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APPELANT

Monsiecur

représenté par la SCP RIBAUT, avoues a la Cour
assisté de Me Maud SILBERBERG, avocat au barreau de MEAUX, plaidant pour la SCP
BAHUCHET ESTIENNE SILBERBERG, avocat

INTIMEE

représentée par la SCP GERIGNY-FRENEAUX, avoués a la Cour
assistée de Me Christine BALDUCCI-GUERIN, avocat au barreau de MEAUX

COMPOSITION DE LA COUR :
Un rapport a ¢té fait en vertu des dispositions de article 785 du Nouveau Code de

Procédure Civile .

L’affaire a &t€ débattue le 19 février 2007, en audience publique, devant la Cour
composée de ;
Monsieur Jacques REMOND, Président
Madame Marie KERMINA, Conseiller
Madame Dominique PATTE, Conseiller

qui en ont délibéré
Greffier, lors des débats : Madame Annie MONTAGNE /
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ARRET :

- CONTRADICTOIRE

- par mise a disposition de P'arrét au greffe de la Cour, les parties en ayant été
préalablement avisées dans les conditions prévues au deuxiéme alinéa de P'article 450 du
nouveau Code de procédure civile.

- sign€ par Monsieur Jacques REMOND, président et par Madame Marie-France
MEGNIEN, greffiére auquel le magistrat signataire a remis la minute.

% s
Suivant acte sous seing privé du 1% janvier 2003, la SCI a donné en
location & M. _ un apparternent & usage d habitation sur deux niveaux dans
un immeuble situé pour une durée de six ans & compter du

1¥ janvier 2003, moyennant un loyer mensuel de 680 €. Les parties conviennent que M.

a bénéficié d'une gratuité de loyer pendant un an en contrepartie de ’exécution de
travaux avec des matériaux fournis par le bailleur, aucune clause en ce sens ne figurant
cependant dans le bail.

Par acte d’huissier de justice du 5 novembre 2004, 1a SCI a fait délivrer 3 M.

un commandement de payer la somme de 3 407,97 € en principal représentant les
fovers impayés de janvier & septembre 2004 et une facture d’eau, visant article 24 de la
loi du 6 juillet 1989 et Particle 6 du décret du 31 mai 1990. Les causes du commandement
n’ayant pas été réglées dans le délai de deux mois, la SCI a assigné M. le
5 avril 2005 devant le Tribunal d’instance de Meaux aux fins notamment de {aire constater
la résiliation du bail et obtenir son expulsion ainsi que le paiement de 1’arnéré de loyers.
M. , invoquant I’état d’inhabilité du logement, a conclu au débouté des demandes
et sollicité reconventionnellement le remboursement des sommes versees, soit 1 380 € ;
il a demandé, 3 titre subsidiaire, Ia mise en ceuvre d’une expertise.

Par jugement du 14 décembre 2005 assorti de I’exécution provisoire, ce tribunal a ¢

- rejeté Ia prétention de M. tendant & voir reconnaitre le caractére inhabitable des
lieux loués,

- rejeté en conséquence I’ exception d’inexécution alléguée pour justifier du non-paiement
des loyers,

- constaté la résiliation du bail conclu entre les parties 4 compter du 6 janvier 2005,

- fixé P'indemnité d’occupation due de la date de la résiliation jusqu’au départ effectif des
lieux au montant des loyers et charges, éventuellement révisés, qui auraient été payéssile
bail avait confinué,

- condamne M. a payer a la SC1 1a somme de 9 009,78 € au titre des loyers,
charges et indemnités d’occupation dus au 19 octobre 2005, octobre 2005 inclus, outre les
~ indemnites d occupation dues postérieurement le cas €chéant, avec intéréts au taux Iégal,

- ordonné ’expulsion de M. ainsi que de tous occupants de son chef A défaut de
départ volontatre, avec le concours de la force publique et assistance d’un serrurier, sous
réserve des dispositions de Particle 62 de 1a loi du 9 juillet 1991,

- conGamné M. a payer a la 8CI la somme de 250 € en application de
I’article 700 du nouveau Code de procédure civile,

~ déboute les parties du surplus de leurs prétentions,
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- condamne M. aux dépens comprenant le coiit du commandement de payer du
5 novembre 2004, soit 124,01 €,

M. a inferjeté appel de ce jugement.

Par arrét du 10 octobre 2006, cette Cour a ordonné la réouverture des débats, révoqué
P'ordonnance de cldture, invité les parties a conclure sur 1’absence de clause résolutoire
dans le bail du 1% janvier 2003 et ses conséquences et réservé les dépens.

Par conclusions signifiées le 31 janvier 2007, M. demande a la cour d’infirmer
le jugement entrepris et, statuant A nouveau, de dire que le logement litigieux n’est pas
décent au sens de Particle 6 de la loi du 6 juillet 1989 et de la loi SRU du
13 décembre 2000, de débouter en conséquence {a SCI de Pintégralité de ses
prétentions et de la condamner a lui payer la somme de 1 580 € a titre de dommages-
intéréts en réparation du défaut de jouissance de la chose louée et celle de 2 000 € sur
le fondement de 1'article 700 du nouveau Code de procédure civile ainsi qu’aux entiers
dépens de premiére instance et d’appel avec droit de recouvrement direct au profit de
ia SCP , avoueé,

Par conclusions signifides le 25 janvier 2007, 1a SCI demande & la Cour, au visa
des articles 1184 et 1741 du Code civil, de prononcer la résiliation judiciaire du bail,
de condamner M, a lui payer la somme de 19 294,40 €au titre des loyers, charges
et indemnités d’occupation dus au 31 janvier 2007, outre les loyers, charges et
indemnités d’occupation dus postérieurement et ce jusqu’a compléte libération des
lieux, de fixer le montant de I'indemnité d’occupation au montant des loyers et charges
éventuellement révisés qui auraient été payés si le bail avait continué, de confirmer le
jugement entrepris pour le surplus et, y ajoutant, de condamner M. a lui paver la
somme de 2 000 € au titre de ’article 700 du nouveau Code de procédure civile ainsi
qu’aux entiers dépens d’instance et d’appel, y compris les frais d’expulsion, avec droit
de recouvrement direct au profit de Ia SCP , AVOUS,

L’ordonnance de cléture est intervenue le 13 février 2607.

SURCE,. LA COUR

. sur la demande en paiement des loyers

1l résulte du décompte produit par la SCI que M. | n’a pas réglé ses loyers

a I'issue de la premiére année de location pendant laquelle les parties étaient

verbalement convenues d’une gratuité du loyer moyennant i’exécution par le locataire

de travaux, seuls étant enregistrés des versements de la Caisse d’allocations familiales

au titre de Pallocation de logement jusqu’en juin 2005 ainsi que deux mandats de M.
de 400 et 300 € en mai 2005,

Celui-ct soutient que le défaut de décence du logement, le rendant inhabitable, justifie
qu’il soit exonéré de son obligation de paiement des loyers tant que la bailleresse n’aura
pas fait exécuter les travaux nécessaires pour le rendre habitable. L’intéressé n’avait
cependant formulé aucune réclamation relative a Iétat de son logement avant que la
SCi ne I’assigne devant le Tribunal d’instance le 5 avril 2005.

La lettre que lui a adressée le 12 avril 20035 le service d’hygicne et sécurité de la ville
de Meaux démontre qu’il a alors alerté ce service d’un probiéme d’insalubrité dans son
logement. Par courrier du 16 juin 2005, ce service a informé la SCI que ’agent
municipal charge de I’hygiéne et de la salubrité qui s’étaif rendu sur place 4 1a suite de
plaintes de M. avait constaté des nuisances portant atteinte 4 la salubrité et 4 la
santé des occupants en raison d’infiltrations d’eau apparentes dans "habitation en
provenance de la toiture et I’a invitée A respecter les dispositions de Particle 33 du
réglement sanitaire departemental.
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Les attestations de mail et novembre 2005 produites par M. confirment
Pexistence d'infiltrations d’eau dans le logement, corroborées par les photographies
également versées aux débats. Enfin, un rapport établi le 10 janvier 2006 par le centre
de conseil et assistance aux usagers de 'habitat 4 la demande de M. fait
notamment état d’infiltrations au niveau supérieur en provenance des solins de
cheminée, d’une toiture en mauvais état, de fenétres totalement inopérantes au niveau
inferieur du fait des infiltrations par facade qui ont totalement détérioré les alléges ainsi
gue de désordres sur jes parfies communes, notamment 1’état de la fagade.

Il apparait, au vu de ces éléments concordants, que le logement ne répondait pas en avril
20035 i certaines caractéristiques du logement décent telle que définies aux points 1 et
2 delarticle 2 décret n” 2002-120 du 30 janvier 2002, ce qui est constitutif d’un trouble
de jouissance. Mais il n’en résulte pas pour autant que le logement soit inhabitable,
seule circonstance susceptible d’exonérer le locataire de son obligation de paiement des
loyers,

Le jugement sera donc confirmé en ce qu’il arejeté la prétention de M. tendant
a voir reconnaitre le caractére inhabitable des lieux loués et rejeté en conséquence
Pexception d’inexécution alléguée pour justifier du non-paiement des loyers.

Selon décompte produit par la SCI. , e montant des loyers dus, mois de janvier
2007 inclus, s’éléve 4 19 294, 40 €, tenant compte du versement de allocation de
logement par la Caisse d’allocations familiales jusqu’en juin 2005. Cependant, ni le

versement de 680 € fait par M. au titre du mois de janvier 2003, pour lequel la
SCI a délivré une quittance et gu’elle reconnait avoir recu, ni ies deux mandats
de M, des 3 et 11 mai 2005, d’un montant respectif de 400 et 300 €, soit 700 €,

qu’elle indique avoir imputé sur une facture d’eau sans néanmoins produire le
justificatif correspondant, ne sont déduits. Deés lors, aprés déduction de ces sommes, soit

I 380 €, M. reste devoir une somme de 17 914,40 € (19 294,40 - 1380) au
paiement de laquelle il sera condamné, le jugement étant infirme aux fins
d’actualisation.

. sur la demande de résiliation du bail et ses conséquences

Le bail ne comportant pas de clause résolutoire, la SCI ne maintient pas sa
demande de constatation du bail par acquisition de cette clause mais sollicite le
prononcé de la résiliation du bail. Le jugement sera donc infirmé en ce qu’il a constaté
fa résiliation du bail conclu entre les parties & compter du 6 juin 2005, fix¢ I’indemnité
d’occupation due de la date de résiliation du bail jusqu’au départ effectif des lieux au
montant des loyer et charges éventuellement révisés et ordonné Pexpulsion de M.

Le défaut persistant de palement des loyers constitue un manquement grave de
Pintéressé 4 ses obligations, que ne saurait justifier P'existence de troubles de
jouissance. Il convient dés lors de prononcer la résiliation du bail et d’ordonner
I’expulsion de M. & compter du présent arrét, dans les conditions précisées au
dispositif ci-aprés.

L’ indernnité d’occupation due & compter du présent arrét sera fixée au montant duloyer,
éventuellement révisé, qui aurait ¢te payé si le bail avait continué, outre les charges,
étant précise que la SCI ne demande pas la condamnation de M. au
paiement de cette indemnité.

. sur la demande en dommages-intéréts pour troubles de jouissance
Ainsi qu’il a été exposé ci-dessus, les infiltrations et défaut d’étanchéité constatés dans

le logement a compter d’avril 2005, liés notamment & des fuites en toiture auxquelles
ia SCI -1’a pas remédié, sont constitutifs de troubles de jouissance qui seront |
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téparés par ’aliocation d’une somme de 1 500 € a titre de dommages-intéréts. Le
jugement sera donc infirmé de ce chef.

. sur Particle 700 du nouveau Code de procédure civile et les dépens

Il vy a pas lieu en la cause 4 application de I’ article 700 du nouveau Code de procédure
civile, que ce soit au titre de la premiére instance ou de ’instance d’appel.

Méme si la résiliation du bail par acquisition de la clause résolutoire ne pouvait étre
constatée et I’expulsion ordonnée par le tribunal, M. ¢tait néanmoins redevable
d’un arriéré de loyers et charges. 1l sera donc condamné aux dépens de premiére
instance. L intéressé succombant pour I"essentiel en appel, il sera également condamné
aux dépens d’appel.

PAR CES MOTIFS

Statuant par arrét contradictoire,

Confirme le jugement entrepris en ce qu’il rejeté la prétention de M.
tendant 4 voir reconnaitre le caractére inhabitable des lieux loués et rejeté en
conséquence 'exception d’inexécution alléguée pour justifier du non-paiement des
lovers ;

L’infirme pour le surplus |
Statuant 3 nouveay,

Condamne M. &2 payer 4 la SCI la somme de
17 914, 40 € (dix-sept mille neuf cent quatorze euros et quaraniec centimes) a titre de
loyers et charges impayes au 31 janvier 2007 ;

Prononce la résiliation du bail conclu le 1% janvier 2003 entre les parties ;

Ordonne U'exvulsion de M. | et de tous occupants de son chef, des lieux
a Meaux dang les conditions des articles 61 et 62 de la loi du
9§ juiliet 1991, avec I’assistance de la force publique et d’un serrurier, si besoin est ;

Fixe I'indemnité d’occupation due par M. a compter du présent arrét et
jusqu’a la libération effective des lieux au montant du loyer éventuellement révisé qui
aurait été di si le bail avait continué, outre les charges ;

Condamne la SCI a payera M. lasommede 1 500 € (millecing
cents euros) a titre de dommages-intéréts pour troubles de jouissance ;

Ditn’y avoir lieu a apphication de P’ article 700 du nouveau Code de procédure
civile ;

| Condamne M. aux dépens de premicre instance et d’appel avee, pour
ces dernters, droit de recouvrement direct au profit de la SCP ¢ , BVOUE,
conformément aux dispositions de ’article 699 du nouveau Code de procédure civile.

LE FIER LE PRESIDENT

ot .
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