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DEMANDEUR

Monsieur

73006 PARIS.

represcule par Me BARILLON Bruno, avoeat au barreau de
Paris (R.54)

DEFENDEUR

Muonsieur

75014 PARIS,

représenté par Me BROCHARD Olivier. avocat au barreau de
PARIS (C.944)

COMPOSITION DE LA JURIDICTION

Juge des contentieux de la prolection :

Greftier :

DATE DES DEBATS

audience publique du 14 mars 2022

DECISION :

contradictoire en premier ressort, prononcée par mise &
disposition au grefte Te 12 mui 2022 par
juge des contenticux de la protection assisté de

aretfier



Par acte d'huissier du 12 avril 202 |, Monsieur a fail citer Monsieur
devant le «juge de proximilé» et en réalité devant le juge des

contenticux de la protection du tribunal judiciaire de Paris, le juge de proximité n’avant pas
d’existence selon le code de I'organisation judiciaire. afin d'obtenir ;
- la constatation de la résiliation du bail par upplication de la clause résolutoire.
- a titre subsidiaire le prononce de la résiliation du bail aux torts du locataire.
- l'expulsion de Monsieur et des occupants de son chef.
- la [ixation de I'indemnité d'occupation a la somme de 3 580 euros par mois 4 compter du 20
novembre 2020. ou a défaut du jugement & intervenir, jusqu'i la libération des lieux,
- le rappel de l'exéeution provisoire de droit de 1a décision a intervenir,
- la condamnation de Monsieur au paicment d'une somme de 3 000
euros au titre de l'article 700 du code de procédure civile,
- les dépens donl le cout de la sommation du 30 septembre 2020,

L affaire a fait ['objct d’un demier renvoi a 'audience du 17 janvier 2022, Tes

parties ayant sollicité le renvoi par courrier sans comparaitre, I'instance a ¢été¢ radice. Puis le

demandeur a sollicité le rétablissement, Ce qui a ¢té réalisé a 1'audience du 14 mars 2022, devant
le juge des contenticux de la protection.

A l"appui de ses demandes, Monsieur fait valoir que :
- courant 2013, il a donné un appartement a bail au défendeur,
- enjuin 2018, septembre 2018, puis en juin 2019, le syndic du syndicat des copropriétaires et un
coproprictaire 'ont informé de désordres causés par le locataire : chien laissé en liberté dans les
parties communes et y deféquant. et fortes odeurs émanant de ["appartement. ct un rappel de ne
pas troubler la jouissance des autres occupants de I’immeuble était adressé au locataire,
- le 30 septembre 2020. il lui ¢tait adressé une sommation visant la clause résolutoire afin de
régler un amdre de 3 643,79 euros, cesser les troubles de jouissance et fournir [ attestation
d’assurance,
- le 9 octobre 2020, Monsieur remettait une attestation d’assurance
habitation,
- les 27 et 30 novembre 2020, il procédait au réglement d’une somme totale de 3 737.81 euros,
- en mars 2021, le syndic avisait de nouveaux désordres et notamment un départ de feu dans
I"appartement,
- les causes du commandement ont été régularisés dans les délais requis pour ce qui est de
I’attestation d’assurance et de I"arriéré.
- il demeure que Monsicur n'a pas fait cesser les trouble de jouissance en
provoquanl par négligence un départ d'incendie dans I'immeuble,
- ce qui justifie | 'acquisition de la clause résolutoirc ot cn raison de la permanence et de la gravité
des troubles de jouissance, lc prononce de la résilition du bail.

Monsicur reléve que :
- il a du faire face a une longue période de burn-out et dépression ct s’est (rouve en arrét maladie
de novembre 2009 a décembre 2016.
- un taux d’incapacite permanente de 12% lui a été reconnu a compter du 8 novembre 2017,
- apreés délivrance de la sommation, il a apure la dette locative et justifié de la souscription d'un
contrat d’assurancc,
- la clause résolutoire n’est pas acquise,
-1l a pu par le passc et compte-tenu de ses (roubles omettre de fermer la porte de son appartement,
ce qui a conduit son chien a se retrouver dans les parties communes,
- aucun nouveau trouble ne peut lui étre reproché depuis la sommation du 30 septembre 2020,
- les laits sont antérieurs a la sommation.,
- 1l ne conteste pas un deépart d’incendic sur son matelas par une cigarette mal-éteinte, mais il a
lui méme appelé les pompiers, et les faits n’ont entrainé aucun dommage matériel ni pour le
bailleur, ni pour le syndicat des copropriétaires, ecla nc peut done constituer un trouble de
jouissance,
- il n’est pas rapporte de preuve suffisante des troubles de jouissance,
- §’il reconnait des manquements, ccux-ci ne sont pas d'une gravité suffisante pour justifier la
resiliation du bail.
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- de deux courriers du syndicat des conronriétaires du 4 juin 2018 et 24 mai 2019 faisant état de

désordres causés par Monsicur | laissant notamment son chien faire scs
besons sur le tapis d'entree de la résidence. en sa présence pour lc premier courrier,
- d'un courrier de Madame occupant de 'immeuble, du [ septembre 2018,

faisant ctat de ce que le chien avait uring sur la palier du 6° étage, puis dans le hall de I'immeuble,
- d’un courrier du bailleur du 7 septembre 2020 remettant un courrier de plainte du syndicat des
coproprictaires du 28 aotit 2020, ce dernier courrier n’étant cependant pas annexé,
- d"un courrier du syndicat des copropriétaires du & octobre 2020 faisant étal de troubles de
voisinages récurrents (urine, déjections de chien sur les paliers et odeurs nauséabondes émanant
de ["appartement),

- d’un courriel du 19 mars 2021 et courrier du 22 mars 2021 faisant état d’un départ de feu dans
["appartement.

1T en ressort que :
- des comportements géncrant des troubles de voisinage, notamment par le non-respeet de
'hygiene des parties communes par le chien qu’il posséde, peuvenl étre reprochés a Monsieur

, ce dont 'intéresse convient lui-méme,

- ces comportements, s'ils sont repetes, ne sont pas reprochés de maniére fréquente el quasi-
quotidienne mais au pis deux fois par an.
- la majorité des reproches, y compris par une occupante de I'immeuble, sont relatés de maniére
indireele, sans que les personnes €crivant le courrier en soit le témoin dircet et ne [asse état de
["ampleur de la géne occasionnée, ni d’une particulicre récurrence,
- quant aux edeurs emanant dc ['appartement. elles ne sont quant a elle pas reconnu par le
defendeur, ¢t ne lonl pas 'objet de témoignages détaillés et précis permettant de qualifier le
trouble, : '
- enfin, s’agissant du début d’incendic, il s’ est produit dans les parties privatives et n’a pas généré
de trouble au voisinage, ¢l son caractere limité et contrélé ne permet aucunement de considérer
qu’il & genere un trouble de voisinage, le risque (ou la peur) de réitération, incertain, ne pouvant
constituer une faute.

Ainsi les seules fautes etfectives sont celles liées aux mauvais soins apportés a
I"éducation du chien de compagnie, ce qui constitue une géne réelle et un trouble apporté aux
occupants de I'immeuble. comme aux biens du syndicat des copropriétaires, générant un travail
supplementaire pour le gardien d'immeuble. Cependant au regard de la disparit¢ dans le lemps
des faits reprocheés, ils ne peuvent atteindre 4 la gravitc suffisante permettant de résilier le bail.
La demande tendant au prononcé de la résiliation pour faute ne sera donc pas accueillie. Le
baillcur en scra déboulé ainsi que de toutes les demandes subséquentes.

Sur ['article 700 du code de procédure civile :
L'équité nc commande pas de faire application de T'article 700 du codc de

procedure civile,

Sur les dépens :

Chaque partie conservera la charge des dépens qu’cllc a pu exposer.

PAR CES MOTTES :

Le juge des contentieux de la protection, statuant publiquement, par jugement contradictoire et
en premier ressort :

Déboute Monsieur de toutes ses demandes, tant principales que subsidiaires,
Dit n'y avoir lieu a application de 'article 700 du code de procédure civile,

Condamne chaque partie a supporter la charge de scs propres dépens,
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- a titre subsidiaire, en raison de son Ctat de santé, de 1’absence de mauvaise foi et de volonté de
nuire de sa part, 1l est justifie de lui octroyer un délai pour quitter les licux.

Monsieur demande des lors au juge des contenticux
de la protection de :
- debouter Monsicut de sa demande au titre de "acquisition de la clause résolutoire,

- le débouter de ses demandes subsidiaires,

- a titre subsidiaire, lui netraver un délai de 18 mois pour quitter les lieux.

- condamner Monsieur " lul régler la somme de 1 200 eures au titre de "article 700 du
code de procédure civile, outre les entiers dépens.

MOTIFS DE LA DECISION :

Sur la résiliation par lc jeu de la clause résolutuire :

Par acte sous seing prive a effet au 20 décembre 2013, Monsicur
a consenti un bail d'habitation 3 Monsieur pour un appartement situé
a PARIS 14c¢ - o et moyennant le paiement d'un loyer
et d'une provision sur charges d'un montant mensuel de 1 790 curos.

Au vu des picees versées aux débats et notamment :
- du bail,
- du décompte,
- du commandement (ou somumation) délivre le 30 septembre 2020,
- la nolification de 'assignation au Préfet réalisée le 16 avril 2021 (c'est a dire dans le délai de
deux mois avant le premier appel de I'affaire a l'audicnce),
- de la notification du commandement de payer & la CCAPEX réalisée le 2 actobre 2020, soit plus
de deux mois avant la délivrance de 1"assignation,
il apparait que la demande est recevable.

Le commandement de paver reproduit la clause résolutoire insérée au bail. Y sont
vises comme motifs de résiliation : a justification de la souscription d une assurance, le paiement
des loyers et la cessation de troubles de jouissance. 11 est acquis des parties que le locartaire a
Justifie dans les dclais respectivement d'un mois et de deux mois de la souseription d’unc
assurance couvrant les risques locatifs et de la régularisation de ’arricré visc.

La clause resolutoire figurant au bail prévoit que le contrat sera résili¢
immedialement «en cas de trouble de voisinage constituant e non-respeet de la jouissance
paisible des licux loués, constatés par une décision de justice passée en force de chose jugées.
Cette clausc cst conforme aux dispositions de la loi du 6 juillet 1939. Toutefois, elle imposc de
se prevaloir d'une decision de justice préexistante passée en force de chose jugée. Tel n'est pas
le cas en I’espece alors qu’aucunc déeision antérieure 4 la présente instance n’est versée aux
~debats. La demande de résiliation du bail, par le jeu de la clause résolutoire sera done rejetée, les
conditions nécessaires n’étant pas réunies.

Sur le prononcé de la résiliation :

Selon I"article 7 de la loi du 6 juillet 1989, le locataire est notamment obligé :
b) D'uscr paisiblement des locaux loués suivant la destination qui leur a été donnée par le contrat
de location»

Egalement, aux termes de 1'article 1728 du code civil, «le preneur est tenu de deux
obligations principales : 1” D'user de la chose louée raisonnablement, et suivant la destination qui
lut a ete donne par le bail, ou suivant celle présumée d'apres les circonstances, i défaut de
convention ; 2°De payer le prix du bail aux termes convenus.»

En I'espéce, a I"appui de la demande aux [ins de prononcer la résiliation du bail
en raison de troubles de jouissance, 11 est fait état :
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Rappelle que le bénélice de I'exécution provisoire est de droil.

Alnsl juge el prononcé. en audience publique aux jour, mois et an ci-dessus et signé par Nous,
, Juge des contenticux de la protection, et le Greffier.

LE GREFFIER EE\,{IIGE

Copie certifiée confor;{éxliminq’ta 5

Le greffier e T =L Y
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