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JUGE! | iNT DU 24 mars 2014
DEMA| | EUR:
 Monsid; 1 B | .75  PARIS,
représ: | @ par Me GE: GFFRDY Auréhe avocat, au barreau de
" PARIS .
Alde ] ]1_I_I mtmnneilatuts.-rl&n _ ~1du 04/06/2012
DEFEH | |EURS: |
Madan't T, 75 PARIS,

représi: | - ée par Me DOUEK Dllwer avocat au barreau de PARIS

Madam: T’ :.-qual'ltétutrlcede Mme TF
- '™ }.E - T T ] r

représi 1 (&e par Me buUEK Olivier, avocat au barreau de PARIS

APPEL | [ EN GARANTIE:

Sncletrs' ) Respnnsab ililé Limitée
ST T T représentée par Me LAVERNAUX Eelme
avocal 1, parreau de F’ARIS

COMP! | ';ilI!QH.D_u_tBJ.B.UM AL :

|
Faisan! [ onction de Greffigre : Madame Elisabeth I{ANDAZDGLDU
DEBAT! |

Audieni  publique du : 21 janvier 2014

contratl ¢ loire en premierressort, prononcé en audience publigiie Ie
24 malt 2014 par Monsieur KAJJAJ Bernard, Président, en
présenti de Madame Jeanne DALEAU, maglstrate stagiaire,
assiste i : Madame Elisabeth KANDAZOGLOU, faisant fonction de
Greffidr: par sa mise A disposition au greffe du tribunal a cette
date, ai i que les parties en ont éte avisées a l'issue des débats.

Copie & « : cutoire délivrée le a
Copie ¢! 'vree le : a:
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' EXPOSE DU LITIGE :

Par actes d'huissier des 22 et 2 rovembre 2012, M. A fait
assigner devant ce tribunal Mrt( T, S |
T I, @s qualité de tutr t1: de Mme T auxfinsde:

- la condamner & le reloger, soul: :1streinte de 1(10€ par jour de retard & compter du
jugement a intervenir pendar| une durée de trois mois a lissue de laquelle
l'astreinte pourra étre liquidée,

- la condamner & luj payer ung [idemnité d'un montant égal a ‘trms mois de son
nouveau loyer, laquelle est de: i inée a couvrir ses frais de réinstallation,

- lacondamner au paiement de:; jommes suivartes : "

457 65€, au titre du rem | 1 ursement du dépot de garantie,

~ 18 960,94€ au titre des ! 1'ers indus et pourtant acquittés,

- 5 00OE en réparation dt :on préjudice roral,

2 000€ en application clt- article 700 du code de procédure civile.

Il demande enfin d'ordonner l'exs ; ,tion provisoire du présent ]ugement ainsi que la

condamnation de Mme TI aux enliers dépens.
Par acte d'huissier du 28 juin 20 3, Mme T i % hée B.. :
représentée par Mme T i, es gualité de tutrice, a fait assigner devant
ce ftribunal la SARL (ci-aprés [TMMOBILIERE
» afin de demander d¢
- joindre la présente instance | celle opposant Mme TH._ . _ . _ /& M
Bt enrdlée sous le -r' RG 11-12—Uﬂd132? en vue de l'audience du 17

septembre 2013 a 11 heures,
- .condamner la SARL & la relé!iar et & la gariantir de toutes condamnations qui

seraient prononcées a son @il :ontre A la seule exception de la demande de
restitution du depdt de garantic |

- condamner I'lMMOBILIERE | ' a lui payer la somme de 2 UGDE en

application de l'article 700 du ¢} : e de procedure civile,
- d'ordonner f'exécution provisolli du présent jugyement ainsi que la condamnation
de I'""MMORBILIERE . ~:ux entiers dépens

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

Par jugement avant-dire droit du 1" (lécembre 2013, auquel il convient de se reporter
pour plus ample exposé du prési: it litige, le tribunal ordonnait la récuverture des
débats a l'audience du 21 janvier i [ 14,

A cette audience, M. « ¢ Mme T = conviennent que le bail litigieux

_a été conclu par Mme i ¥ TF . en qualitée de propriétaire et non en

qualité de mandataire d'une sociél ! "WI|E immobili2re (SCI) ; que la présente action
a bien été engagée par M.B . .. contre MmeT en qualité de personne
physique mais pas contre une SC| (‘1 contre Mme T _ _ _ en qualité de gérante



3 [ Ao

dune SCI ; que si «le Cabini! », gestionnaire de biens et
mandataire de Mme T au ' 1»ment de la conclusion du bail n'a pas été appelé
a la cause, c'est qu'il n'existe plut-  que la surface au sol du logement litigieux est de
7,60 m? selon le rapport du servi: ¢ technique de I'habitat de la Ville de Paris du 9
janvier 2012. '

Concernant le fondement juridic|. :: précis de la demande de M. B en
« remboursement de loyers indug - celui-ci indiue qu'il fonde ses demandes sur
l'obligation de délivrance d'un logi 1 ent décent pridvue par l'article 1719 du code civil -
et sur le trouble de jouissance qu'| 1 subi,

l.e jugement sera contradictoire.
MOTIFS DE LA DECISION :

sur la demande en rembourseni: i1t du dépﬁt dix garantie :

Il convient de donner acte a M. B  du désistement de sa demande de ce
chef, Mme TI lui ayant rei* 1is un chéque de 457,65€ correspondant 4 son
montant '

sur le caractére « non décent » 1! « indécent » du logement litigieux :

Il n'est pas contesté par les partia: 1 (jue l'obligatior: pour le propriétaire de délivrer un
logement « décent » & son locatzilt résulte du premier alinéa de l'article 6 de la loi n°
89-462 du 6 juillet 1989, inséré :ur larticle 187-Il de la loi n® 2000-1208 du 13
décembre 2000, relative a la solidi| & et aux renolvellements urbains (SRU).

Cette obligation est formulée de  'igon suivante : « le bailleur est tenu de remettre
au locataire un logement decent -« laissant pas apparaftre de risques manifestes
pouvant porter atieinte a la sécuri:: physique ou i la santé et doté des éléements le
rendant conforme a l'usage d'hakil: lion ».

La doctrine a d'emblée relevé qu: es critéres d'un logement « décent » pouvaient
étre délicats a fixer ; que le met |"éme de « décence » peut comporter des sens
différents puisque le Petit Robert .: . définit comme: « le respect de ce qui touche les
bonnes moeurs » mais aussi « |& :spect des habitudes sociales » ou encore « la
discrétion (...) ».

L'article 3 du décret n°® 2202-1:1) du 30 janvier 2002 est venu préciser les
caractéristiques juridiques d'un log : 'nent décent en disposant que le logement devait
comporter les éléments d'équiperr i 't et de conforl suivants :

« 1. Une installation pefm&ﬂani in chauffage normal, munie des dispasilifs
d'alimentation en énergie et d'éva: | ntion des prodiits de combustion et adaptée aux
caractéristiques du logement. '

2. Une installation d'alimentation @ i »au potable assurant & l'intérieur du logement Ia



&(/la

distribution avec une pressmn el | 1t débif suffisants paur l'utilisation normale de ses
locataires ;

3. Des ;nstaﬂatmns d'évacuali); des eaux ménagéres et des eaux-vannes
empéchant le refoulement des ol : .rs et des efflusnts et munies de siphon ;

4. Une cuisine ou un coin cuisir: aménagé de maniére & recevoir un appareil de
cuisson et comprenant un évier | :ccordé & une installation d'alimentation en eau
chaude et froide et & une installsii: 1 d'évacuation des eaux usées ;

5. ]’. ). Llinstallation sanitaire d'ur) | - gement d'une seule piéce peut étre limitée a un
w.-c. extérieur au logement & (1 dition que c2 w-c. soit situé dans le méme
batiment et facilement accessible -

6. Un réseau électrique permetia-' I'éclairage suffisant. de toutes les piéces et des
acces ainsi que le fonctionnemen ! tles appareils ménagers courants mdrspensabfes
a la vie quofidienne. »

En l'espéce, il n'est pas contesté ;. e le logement disposait des principaux éléments
d'équipement et de confort susvisi |

L'article 4 du méme décret est vt 1u préciser également la surface minimum d'un
logement décent :

« Le logement dispose au moin: dune piece principale ayant soit une surface
habitable au moins égale a 9 mé | vs carrés et une hauteur sous plafond au moins
egale a 2,20 métres, soif un volur « habitable au moins égal & 20 métres cubes.

La surface habitable et le volun1 habitable sont déterminés conformément aux
dispositions des deuxiéme et troii 'me alinéas ae l'article R. 111-2 du code de Ia
construction et de I'habitation ».

C'est donc sur le non-respect de ¢ seul critére que M. Bt fonde l'ensemble
de ses demandes.

sur le critére de la non-décur e résultant de linsuffisance de la surface
habitable du logement litigieus

L'article R.* 111-2, alinéas 2 et 3. |. code de la cionstruction et de 'habitation fixe le
mode de calcul de la superficii 1'un logement . « La surface habitable d'un
logement est la surface de pls) :her construite, aprés déduction des surfaces
occupées par les murs, cloisons, | arches et cages d'escaliers, gaines, embrasures
de portes et de fenéires; le voli' ne habitable correspond au total des surfaces
habitables ainsi définfes multipliés : ar les hauteurs sous plafond.

« Il n'est pas tenu compte de la su ! sirficie des combles non aménagés, caves, sous-
sols; remises, garages, lerrasses, \ jgias, balcons, séchoirs exténieurs au logement,
vérandas, volumes vitrés prévus : larticle R.* 111-10, locaux communs et autres
dépendances des logements, ni \|:s parties de locaux d'une hauteur inférieure &
1,80 metre. »

Aprés réouverture des débats, M. B . prociuit le rapport du service technique
de I'habitat de la Ville de Paris du ¢ ninvier 2012, au regard duquel il apparait que la
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surface au sol du logement litigic 1 ¢ est de 7,60 m? ; que la piéce a la forme d'un
couloir de 4,60 m de long sur 1,6i: m de large ; qu'elle est fortement mansardée sur
toute |a longueur, la superficie hzi) fable (prise & *,80 m de hauteur sous plafond) se
réduisant & 1,56 m? .

Il est constant que les disposiliiis des ‘texte'ﬂ susvises sont d'ordre public et
d'application immédiate aux ba.: en cours, aucune mise en conformité n'étant
possible.

C'est donc a compter du 30 janvit: 2002 que la superficie de la chambre louge a M.
B( ~ s'est avérée inférieult a celle d'un logement dit décent. M. B!~

ne peut donc valablement souteri | que le logement n'aurait jamais da étre loué car
intrinséquement impropre a I'habil: ! on (...) méme A titre gratuit».

En effet, antérieurement au dé! st n®° 2002-120 du 30 janvier 2002, aucune
disposition d'ordre public n'interd : ait la location d'une piéce dénommée autrefois
« chambre de bonne » ou « cha' 1hre de service » d'une dimension inférieure 4 9
m?2. :

Il convient d'observer que M. Bf 2 eprouvé beaucoup de difficultés en avril
1995 pour trouver un logement «: respondant 4 ses ressources dans le centre de
PARIS, avant de conclure le bail “igieux avec uie agence immobiliére aujourd'hui
disparue et gue c'est dans des cii: instances fortiites, en lien avec la tranquillité de
limmeuble, que le service techr le de 'habitat de la Ville de Paris a établi le
rapport qui a eté le point de départ {2 la présente procédure.

sur l'indemnité sollicitée sur ls { ndement de I'article L. 521-1 du code de la
construction et de I'habitation :

En vertu des dispositions de l'alf:le L. 521-1 tlu code de la construction et de
I'habitation, le propriétaire est ter | d'assurer le relogement ou I'hébergement des
occupants ou de contribuer au )t correspondant dans les conditions prévues a
l'article L. 521-3-1 lorsqu'un imi nuble fait I'objet d’'une déclaration ‘d'insalubrité,
~ d'une mise en demeure ou d'une i ' Jnction prise ¢n application des articles L. 1331-
22 1. 1331-23, L. 1331-24, L. 13} -25, L. 1331-26-1 et L. 1331-28 du code de la
santé publique si elle est assortie | 1ne interdiction d'habiter temporaire ou définitive
ou si les travaux nécessaires pour | imédier a l'insalubrité rendent temporairement le
logement inhahbitable,

L'article L. §21-3-2, Il, du méme «: .le ajoute que: « Lorsqu'un immeuble fait I'objet
d'une interdiction définitive d'hali'zr, ainsi qu'en cas d'évacuation & caractére
définitif, le propriétaire ou ['ex;i:itant est tenu d'assurer le relogement des
occupants. Celte obligation est a1 .+faite par la présentation & l'occupant de l'offre
d'un logement correspondant & sti: besoins ef & ves possibilités, Le propriétaire ou
l'exploitant est tenu de verser a 'ai: upant évincé une indemnité d'un montant égal &
frois mois de son nouveau loyer e ( 1:stinée @ couvrir ses frais de réinstallation. »

En l'espéce, linterdiction définitive « '1abiter résulte de I'a rrété préfectoral du 20 mars
2012. ; '



Par application du texte susvisé, | onvient de condamner Mme T! ._ _ . _ & payer &
M. B \ un montant équiva | 1t a trois mois du loyer actuel soit uneé somme de
815,97 euros (271,99€ X 3). ;

sur la demande en dommage: it intéréts de M. B . pour trouble de
jouissance :

L'article 1719 du code civil dispoait rjue ie bailleur est obligé, par la nature du contrat,
et sans qu'il soit besoin d'aucunt: stipulation particuliére, de délivrer au preneur la
‘chose louée et; s'll s'agit de son 1 :itation principale, un logement décent..

Aux termes de l'article 6 de la loi : 11 6 juillet 1989, le « bailleur est tenu de remetire
au locataire un logement décent | :» laissant pas apparailre de risques manifestes
pouvant porter afteinte a la séeul| i physique ou'a Ja santé et doté des éléments le
rendant conforme & l'usage d'h:. tafion. Le texte poursuit en précisant que les
caracteristiques correspondantes : .nt définies par décret en Conseil d’Etaf pour les
locaux a usage d'habitation prini: nale ou & usage mixte mentionnés au premier
alinéa de l'article 2 et les locaux vi: ' s au deuxiéms alinéa du méme arficle. »

Il y a lieu de rappeler que le déc ' 1: visé est celui n® 2002-120 du 30 janvier 2002
deja évoqué. ' L :

Par application de ces textes, il ©) vient de décicer qu'en continuant de louer a M.

R’ \, & compter du 30 jam i :r 2002, une chambre d'une superficie habitable
d1,56 m?, Mme T a mani| i& 4 son obligation de délivrance d'un logement
décent. '

Aucune disposition légale ne pert : | actuellement au juge de condamner le ba::'ileur a

« rembourser » au locataire des « | \yers ind(s » 2u titre d'un « enrichissement sans
cause », :

oj4

Mais, par application des textes su: | isés le juge paut, en fonction de I'ensemble des

~ éléments d'appréciation fournis a1 :ibunal par leg parties, réparer le préjudice subi
par un locataire en raison de la f: 1 e commise pér le bailleur résultant du refus ou
de l'incapacité de ce dernier d'appl ¢ Jer la loi,

En l'espéce, le préjudice subi par M. B . résulte de la contrainte pour celui-
ci de vivre quotidiennement dejiLis 2002 dans un logement devenu impropre a

I'habitation, tout en s'acquittant t«séndant d'un loyer d'un montant mensuel de. -

318,64 euros, charges de 11,33 ai1 1s par mois comprises ( selon derniére quittante
produite aux débats datant de marl 1:012),

Mme T . soutient que M. B | a éous;-laué I'appartement iit[g?eux aun
tiers a partir de janvier 2010, o

Or, M. B verse aux débal

~ une facture EDF pour le mois dit | 1in 2011 d'un montant de 330,86 euros,
-~ la taxe d'habitation 2012, -



- une aftestation d'assurance ha ! iation pour les années 2011 et 2012,

Ces documents concernent bier| Imgament situgé . D + a Paris, XI°
arrondissement .

Par ailleurs, I'ancien locataire pro | .it deux attestztions. Celle de M. C

indique que « quand M. B . a appris gu'il allait devoir quittet son logement
au printemps 2012, il était tellen it desemparé que je lui ai proposé de 'héberger
chez moi pendant cette période d1'cile et ce'a partir de septembre 2012 ». Dans la

seconde * Mme B affirme « avoir rencc:-ntre reguligrement M.
Bf dans son logement s jusqii'en 2012 »,

Pour réfuter ces éléments de prii‘re, Mme T. se borne a produire un seul
témoignage, celui de M. M , son locataire, lequel apparait insuffisant pour

emporter la conviction du tribunal,

Deés lors il convient de considérer - jue M. B a occupé le logement litigieux
jusgu'au 20 mars 2012, date de 14 3té préfectoral.

En cunﬂéquence le tribunal dis; se des éléments d'appréciation suffisants pour

fixer & la somme de 10 000€ le mi i ilant du préjudice subi par M. Br _ntre le
30 janvier 2002 et le 20 mars 2.2 et condamaer Mme T' a payer a M.

B(  cette somme. .

sur la demande de dommages ¢ ! intéréts pour préjudice moral :

Il est étab]i.que Mme TI.. . _ rit pas assuré le relogement de M. B( en
application des articles L. 5211 a L. 521-4 du code de la construction et de
I'habitation a la suite de l'arrété pri ¢ :.ctoral du 20 mars 2012.

M. B ~ s'est donc trouvé ¢ |;cé dans une situation précaire entre mars 2012
et le 17 avril 2013, date de la con | I3ion du nouveau bail, en raison de la carence de
Mme T :

Il convient dcnc de fixer a 1.000 :uros le montzint du préjudice subi a ce titre et

condamner Mme T apaye' i M. BC cette somme en réparation.

Au surplus, il y a lieu d'observii que cest gréice & lintervention efficace de la
Fondation Abbé&-Pierre que M. E a pu ge reloger en concluant le 17 avril
2013 un contrat de bail avec P ° 'S-HABITAT - OPH, portant sur un logement de
deux pieces dune surface de «:!m? situé | . a PARIS, X®

arrondissement, pour un loyer me . 1el de 271,99 auros.
sur la responsabilté de la SARL . 'MMOBILIERI:
L'IMMOBILIERE vers: :ux débats :

- 1_9_ mandat de gestion immobiiire conclu enlre elle et Mme B; i
! "+ relatif a plusieurs bienz | nmobiliers dont l'appartement situé rue

H 4



s i conclu le 23 février 200 ¢

e &

- un premier courrier qu'elle : adressé le ‘10 aolit 2012 au conseil de M.

Bl A pour linformer « |, 'elle n'était plus gestionnaire du bien de Mme
I », )
- un second courrier qu'elle a ([ parvenir a Mme T. _ . le 30 octobre 2012,

lequel indique : « Suite aux ¢ nnements de ces demiers mois et 4 nos divers
entretiens et surtout & votre isite dans nos bureaux, nous avons attendu
patiemment de vos nouvelles ::/ant aux dispositions que vous vouliez prendre »
et ajoute « Nous sommes diiidlés mais nofre engagement prend fin par ce
GGI.HTIEF B

Le contrat de mandat prévoit dar: le paragraphe | des conditions générales que le
mandant lui donne notamment leg i | 1OUVOIrs suivants ;

- 1- « gérer les biens désignés ¢! reclo (...),

- 8 - représenter le mandant |':vant foutes les administrations publiques ou
privées, sous réserve de I'appl  iition de l'article 828 du code de procédure civile,
déposer ef signer toutes piéct: . engagements et contrals, auprés des wwfces
compétents, solliciter la déll,-ance de foules piéces ou contrats, e fout
relativement au bien géré ».

L'article 1992 du code civil dispost ' ue

« Le mandataire répond non seul { “ent du dol, mais encore des fautes qu'il commet
. dans sa gestion.

Néanmoins, fa respansabﬁﬁé ielative aux fautes est appliquée moins
rigoureusement a celui dont le mai | .at est gratuit ¢u'a celui qui regoil un salaire ».

Il résulte du contrat de mandat :.e INMMOBILIERE a pergu, a titre
d’honoraires, I'équivalent d'un mot de loyer lors de la conclusion du bail plus 5 %
hors taxes sur chaque releve de i npte

Il est de jurisprudence établie qu i I'agent immotilier est tenu & une obligation de
renseignement et de conseil a I*éqn 1 11 de son manclant,

L'MMOBILIERE en 1: double qualité de professionnel de la gestion
immobiliere et de syndic de limmi | Hle dans lequel se trouvait la chambre litigieuse,
ne pouvait ignorer les dispositions: « 12 l'article 4, alinéa 1%, du décret n® 2002-120 du
30 janvier 2002 selon lesquelles ui | lagement dit diécent se caractérise par une piéce
principale d'au moins neuf métre: arrés et d'une hauteur sous plafond au moins
égale & deux metres vingt, soit |11 volume habitable de vingt meétres cubes au
minimum.

_ Il'lui incombait donc de vérifier qu: sutes les condlitions d'efficacité juridique du bail,
portant sur la location d'une « cit: inbre », sans autres précisions, dont il avait la
gestion se trouvaient réunies et, :iins la négatma d'en informer son mandant, ce
que I''MMOBILIERE 1 n't pas fait.

9/ o
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La carence de I'NMMOBILIERE dans 'exécution de ses obligations

durant une période supérieure i uatre années est donc constitutive d'une faute
engageant sa responsabilité coni ¢ rtuelle.

L'IMMOBILIERE seri :ar conséquent condamnée in solidum avec Mme
Tl au paiement de l'eri;i:mble des sommes auxquelles celle-ci a été
condamnée.

Chacune des parties sera débouti: | du surplus de ses demandes.

sur les frais irrépétibles et les 1/ jiens :

Les circonstances de I'esnéce col ' | sisent & condamner in solidum Mme Tl et
I'MMOBILIERE . a vrser @ Me Aurélie GEOFFROY une somme de
2 500 euros sur le fondement de | : iticle 37 de la Isi n° 91-847 du 10 juillet 1991.

Mme T!  sera débamee di: tia demande sur le fondement de I'article 700 du
code de procédure civile.

Mme T..__ . et IIMMOBILIEF ¢ .. qui succombent supporteront in
solidum les entiers dépens. '

sur l'exécution provisoire :
L'anclenneté et la nature du rm| justifient d'ordonner l'exécution provisoire du
présent jugement.

PAR CES MOTIFS

Le irib'unal. s'tatﬁant pﬁhliquemeni; :ar jugement contradictoire et en premier ressort,
mis & disposition au greffe,

DIT que Mme Ti 2, hée B, . était seule propriétaire du
logement situe ' . __ __.-_ & lans, Xle armn-:‘ms&ment (escalier C, batiment B,
au 4" etage, porte droite) donné 2 | ail a M. Bl 2 selon bail du 22
avril 1995 ; _
DONNE acte 8 M. B.. . «2 du désistement de sa demande relative &
la restitution du dépét de garantie |
CONDAMNE in solidum Mme TT . ..o -, Née B,.. . représentée
par Mme TF ., es ||ar|té de tutrice, et la SARL IMMOBILIERE
.. a payer a M. Bi - la somme de 815,97 € ((huit cent

Quinze euros et quatre-vingt-dix-si) it centimes), au titre de I'mﬁemnlté couvrant les

frais de réinstallatlon
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CONDAMNE in solidum Mme T e wimwnd, Teprésentée par Mme
T -+ e=-. @5 aualité de tutr e, et la SARL IMMOBILIERE | a payer
aM. B _ la sor | e de 10 000,00 € (dix mille euros), en réparation
du pré]udlce de jouissance ;

CONDAMNE in solidumm Mme ' .2, représentée par Mme
Tr 1, es qualité de tuil e, et INMMORBILIERE a payer a M.
B la somme de 1.000 ¢! (mille euros), en réparation de son préjudice
moral ; '

DEBOUTE les parties de leurs dei| undes plus amiples ou contraires au principal,

CONDAMMNE in sofidum Mme I... .. , Teprésentée par Mme
T .|, &5 qualité de tuir ; f, et la SARL IMMOBILIERE . a payer
4 Maftre Aurélie GEOFFROY la sti nme de 2500 4 (deux mille cing cents euros) par
application de l'article 37 de la loi 1 * 91-647 du 10 juillet 1991.

ORDONNE l'exécution provisoire i} la présente diicision,

CONDAMNE in solidum Mme 1l._ le, représentée par Mme
TI (, @8 qualité de tun' iz, et 'NMMOBILIERE ©~ 7" ux'dépens de
linstance.

Ainsi jugé et prononcé le 24 mary (014 par mise a dlspcsltlon au greffe du tribunal
d'instance de Paris Xléme arrondit : :ment.

Le greffier, : ' Le président,




