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EXPOSE DU LITIGE

Madame . [ est locataire d'une chambre meublée appartenant a
Monsieur _ située au 21 rue , a Paris (75016) suivant un contrat
de bail par acte sous seing privé du 3 juin 2006 initialement conclu avec Monsieur dont
Madame est divorcée, prévoyant le paiement d'un loyer de 350 euros par mois et

d*une provision pour charges de 10 curos par mois.

Par acte d'huissier de justice du ler décembre 2020, le bailleur a fait délivrer au locataire un
commandement de payer la somme principale de 5400 euros au titre de l'arriéré locatif, visant la
clause résolutoire prévue dans le contrat.

La commission de prévention des expulsions locatives a été informée de la situation de Madame -
’ .le 2 décembre 2020.

Suivant ordonnance du 23 juillet 2021, le juge des contentieux de la protection du tribunal judiciaire
de Paris a notamment dit n'y avoir lieu & référé sur la demande d’acquisition de la clausc résolutoire
présentée par Monsieur compte tenu d’une contestation sérieuse.

Par acte d’huissier de justice du 28 octobre 2021, Monsicur a ensuite saisi le
juge des contentieux de la protection du tribunal judiciaire de Paris pour faire constater I’acquisition
de la clause résolutoire, étre autorisé a faire procéder & 1’expulsion de Madame )

' obtenir sa condamnation a laisscr une entreprise pénétrer dans les lieux pour
procéder aux travaux de réfection nécessaires dans les lieux sous astreinte ainsi que sa condamnation

an paiement des sommes suivantes
_ une indemnité mensuelle d’occupation de 360 euros, a compter de la résiliation du bail et

jusqu’a libération des lieux, _
~ 9360 euros au titre de Parriéré locatif, _
— 3000 euros sur le fondement de 1"article 700 du code de procédure civile, outre les entiers

dépens.

L’assignation a €té notifiéc au représentant de I’Etat dans le département le 2 novembre 2021, mais
aucun diagnostic social et financier n'cst parvenu au greffe avant I'audience.

A l'audience du 4 mars 2022, Monsieur maintient l'intégralité de ses demandes,
actualisant sa dette locative a 10800 euros au mois de mars 2022 inclus.

Madame _ sollicite que les demandes soient déclarées irrecevables
ou rejetées, et demande par ailleurs le prononcé de la nullité du commandement de payer, la réduction
du montant de son loyer de 80% depuis le 1¥* mai 2017 et jusqu'a ce que des travaux soient réalisés
par le bailleur, la justification par le bailleur des charges locatives depuis 2017, subsidiairement le
bénéfice de délais de paiement et la suspension de la clause résolutoire, et la condamnation de
Monsieur 4 paver 4 son conseil la somme de 1500 euros sur le fondement de

Iarticle 700 du code de procédure civile.

A I'issue des débats, la décision a été mise en délibéré jusqu’a ce jour, ofi elle a &€ mise a disposition
des parties au greffe,

MOTIFS DE LA DECISION

Sur la demande en paiement d’un arriéré locatif et la demande reconventionnelle de réduction
du lover




En I'espéee, Madamc sollicite sur le fondement de l"article 20-1
du code civil une réduction du montant de son loyer de §0%, cc qui représente unc réduction de 288
euros par muois et un loyer restant dil de 72 euros par mois, ce a compter du | “mmai 2017 et jusqu’a
réalisation par le bailleur de travaux de mise en confonnité taisant valoir d"une part que son logement
subit des infiltrations et d autre part que les licux loués compte tenu de leur taille sont indécents,

Aux termes de l'article 6 de la loi du-6 juillet 1989, Ie bailleur est tenu de remettre au locataire un
logement décent ne laissant pas apparaitre de risques manifestes pouvant porter atteinte & la sécurité
physique ou 4 la santé, exempt de toute infestation d'especes nuisibles et parasites, répondant a un
critére de performance énergétique minimale et doté des eléments le rendant conforme a l'usage
d'habitation.

Les caractéristiques correspondantes sont définies par décret en Conseil d'Etat pour les locaux 4 usage
de résidence principale ou 4 usage mixte mentionnés au deuxiéme alinca de T'article 2 et les locaux
visés aux 1° & 3° du méme article, 4 l'exception des logements-foyers et des logements destinés aux
travailleurs agricoles qui sont soumis & des réglements specifiques.

Le décrot n°2202:120 du 30 janvier-2002 vient préciser ainsi en son article 4 que «le logement
dispose au moins d'une piéce principale ayant soit unc surfuce habitable au moins égale 2 9 métres
carrés et une hauteur sous plafond au moins égale & 2,20 metres, soit un volume habitable au moins
égal 4 20 metres cubes ». '

Par ailleurs, suivant L'article 6 delaloi du 6 juillet 1989, le bailleur est également oblige :

a) De délivrer au locataire le logement en bon état d'usage et de réparation ainsi que les équipements
mentionnés au contrat de location en bon état de fonctionnement ; toutefois, les parties peuvent
convenir par une clause expresse des travaux que le locataire exécutera ou fera exéeuter ¢t des
modalités de leur imputation sur le loyer ; cette clause prévoit la durée de cette imputation ct, en cas
de départ anticipé du locataire, les modalités dc son dédommagement sur justification des dépenses
cffectuées ; une telle clause ne peut concetner que des logements répondant aux caractéristiques
définies en application des premier et deuxicme alineas ;

b) D'assurer au locataire la jouissance paisible du logement et, sans préjudice des dispositions de
article 1721 du code civil, de le garantir des vices ou défauts de nature & y faire obstacle hormis
ceux qui, consignés dans I'état des lieux, auraient fait l'objet de la clause expresse mentionnée an a

ci-dessus ;

¢) D'entretenir les locaux en état de servir 4 'usage prévu par le contrat et d'y faire toutes les
réparations, autres que locatives, nécessaires au maintien en état ct a l'entretien normal des locaux

loues,

En application de I"article 20-1 de ta loi du 6 juillet 1989, «si le logement loué ne satisfait pas aux
dispositions des premier et deuxiéme alinéas de l'article 6, le locataire peut demander au propriétaire
sa mise en conformité sans qu'il soit porté atteinte & la validité du contrat en cours.(...)

Le juge saisi par I'une ou l'autre des partics détefmine. le cas cchéant, la nature des travaux a réaliser
et le délai de leur exécution. Il peut réduire le montant du loyer ou suspendre, avec Ou sans
consignation, son paiement et la durée du bail jusqu'a l'exécution de ces travaux. Le juge transmet au
représentant de I'Etat dans le département l'ordonnance ou le jugement constatant que le logement
loué ne satisfait pas aux dispositions des premier et deuxiéme alinéas de l'article 6. »



Toutefois en 'espéce, si la vétuste des installations sanitaires du logement donné & bail 4 Madame
* a été constatée par un rapport d'expertise judiciaire du 31 janvier

2021, et si Monsieur par ordonnance de référé du 31 décembre 2021 a été
condamné & effectuer des travaux destinés a remédier aux infiltrations subics par |'appartement situe
en dessous de celul occupé par Madame cefte derniére ne justifie

pour autant ni que I¢état de ses installations sanitaires caractériserait une indécence de son logement
ni que leur état générerait pour elle un trouble de jouissance, les infiltrations provenant de son
logement affectant, au regard du rapport dexpertise versé au débat, non son logement mais celui situé
en dessous du sien,

Par ailleurs, si Ie rapport de visite établi par la Fondation Abbé Pierre le 11 décembre 2021 fait ctat
d’humidité dans les licux (murs et plafonds), ce seul constat est de méme insuffisant 4 établir I"origine
du désordre, 1'indécence du logement et son imputation au bailleur autorisant sur le fondement de
Particle 20-1 des travaux de mise en conformité 4 la charge du bailleur et une réduction du montant
du loyer dans ["attente de ces travaux.

En revanche, le logement donné a bail 2 Madame ! tait, suivant
une attestation du service technique de I'habitat, une superficie au sol de 6,89 m2, la superticie
nabitable s’ établissant 4 4,24 m2 avec une hauteur sous plafond supérieure ou égale 4 2,20 metres.

Ainsi, les dimensions du fogement ne sont pas conformes a I'asticle 4 du décret n°2202-120 du 30
janvier 2002 susvisé et caraclérise un manquement du bailleur & son obligation de délivrer 8 Madame
' an logement décent.

fl ne peut toutefois étre fait application pour autant de Particle 20-1 de la loi du 6 juillet 1989 en
prévoyant une réduction du montant du loyer jusqu’a la réalisation de travaux de misc en conformité,
aucun travaux de mise en conformité n’étant possibles en ['espéce.

En revanche, ce manquement du bailleur entraine pour la 1oca_tairé un trouble de jouissance qui justifie
de I"indemniser 4 compter du 1% mai 2017 et jusqu’au mois de mai 2022 date du jugement 4 hauteur
de 177,04 euros par mois soit une somme globale de 10799 .44 euros (61 mois).

Pour la période postérieure au jugement, et en Iabsence d’application de I'article 20-1 de la loi du 6
juillet 1989, il ne peut en revanche &tre fait droit 4 12 demande de diminution du loyer de-Madame

Par ailleurs, Madame i sera condamnée & payer a son bailleur unc
somme de 10800 curos au titre de I'arriéré locatif arrété & mars 2022 inclus suivant le décompte
produit au débat, [indemnisation d’un trouble de jouissance ne dispensant pas réciprequement le
locataire de son obligation en paiement du loyer. ) '

Sur la demande relative aux charges

En application de l'article 23 de la loi du 6 juillet 1989, les charges locatives peuvent donner lieu au
versement de provisions et doivent, en ce cas, faire l'objet d'une régularisation annuelle. Les
demandes de provisions sont justifiées par la communication de résultats antérieurs arrétés lors de la
précédente régularisation et, lorsque I'immeuble est soumis au statut de la copropri€té ou lorsque le
bailleur est une personne morale, par le budget prévisionnel.

Un mois avant cette régularisation, le bailleur en communique au locataire le décompte par nature de
charges ainsi que, dans les immeubles collectifs, le mode de répartition entre les locataires et,.le cas
échéant. une note d'information sur les modalités de calcul des charges de chauffage et de production



d'eau chaude sanitaire collectifs. Durant six mois & compler de l'envoi de ce décompte, les picces
Jjustificatives sont tenues, dans des conditions normales, 4 Ja disposition des locataires.

A compter du ler septembre 2015, le baillent transmet également, a la demande du locataire, le
récapitulatit des charges du logement par voie dématérialisée ou par voie postale.

Lorsque la régularisation des charges n'a pas été effectuée avant le terme de l'annce civile suivant
I'année de leur exigibilité, e paiement par le locataire est effectué par douzieme, s'il en fait la demande.

En I'espéce, si en application de ces dispositions le bailleur doit procéder a une régularisation annuelle
des provisions sur charges appelées et justificr auprés du locataire de la régularisation qu'll opére,
Madame ne forme aucune demande juridique {(demande de
régularisation des charges ou de restitution des provisions versées) néeessitant la production des
piéces sollicitées alors que le juge est dessaisi par le prononcé du présent jugement. Ainst, la demande
au bailleur de justifier des charges depuis 2017 doit étre rejetée.

Sur la demande d’injonction a la locataire de ne pas faire obstacle a la réalisation de travaux

Monsieur 1¢ justifie pas avoir vainement sollicite Madame .
de lui laisser effcctuer les travaux qu’il vient d’étre condamné & réahser pa

ordonnance de référé du 31 décembre 2021.
En conséquence, et st Madame a de fait obligation de le laisser
accéder aux lieux pour réaliser lesdits travaux, sa demande sera rejetéc.

Sur la demande de constat de la résiliation du bail

o Sur la recevabilité

Madame se fonde sur 'article 1719 du code civil pour arguer de
{’irrecevabilité de la demande d’acquisition de 1a clause résolutoire préseniée par le bailleur.

Toutetois, ’interdiction faite au bailleur par ce texte ne s*applique qu’ la demande d’expulsion du
logement indécent dont le bail est.résilié de sorte qu'il y a licu d’examiner en premier lieu la
recevabilité de la demande d acquisition de la ¢lause résolutoire présentée par le bailleur.

Monsieur justifie avoir notifié 1"assignation au représentant de ’Etat dans le
département plus de deux mois avant [*audience.

[l justifie également avoir saisi la commission de prévention des expulsions locatives deux mois au
moins avant la délivrance de ’assignation.

Son action est dene recevable au regard des dispositions de article 24 de la loi n°89-462 du 6 juillet
1989.

s Surle fond

Aux termes de Uarticle 24 de la loi du 6 juillet 1989, applicable aux logements meublés, toute clause
- prévoyant la résiliation de plein droit du contrat de location pour défaut de paiement du loyer ou des
charges aux terines convenus ne produit effet que deux mois aprés un commandement de payer

demeure infructucux.

En Uespéce, un commandement de payer reproduisant textuellement les dispositions légales et la
clause résolutoire contenuc dans le contrat de location a été signifié 4 [a locataire le ler décembre

2020



Toutefois, s’il n’est pas conteste que cette somme n'a pas été régléc par 1a locataive dans le délai legal,
le bailleur ne saurait s'en prévaloir alors qu'il a lui-méme gravement manqué & son obligation de
délivrer un logement décent, '

Ainsi, la demande d*acquisition de la clause résolutoire et les demandes subséquentes (expulsion,

indemnité d’occupation) doivent étre rejetées, sans qu'il @'y ait lieu en I'espece d'annuler le
commandement de payer,

Sur Particle 700 du code de procédure civile et les dépens

En I'espéce, Monsieur qui succombe 4 titre principal supportera les dépens de
instance conformément a L'article 696 du code de procédure civile, sa demande au titre des frais
irrépétibles étant donc rejetee.

Aux termes de larticle 700 du code de procédure civile, le juge condamng la parlie tenue aux dépens
ou qui perd son proces & payer '

1° A l'autre partie la somme qu'il détermine, au titre des frais exposés et non compris dans les dépens |
99 Bt le cas échéant, a l'avocat du bénéliciaire de l'aide juridictionnelle partielle ou totale une somme
au fitre des honoraires ct frais, non compris dans les dépens, que le bénéticiaire de l'aide aurait exposcs
$'il n'avait pus eu cette aide. Dans cc cas, il est procéde comme il est dit aux alinéas 3 et 4 de larticle
37 de laloi n® 91-647 du 10 juillet 1951.

Dans tous les cas, le juge tient compte de V'équité ou de la situation ¢conomique de la partie
condamnée. 11 peut, méme d'office, pour des raisons tirées des mémes considérations, dire guil n'y a
pas lieu & ces condamnations.

Ainsi, Monsieur sera condamné a payer & Maitre Frédérique ROUSS EL-STAHL

1a somme de 1200 euros sur Ie fondement de Particle 700 alinéa 2 du code de procédure civile.
P

Sur ’exéeution provisoire

Selon l'atticle 514 du code de procédure civile, les décisions de premiere instance sont de droit
exécutoires 4 titre provisoire & moins que la loi ou la décision rendue n'en dispose autrement,

Toutefols, selon I'article 514-1 du méme code, le juge peut ecarter l'exécution provisoire de droit, en
tout ou partic, s'l estime qu'elle est incompatible avee la nature de l'affaire. 1l statue, d'office ou ala
demande d'une partie, pat décision spécialement motivee.

En l'espéce, compte tenu du montant et de 'ancicnnete de 1a dette et de loctrol de délais de paiement,
il n'y a pas lieu d'écarter I'exécution provisoire de la présente décision.

PAR CES MOTIES,

Le juge des contentieux de la protection, statuant aprés débats publics, par jugement mis a
disposition au greffe, contradictoire et en premier ressort,

CONDAMNE Madame A payer & Monsieur
la somme de 10800 suros au titre de Uarriéré locatit da au 15" mars 2022 terme
de mars inclus,

DEBOUTE Madame. de sa demande de production des
justificatifs des charges,



CONDAMNE Monsicur . &'payer a Madame _
la somme de 10799,44 euros a titre de domimages et intéréts en réparafion du trouble

de jouissance subi du 1" mai 2017 jusqu’au préscnt jugement,

DEBOUTE Monsteur . de sa demande d’acquisition de la ‘clause
résolutoire contenue au contrat de bail conclu avec Madaine
concernant les locaux situés au . & Paris (75016}, et de ses

demandes subséquentes,

REJETTE toutes les autres demandes,

DIT n'y avoir lieu d"écarter 1'exécution provisoire de droit de la présente décision,
CONDAMNE Monsieur a payer i Maiire Roussel-Stahl la somme de

1200 euros au titre de " article 700 alinéa 2 du code dec procédure civile sous condition que le
conseil renonce & percevoir la part contributive de 1'Etat au titre de [aide juridictionnelle,

CONDAMNE Monsieur aux dépens de Iinstance comprenant
notamment le colit du commandement de payer du ler décembre 2020 et celui de 1'assignation
du 28 octobre 2021,

DIT que la présente décision sers transmise 2 Monsieur le Préfet de Pars.

Ainsi jugé par mise a disposition au greffe le 10 mat 2022, et signé par [ juge et le greffier susnommds.

Le Greffier - Ledfigd
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