, cloisons, || arches ef cages d'escaliers, gaines, embrasures
de portes et de fenéires; Je voh' ne habitable correspond au total des surfaces
habitables ainsi définies multipliée. 1 par les hauteurs sous plafond.

« Il n'est pas fenu compte de Ja sn: srficie des combles non ameénagés, caves, sous-
sols, remises, garages, terasses, | ygias, balcons, séchoirs extérieurs au logement.
vérandas, volumes vitrés prévus i larticle R.* 111-10, focaux communs ef autres
dépendances des logements, ni i:5 parfies de locaux dune hauteur inférieure &
1,80 métre. »

Aprés réouveriure des débafs, M. B prociuit le rapport du ser\iicg fechnique -
de 'habitat de la Ville de Paris du ¢ anvier 2012, au regard duque! il apparait que la
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surface au sol du logement litigi¢ 1 ¢ est de 7,60 m* ; que la piéce a la forme d'un
couloir de 4,60 m de long sur 1.6° m de large ; gu'elle est fotement mansardée sur
toute |a longueur, la superficie hzi ) table (prise & *,80 m de hauteur sous plafond) se
reduisant & 1,56 m?,

I est constant i:gue les digposils ins L-i,e-s :textéz; susvisés sont d'ordre public et
d'application immédiate aux ba.: en cours, aucune mise en canformité n'étant
possible. :

C'est donc a compter du 30 janvit: 2002 que la superficie de la chambre louge & M.
B( - glest avérée inférienr & celle d'un logement dit décent. M. B"
ne peut donc valablement souter!| que le logement n'aurait jamais di &tre loué car
intrinséquement impropre & rhabit: | on (...) méme 2 titre gratuits.

En effet, antérieurement au dé! st n° 2002-120 du 30 janvier 2002, aucune
disposition d'ordre public n'inferd i .ait la location d'une piéce dénommée autrefois
« chambre de bonne » ou « cha' \hre de service » d'une dimension inférieure 4 9
m2. ; ' .

H convient d'observer qus M. Bf 2 éprouveé beaucoup de difficultés en.avril
1995 pour trouver un logement ¢ respondant 4 ses ressources dans le cantre de
PARIS, avant de conclure le bail igieux avec uhe agence immobiliére aujourd'hui
disparue et que c'est dans des. cii! vnstances fortuites, en fien avec la franguillité de
limmeuble, que le service techii( je de I'habitat de la Ville de Paris a établi le
rapport qui a &ié le point de dépar e la présente procédure.,

sur [ndemnité solficitée sur lq i indement de larficle L. 521-1 du code de la
construction et de 'habitation :

En verlu des dispositions de Malf;le L. 521-1 tlu code de la construction et de
I'habitation, le propriétaire est te | d'assurer le relogement ou I'hébergement des
ocoupants ou de contribuer au ©){ correspondant dans les condifions prévues a
larticle L. 521<3-1 lorsqu'un imiv nuble fait I'objet d’'une déclaration ‘d'insalubrité,
" d'une mise en demeure ou d'une i * anction prise ¢n application des articles L. 1331-
22, L. 1331-23, L. 1331-24, L. 134}- 25, L. 1331-26-1 et L. 1331-28 du code de la
santé publique si elle est assortia | ung interdiction d’habiter temporaire ou définitive
ou si les travaux nécessaires pour | imédier & l'insalubrité rendent femporairement le
legement inhabitable,
§ e

L'article L. 521-3-2, Il, du méme «::le ajoute que: « Lorsqu'un immeuble fait I'objet
d'une inferdicltion définitive d'hal ‘s, ainsi qu'en cas d'évacuation & caraciére
définitif, le proprigtaire ou [exyi:ftant est teru d'assurer le relogement des
occupants. Cefte obligation est i) sfaite par la présentation 4 l'occupant de ['offre
d'un logement correspondant & s&t besoins ef & ses possibilités, Le propriétaire ou
Fexploitant est tenu de verser a lai: :upant évincé une indemnité d'un montant égal &
frois mois de son nouvesu loyer el ( :stinée & couvrir ses frais de réinstallation. »

En Pespéce, linterdiction définitiva ¢ 'nabiter résuite de l'arrété préfectoral du 20 mars
2012. ‘ -



Par application du texte susvisé. | onvient de condamner Mme T'__ _ . _ a payer &
M. Bi \ LUN montant équiva i 11t & trofs mois du loyer actuel soit uné scmme de
815,97 euros (271,99€ X 3), .

sur la demande en dommages ot intéréts de M. B . pour trouble de

jouissance :

_ Larticle 1719 du coede civil disposis que le bailleur est obligé, par la nature du contrat,
et sans qu'il solt besoin d'aucunt stipulation particuliere, de délivrer au preneur la
‘chose louge at; s'il s'agit de son i) :itation principale, un logement décent. -

Aux termes de l'article 6 de la loi ' 1 6 juillet 1984, le « bailleur est feny de remetire
au locataire un logement décent | o Jaissant pas apparditre de risques manifestes
pouvant porter atlelnte & la séeurt} physique ou's Ja santé et dolé des éléments le
rendant conforme & l'usage d'hii tation. Le texte poursuit en précisant que les
caracteristiques correspondantes - nt définies par décref en Conseil d'Etat pour les
locaux & usage d'habitation prin: nale oy 2 usdge mixte mentionnés au premier
alinéa de Farticle 2 et les locaux vii* s au deuxiémis afinéa di méme article. »

Il'y a lieu de rappeler que Ie déc ' visé est selui n® 2002-120 du 20 janvier 2002
déja évoqué. - N 3 :

Par application de ces textes, it ¢ 'vient de décicier gu'en continuant de Iouef a M.
R’ A\, & compter du 30 jam i i 2002, une chambre d'une superficie habitable
d"1,56 m?, Mme T " a mani| ¢ & son obligation de délivrance d'un logemant
décent, '

Aucune di‘spasition legale ne perm : | actuellement au juge de condamner le bailleur &
& rembourser » au locataire des «1:yers indis » au titre d'un « ehrichissement sans
cause »,

Mais, par application des textes su: | isés le juge puut, en fonction de 'ensemble des
éléments d'appréciation fournis a. :ibunal par le¢ parties, réparer le préjudice subi
par un locataire en raison de la % & commise par le bailleur résultant du refus ou
de l'incapacité de ce darnier d'appl( Jer la loi,

En 'espéce, le préjudice subi par M. B . résulte de la contrainte pour celui-
¢l de vivre quotidiennement degi|is 2002 dans un logement devenu impropre 3

Fhabitation, tout en s'acquittant t(séndant d'un loyer. d'un montant mensuel de.

318,64 euros, charges de 11,33 @) s par mois comprises ( selon derniére quittante
produite aux débats datant demarl ;'012),

Mme T - soutient que M. B a sous-loué - I'appartement litigieux & un
tiers & partir de janvier 2010,

Or, M. B verse aux débal

~- une facture EDF pour le mois dit | in 2011 d'un montant de 330,86 euros,
la taxe d'habitation 2012,

6/,{0



- une attestation d'assurance ha! l'ation pour les années 2011 et 2012,

Ces documents concernent bier ' 12 logement situé ; o 1 & Paris, XI°
arrondissement . ! '

Par ailleurs, l'ancien locataire prx | .it deux attestations. Celle de M. C

indigue que « quand M. B . a appris qu'il allait devoir quittet son legement
ay prmtemps 2012, i était tellami b desemparé #ue je i ai.proposé de 'héberger
chez moi pendant cette penode ti’cile et ce'a partir de septembre 2012 ». Dans la

seconde * Mme B affirme «.avoir rencontre réguligrement M.
B . dans son logement Jjusqulen 2012 »,

Pour réfutér ces éiéments de prit /e, Mme T. . se borne & produire un seul
témoignage, celui da M. M , son locataire, lequel apparait insuffisant pour

emporter Ja conviction du tribunal.

Dés lors il convient de considérer jue M. B a occupé le logement litigieux
jusqu'au.20 mars 2012, date de l'd 318 préfectorall‘ '

En conséquence le tribunal dis{iise des &léments. d'appréciation suffisants pour

fixer & la somme de 10 000€ le mh lant du préjudica subi par M. Bi ) ntre e
30 janvier 2002 et le 20 'mars 2.2 et condamaer Mme T’ a payer a M.
B¢ vcefle somme. ‘ o -

sur la demande de dommages @} (ntéréts pour préjudice moral :

Il est établi'que Mme Tl.. . _ rit pas assuré le relogement de M. B en
application des articles L. 52141 & L. 521-4 du code de ia construction et de
Thabltation'a la suite de l'arrété prt | ctoral du 20 mars 2012,

M. B "~ s'est donc trouvé t1:0é dans une situation précaire entre mars 2012
et le 17 aviil 2013, date de la cont | 3ion du nouveau bail, en raison de la carence de
Mme T :

Il convient donc de fixer a 1.000 :uros le montant du préjudice subi & ce titre et

condamner Mme T Apays oM. BC cette somme en réparation.

Au surplus, il y a lieu d'cbservit que cest grén:e a lintervention efficace de la
Fondation Abbé&-Pierre que M. B a pu ge reloger en concluant Te 17 avril
2013 un contrat de bail avec PA4° S-HABITAT - OPH, portant sur un logement de
deux pieces d'une surfacé de '« 2m?, situé ! . a PARIS, Xi®
arrondissement, pour un loyer mel: el de 271,99 auros. ;- T

sur la responsabiité de fa SARL . 'MMOBILIERI: .

L'IMMOBILIERE vers: :ux débats - |

- le mandat de gestion immohiilre conciu entre elle et Mme B; "
" " rrelatif A plusieurs biens | nmobiliers dont l'appartement situé | rue

LS N I

H A0



= - conclule 23 février 20():
- Un premier courrier quelle : adressé le 10 aoit 2012 au conseil de M.

Bt A+ pour linformer « . 'elfe n'étsit plus gestionnaire du bien de Mme
T ¥, : .
= un second courrier qu'elle a i parvenir a Mme T, _ . le 30 octobre 2012,

lequel indique : « Suite aux ¢\ unements de ses derniers mois et & nos divers
entretiens et surtout & volie visite dans nos bureaux, nous avons attenduy
patiemment de vas nouvelles : . ant aux dispasitions que vous vouliez prendre »

¢ //{o

et ajoute «Nous sommes diiidlés mais nofre engagement prend fin par ce ,

courrier »

Le contrat de mandat prévoit dan: le paragraphe | des conditions générales que le
mandant lui donne notamment les | suvoirs suivants :

- -« gérer Jes biens désignés &\ recto (.},

- 8 - roprésenter le mandant 'avent foutes fes administrations publiues ou

privées, sous réserve de fappl  ntion de l'article 828 du code de procédure civile,
déposer ef signer toutes piéct. , engagements et contrals, auprés des services
competents, solfliciter la déliance de foules piéces ou contrats, le fout
relativemnent au bien géré ». ' ' -

L'article 1992 du code civil dispost * ue :

« Le mandataire répond non seult - ent du dol, mais encore des fautes quiil commet
. dans sa gestion. ' ‘

Néanmains, Ia respansabﬁfté: elative  aux fautes est appliquée . moins
rigoursusement 8 celui dont le mai ) at est gratuit Gu'a celui qui regoit un salaire. »,

Il résulte du contrat de.mandat ‘.e MMMOBILIZRE a percu, & titre
d’honoralres, Péquivalent d'un mo! de loyer lors de la conclusion du bail plus 5 %
hors taxes sur chaque relevé de o) npte. A '

Il est de jurisprudence établie qu: I'agent. immotilier est tenu & une obligation de
renseignement et de conseil & I'é&yl+ 1 de son manelant,

L'IMMOBILIERE . e 1 double gqualité dé professionne! de la gestion
immobiliére et de syndic de imru 1 Hle dans lequel se rouvait Ia chambre lifigieuse,
ne pouvait ignorer les dispositions: + 13 T'article 4, allhéa 1, du décret n° 2002-120 du
30 janvier 2002 selon lesquelles i fagement dit diécent se caractérise par une pidéce
principale d'au-moins neuf meétre: 1arfés et d'une haufeur sous plafond au moins
€gale a deux métres vingt, soli 1t volume habitable de vingt métres cubes ay
minimum, ' ‘

- IMluf incombait donc de vérifisr quit utes les conglitions d'efficacité juridique du bail,
portant sur la location d'une « cit:nbra », sans autres précisions, dont il avait la

gestion se trouvaient réunles et : 1ins la négatiwe d'en informer son mandant, ce

gque NMMOBILIERE | n': pas fait. - '
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La carence de INMMOBI L'IERE dans I‘exécﬁtidn de ses obligations

durant une période supérieure i u;uatre années est donc constrtutwe d'unp faute
engageant sa responsabilité cr:mﬂ potuelle. :

LU'IMMOBILIERE - seri @ ar consequent condamnée.in solidum avec Mine

Tl . au palement de ler;:mble. des summes auxquelles celle-ci a été
condamnée . _

Chacune des- pames sera debcut: ) du surplufs de ses demandes
sur les. frars irrépétubles etles 1/f ens :

Les cnrconstances de {'esnéce col IJEsent & candnlmner in solidumMme Tl . et
IIMMOB!LIERE A s ser-a. Me Awrélie GEOFFROY une somme de

2500 euros sur le fondement de I': ticle 37 de la ﬁ:u n® 91-647 du 10 juillet 1991

Mme T  sera débou’cee di: nia demande’ sur le fondement de !'article 700 du

code de pmcédura civile. |

Mme T..o_.. et I‘IMMQBILlEli_E ‘e qui 'su'rjcnmhe'nt" supporteront in
solidum les enfiers dépens. ' ' |

sur I'exécution provisoire : - S
. N - N » "

: Lanclenneté et la nature du Iltu justifient d'ardenner l'exécution provisoire du

présent jugement.
PAR CES MOTIFS

Le tribunal, statuant publiquement. :ar jugement contradictoire et en premier ressort,
mis & disposition au greffe,

DIT que Mme TI - hée B, . &tait seule propriétaire du
logement situé ' . . .- @& ! ars, Xle arrondnssement (escalier C, bétiment B,
au 4° étage, porte droite).donné Alaila M. B © 2 selon bail du 22
avrit 1985 . .
DONNE acte a M. B «~2-du desistement de sa demande relative 4
la restitution du dépét de garantie |
CONDAMNE. in sofidum Mme TT Lwre ., B By .o représentée
par Mme TF ., es uahté de tutrice, et la SARL IMMOBILIERE
.~ _..apayer & M. B - la somme de 815,97 € ((huit cent

. quinze euros et quatre-vingt-dix-si; it centimes), au tifre de I‘mdemmté couvrant les

frais de rémstallatson
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CONDAMNE in solidum Mme "{‘ v v 2, leprésentée par Mme

T oo 88 aualité de futr oo, et la SARL IMMOBILIERE ' & payer
aM. 8 _ ~yla‘seiti ne de 10 000,006 (dix mille euros), en réparation
du pre;udlce de jouissance ;

CONDAMNE in_solidum Mme ’ " représentee par Mme
Tr I, es qualité de fuil e, et I‘IMMOB‘ILH:RE ’ a payer & M.
B la somme de 1.000° ¢ (mille euros), en réparation de son pré&judice
moral ;

- DEBOUTE les parhes de leurs: dm rundes plus arr lplas ou contraires au principal,

CONDAMNE in sofidurn Mme, ... ____ . Teprésentde par Mme
T - .., @8 qualité de tulr; -, et la SARL HAMOBILIERE A payer
& Maftre Aurelra GEOFFROY ia sti nme de 2500 1 (deux mille cmq cents euros) par
application de latticle 37 de Ia loi ! 91-647 du 10 juillet 1991. .

GRDONME Fexécution prowsmre H: la presents dn cision,

CONDAMNE in sofidum Mme H _ le, representée par Mme .
T! i 28 gualité de tuy Ui, et 'IMMOBHIERE T ux’dépens de
I'instance. Al ﬂ ,

Ainsi jugé et prononceé e 24 manz 1014 par mise'& dlspnsitnun au greffe du tribunal
d'snstance de Paris Xléme arrondit : sment. . ‘

Le greffier, B N Le président,




