
Gnñc

T¿1.: 0a 537 95 49

Fâ¡: 02 537 ?? 38

Em¡ll: J.p,¡tsiüe¡êiusttsov,be

tMfi;

0tc:

ç&

Justfce de palx

du canton de

Salnt-6llles

!@'¡sl&ühc¡Cdt
fer¿ü*cúnch-û.e&0-d($fllnrsútã&kndl{chtdir,Ll¡Í!*k}

Ayomt

Saint-Gilles, le 28 août 2019

rfi[tf.lgncEr-g¿
0p#Ri

lN,tfx&
ooplc non ¡l¡nfcdt l¡ddcl¡þn

åtlotr
Pür LttÉrlmph

Mattre,

J'al I'honneur de vous notlfler à tefle* flns que de drolt l¡ déclslon du Juge de palx rendue le ?7 août
2019.

Veulller agrée1 Mdtre, f'assurance de ma con:fdératlon dl$tlñguée,

Le ßreffler délégué,

^DhÊsJ€t 
Jr¡st¡c€ de pelx du €¿ßloû d0 sslnt-Glltsr - p.rvL sðht"6Íles 1 . 1060 selnþGlllor

Sfff,lr\r¡å: wwwJr¡5t,ftov,be

IIËURES O'OUWRTUIË;

U.lg!m&, ¡âtrlr.0:
Art. ?92 t Jud,



Justice de paix

du canton de

Salnt-Gilles

rô1e

rép.
No
No

: 

:

En cause

Premier feulllet

Copie non signée des rninutes déposées âu greffe
de la Justice de paix du canton de Saint-Gilles



délìvrêe à

'I iit. i ,:

dél¡vré à

DR:

Nurnéro de répertolre

20L9 / 

Oate dú prõnoncé

27 aott 2019

délivrÉe à

le

€

le

€

ÐË:

le
€

Nurnéro de rôle

t ne pas présenter au rêtlvcur

Nûn enr€glrtr¿bl€

Justice de paix

du canton de

Saint-Gilles

JUGEMENT

lê



Justice de paix du canton de Saint-Gllles
17 aoÛt 2019 p,2

Le juge de paix prononce le iugernent suívant dans l'affaire de:

- méroderegistrenatiÔnalG êåD

ayantpourãvoc G.dontlesbureaux
partie demanderesse

numér0deregislrenation liéeàIF

ayantpou|.avoc dontlesbureauxsont

-

partle défenderesse

Procédure

Vu la requête {ntroductlve d'instance du 15.01.19;

Vu le jugement de mise en état et de fixatlon du 12.03.19 sur pled de l'ar|l.747 5 1 Code jud. (rép'

662/2A19l';

Vu lo dem¡nde fondée sur l'art. 19, al. 3 du Code Jud' du demandeur du 09.04'19;

Vu le Jugement de mise en état et de fixation du 12,03"19 sur pied de l'ar|.747 $ 1 Code jud. Rép.

1Oo0/20le1;

Vu les conclsslons des partles;

Vu fa loi du 15 juin 1935 relatlve à I'usage des langues Ên matlère Judiciaìre;

Ëntendu les parties en leurs explicatlons orales et écrites à I'audlence publique du 16,07,19, à laquelle la

cause fut prlse en délibéré;

Motlvation

i

t. LA DçMANDE!

¡. La demande þrlnclÞrle CF Monsiêur çntendr.ç:
Al Quant à.¡g de.ulqnde,prlnclpale:
déclarer sa demande recevable et fondée et eo conséquênce,
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- ordonner la résolution du contrat de bail de résitlence pr¡ncipalc erltre parties aux tor-ts et griefs

exclusifs de la délenderessc;
- condanrner la défenderesse au paiernent:

- du mo¡rtant de 3.500€ à titfe d'arrlérés de loyers, å maJorer des intérêts judiciaires å partir du

15.01, 19 jusqu'å ¡rarfait paientent;
- du nrontant rle 1,050€ å titre d'arriérês cle charges, å rnajorer des intérêts judicialres à partir du

1^5.01.19 jusqu'à parfoit paiemerlt;
- du montant cie 1.500€ å titre d'inder¡nité de résolution de 3 mois de foyer, à majorer des

¡ntérèts rudiclaires å partlr du 15.0L.19;

- désìgner un expert avec pour m¡ssion de donner son avis sur le montant des dégåts locaiifs et autres

frals liés, tels que l'indisponibilité des lieux, imputables à la défenderesse;

BLQt$-rl$-läle¡fo1yle l-ecorrventioüLe'!ledg "Maùr
Ajlt¡e-ad$iÊs[
déclarer sa demande reconventìonnelle recevable, ¡Íais non fondée et l'en débouter;

Alitç¡.9þ¡idieus
dÀclarer sa dernande teconventionnelle recevable êt põrtiêllernent fondée et en conséquence:

" ile-Þlile$-désldrå:ul;
- êãnUr*ner Madal¡e åu paienìent d'une indemnitê d'occupation de 650€/mois å partir

du 0X.04,18 et cêJusqu'à son départ définitifen date du 30.06.19;

- Dire pour diott que tout mo¡s entamé équivaut au paíement de l'indemnité d'occupatlon d'un mols

complet;
" Sj le_tri¡g0Eldgvêlt_Lelen ir l'exi¡tence dq troublesdejgglslênÇS
- Réduire I'indemnÌté réclamée par Mada 100€1mois;

- Réduire I'indemnité de résolution à 1'00Û{;

In tgute-hvpothè¡gl
."rd.**r Mrdãme aux enl¡ers fi.ais et dépens, en ce compris I'indemnité de procédure

évaluée à 1,080€;

-e.lsCet¡¡ldelccscvenlionnelle de Nlqdsq 1".à-ederuls
- déclarer fes demandes prlncipales recevables, mais non fondées;

- déclarer ses demandes reconventionnelles recevables et fondées et en conséquence,

A titre PrincíBalj
- déclarer le contrat de bail du 01.04.18 entre part¡es, nuli

- condamner le demandeur à lâ restitut¡on des loyers versés depuis le 0l'04*18 au 33"QC1fl, solt un

montant de 4.850€;
- fixer l'lndemnlté d'occupation å sa charge å 200€/mois å partir du 10'09'18;
- si le trlbunal est¡me gue les charges sont dues, condamner le demandeur à rembourser Ë00€ pour

charges indûment payées pour les mois d'avril à août 2018,

- condamner le demandeur å cles dommages et intérêls d'un montant de 1.9508;

A.tltre ru!'sidiÈ¡IE
" pr"tt *t lt ,é*lution du contrat de bail du 91.04.,17 aux torts excluslfs du demandeur;

- condamner le demandeur å lul payerl

- une lndemnité de résolution équlvalente à 3 mols de loyer, solt 1'950€;

- une lndemnité pour perte de jouissance de 350€ depuis le 0.1,04.18;

[n toute hvoothèse:
- *nOamn"i le demandeur aux entiers dépens de l'¡nstançe, en ce compris l'lndernnité de procédure
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évaluée à 1.080€;
- déclarer le prêsenl jugerïerlt eXécutoire par prov¡sion, nonobstant tous recours, sans caution, ni

possibilité rle cantonnement;
A títre infiniment subsidialre, si elle devait être condamnêe aux dépens, limltel'celle-ci au min¡mum vu

qu'ellc bénéficie de l'aide juridique;

il "lcr jErB.pac"rçå !ç .ga!-Lgr !E$-"ta[sl

1, Ên clate du 0t..04JS, un contrat de bailde sous-location de 6 mois a été conclu entre parties (pièce 1

dt¡ demancleur el p¡èce 3 du défendeur) pour un rez-de-chaus¡ée avant d'un lmmeuble sllué à 1060 St-

Gilles, , prenant cours le 01.0,4,.,1-8 et lä locataire y a emménage au mois d'aoÛt 2018;

Aucun congê n'ayant été notifiè, le bail est réputó avoir été conclu pour une période de 9 ans à compter

cle la date j laquelle le ball de courte durée est e ntré en vigueur, soit le p1:9.â19 et ce conformément à

l'art, 238 du Code bruxellois du Logement;

Le loyer mensuel était fixé å 300€ pour le mois d'avril 2018 et ensuite, å dater du Ql^.,05-'i!'8, à 500€, à

maJorer d,un montant de 150€ pour charges {soit un forfalt selon le bailleur et à titre de provlsion selon la

défenderesse);

Aucun état des lieux d'entrée ne semble avolr été dressé contrad¡çto¡rement;

2. La dernandeur expose. en résumé, que:

- lta slgné un contrat <le bail en date du ?.ltJu*l? avec les propriétaires de l'lmmeuble, portant sur le

re?-de-chaussée, le Jardin et la malson arrière et e¡r date du 91'03,1å r'rn aveñânt a été signé entrf eux,

l'autorisant à sous-louer le rez-de-chaussée sans aucune restric{ion {ses pièces I et 2);

- ll a intégré, de façon trânsparef¡[e, une clause très claire en I'art. 5 du contrat de bail:

eÉtat des lieux:
Le locataire princlpa! auro Ie droit cte passer dnns la pièce cuisine/douche/wc ofin d'occëder à son logement ò

l,arrîère molson. Le locatü¡rc princ¡pol env¡søge, sans oblîgotion de sã pûrt, de réallser des travoux aJin que lo

cuîsine, douche et wC ne soient ptus suiet øux possãges du dit locataire principal et que cette pièce soit

transformée en couloir qui permet I'accès à Ia cour et ù l'arrlère mølsøn oit le locataire loge sons gêner lo sous

locatalre, sl la sôus locatalrc morque son occord paur que les travaux solent effectués le loyer passero de 509€

à 60A ou 70O€ en fonction de lø particlpatian des proprtêtatres aux frals at'léront ù ces trqvaux"tl

- ll a noflfié sa décision de mettre fin au bail afin de permettre à son flls e venlr habìler avec

lui, le congé prenant fìn le g1.05Jg {ses píèces 4 et 5} et jusqu'å cette notiflcâtion du 27.11,1å, la

défenderesse n'avaltiârnais entrepris aucune démarche envers lui;

- euelques jours après la notiflcalion du congé, soit en date du 04,12.4, la défenderesse a dépo'sé

plainte auprès de l'lnspection Réglonale du Logement de la Région de Bruxelles'Capitale {la DlRt},

iaquelle a émis un rapport du 22JQ3;19 en lequel elle a relevé des défauþ à l'égard du bien loué;

3, La défenderesse exposè. en résumé, quei

- Monsleur dans l'arrière maison de l'immeuble et qu'¡l do¡t pðsser par son

ãppârtement (pièce culsine/douche/Wc) pour s'y tendre;

-' ' annoncé, au moment de la prise de cours du bail, qu'il effectuerait des

travaux afin de disposeid'une ehtrée indépendante, sans encore devo¡r passer dans les lieux loués

{plèces 2a, Zc et 2ù de la défenderesse}, ce qu'll a encore confirmé en son courriel du 29'98,XQ {plèce 2d
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de la défenderesse), mais il n'a jarnais réalisé ces travatrx;

- Oulre I'absence de privatisation du logenrent, celui-c¡ étail affecté de troubles importants:
- absence d,isolation, orifices en façade arrière, non étanchéitê deschâssis à l'avant;

- humldité et infiltr¡tions;
- non-confornrité de l'électricité et du g¿zi

- absence de ventifatlott;
- invaslorr de souris;

- Malgré ses demanrJes rêpétées. Monsieur remédié aux troubles, ni au suJet de la

pr¡valisation du logement, ni au niveau de la sécurité et de la salubrlté des lieux loués et il a préféré lui

arfresser un congé en date du ?7.L1.14 pour occupation par son fils {sa pièce 3);

- Elle å retenü le palement du loyer, espérant convalncre son bailleur de rcmédier aux troubles subis;

- Elte a fait appel aux services conrpétents en raison de l'irrertie du bailfeur, à savoir le CAFA et

{'lnspection Régionale du Logement cle la ltégiorr cle Bruxelles-Capitale {}a DIRL} (ses pièces 4 et 6};

- Ces seryices ont indiqué que le logement était non çonforme aux normes de sócurité, salubrité et

d'équipement {ses pièces 4c et 6} et au vu de la gravitê des falts, la OIRL a inflìgé une atr'¡ende de 8'850€ à

Monsi
- Par recomrnandé du Jf,,Ql.19, son conseìl a encore mis Monsie en demeure de

respectÊrses obligations (sa ptèce 51, en valn;

4. Le CAFA {soit une âsrociat¡on sans but lucratifsubventíonnée par la Réglon de Bruxelles-Capitale afin

de mener une âct¡on préventive et trait€r toutes les quesliÕns relatives au logement sur la Cor¡rnune de

Saint-Gilles) a visité les lieux en date du 11..0?.19 et €n son rapport du ]i-.Q?J! le €AFA fait état de

plusieurs rnanquements (pièce 6 de la défenderesse):

En conclusion, le rapport indique que <Ce logement ne serail pos confortne aux nonnes obllgøtoires du

code bruxellois du logement du 17 julÌtet 2003 et à son orrêté d'exêcutlon du 4 septembre 2003 modifìé

par l'arrêtë du 9 ñars 2006.r> et gu'il déroge å plusieurs articles au sujet des exigences de sécurlté et de

salubrité élémenta¡res ët dðs exigences d'équipement ponant sur l'installation éfectrique:

- absence de détècteur de fumée dans le logement ðinsi que dans les communsi

- présence d'orifices dans le mur extériêur/intérieur du séjour et å certains endroits des planchers du

séJour et des chantbres:
- l'ensemble du réseau électrique sernble non conforrne et vétuste;
- tâches de condensatlon visibles sur [ë mur et plafond de la salle de douche;

- déjections de rongeurs cónstatées;
- absence de système d'aération dans le WC et ceh¡i de la salle de douche semble insuffisant;

- hauteur du linteau de la porte d'entrée est réputée insufflsante;

par courrier du CAFA du &.0¿J9, le demandeur a étê invité à résoudre les problèmes dans les plus brefs

délais, rappelant que l'art. 219 du Code bruxellois du Logement l'oblige å délivrer le logemenì en bon état

et de l'enlretenir afin qu'il puisse servir à l'usage pour lequel il a été loué et d'en faire joulr la locatalre

durant tout€ la durée du bail;

5. Suite å sa plainte, la défenderesse a reçu copie d'un recommandé du ?.2-01,-X3 du Servlce Public

réglonal de Bruxelles moyennant lequel le demandeur a été mls en demeure d'effectuer une série de

travaux el moyennant lequef une amende de 8.850€ lui a été infligée dont Ia majeure partie, à sâvolr

4.000€, en raison de l'usage privatif du logement qui n'est pas garanti (pièce 4c de la défenderessel;

6. Le Servlce Urbanlsme de la Commune a conflrmé la sltuation urbanistique légale du l¡ien comme suit
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{pièce 9 de fa défenderesse}:
(Pour le bðtiment avont:
- Caves en saus-sol ;
- 7 logement ou rez-ctc-chaussée ì
- 7 logemenl ou 7er ótage ;
^ 1. ¡ogement au 2ème ëtage ;
^ 1 logement au 3ènre étage;
- Monsardes saüs les cafibler.

Soít 4 ¡ogements.
Pour le bôtintent orriòre :
- 7 ateller

So¡t A logemeù1,
Le bien comprentJ, dès lots, 4 logeñentt ùu totãl dont I seü! au rez'de'chaussée.t;

7. La défenderesse a qullté les lieux l¡tìg¡€ux en date du 3gJç¿g

In. Þ19ç!J"l*s"LQü"!

.X."âuantå_Lqnullité-.d-rlcg¡:¡cf -deleil'

1, La défenderesse estir¡e que le contrat de bâll éla¡t nul pour cause lllicite et elle en sollicite l'annulation

en raìson dt¡ fait qu'il est dépourvu d'un permis d'urbanisme et que le bien contrevient aux normes

minimales de sécuritê, de salubrité et cl'équipement;

ai Elle estime que la bailleur a donné en location un logement qul oe répondait pas aux normes de

sécurité, de salubrité et d'équipement et quer ce faisant, il a contrevenu à ses obligations en vertu cle

l,art. X719 du Code clvil {qui lui irnpose de délivrer l'appartenrent en bon état de réparation de toute

espèce, d'en assgrer l'entretien en état de servir à t'usage pour lequel il a été loué et d'effectuertoutes

fes réparations nécesraires en cours de bail pour pêrmettre au locataire d'en avoir la jouissance paisible)

et de l'art. 219 clu Code brurxellois du Logenrent qui interdit la mise en locät¡on d'un logemenl qul ne

répondrait pas à ces normes;

Elle précise que la DIRL et le CAFA ont conf¡rmé, en leurs rapports respectifs du "14Je¿9 et du ?2&3J9,
cette contrariélé aux normes et que le5 lnfräct¡ons relevées sont relal¡ves tant å la sécurité, qu'à la

salubrité et à l'exlgence d'équipement élémentaire et que celles-c¡ sont d'une felle ampleur que le

demandeur ne pouvait les ignorer et qu'une amende de 8,500€ lui a été Infligée par la DIRL, tout en le

mettant en demeure d'effectuer une série de travaux (ses plèces 4c et 6);

Elle estim€ encore que c'est à tort que le rlemandeur prétend que l'art. 219 du Code bruxellols du

Logement exclut toute nullité, falsanl référence å un jugement lnédit du 12.93.19 du Ttlbunal de

première lnstance francophone de Bruxelles en lequel íl a été rappelé que loption donnée âu locatalre

{exécut}on des travaux ou résolution du bail} n'empêche par que la nullité du bail pour cause lllíc¡te peut

être demandée:
ßtn outrc, le droit commun des cantrats reste appllcable: [ø nullitë du bait peut ainsi être demandëe pour obJet

ou cøuse lllictte, en ralson de to vlotation d'une norme de sécuritó, salubríté ou hobltabilité,

€n vertu de l'ortícte 773 1 du Code clvil, une obligøtîon sans couse, ou sur une tousse cousq ou sur une couse

llllclte, ne peut avoir aucun effet.
Sur ce,¡¡e base, le çontrat de bcil portont sur des lieux quÌ ne respectent pas les normes de sécurité, salubríté et
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d'hobitabilité peut être onnulé'
ll en va ainsi si la dlspasîtion violéc est d'ordre pubt¡c, c'Êst-à-dire, selon ta iurisprudence cÔnstûttte de la Cour

de cassatJon, s'il s,agit d'une loî t¡ui touche oux intêrêts essentiels dQ l'Ëtat au qui fíxe, dans le drolt prlvé, les

boses Jurldiques suilesqueiles repose l'ordrc écÒnornique ou moral de la socië.té. tl s'agit tlors d'une nullité

absalue*;

Ëlle y ajoute que les normes élémentalres <le sécurité, de salul¡rité et d'óquipement, Íixées par le Codê

bruxellois du LogerÍent sont d'ordre public, dès lors qu'elles concrétisettt le drolt à un logement décent

congacré par l'art. 23 cle la Consìitution;

b) Elle fait aussi état de la cause illicite pour contrôr¡êté aux rtormes urbanistiqtres, faisant référence å

fårt. gg et 300 rJu CoBAf tCocle bruxellois de l'anrénagement drl territoire) quifixe les normes

d'habitabilité;

[lle estime que le bien loué ne correspondalt pas atlx noffiìês urbanisliques, vu l'absence de privatisat¡on

du re¡-de-chaussée avant et quc lul-ci ne const¡tuait trn logement quë pour autant c¡ue le re¿-de'chaussée

arrière n'en éta¡t Pä5 rìn autrei

2. Le demandeur estime que le batÌ doit être résolu aux torts et griefs de la défenderesse, étant donné

qu'elle n'a plus payé le loyer pour les mols de décembre 2018 à juin 2Û19 et qu'el[e aurait gravement

manqué å ses obligatlons conìractuelles avant de soulever f'existence de prétendus troubles de

jouissance, car l'absence de paiement du loyerserait a¡rtêrìeure au dépôt de sa plainte à la DIRL du

bq.fZ.tS 
"t 

å la mise en demeure de son conseil du 23.01't9 (pièces 4a et 5 du demandeur);

ll soutienl que le contrat de ball ne pourrait ôtre déclaré nul vu que l'éventu€lle exìstence de troubles cle

jouissance ne pourräit Juslifier une demande en nullité du contrat de bail et qu'en cas d'une interdictìon à

ia location pôur cause d'insalubrité le bail est nul ou cãduc de plein droit et que la volonté du législateur a

été d,exclure la nullité et la caducité en l'absence d'lnterdiction à la location;

Le demantleur estlme que la défenderesse n'a pas subi de troubles de jouissance, n'ayant Jamals

entrepris la moindre dénrarche envers lui avant le congé qu'il lui a notif¡ê en date du ?7.11'18, n'ayänl

pas eàvoyé une m¡se en demeure prêalable et que ce ne seralt gu'en sþne de représailles qu'elle a

déposé plalnte auprès de la DIRL en date du 94.1-2,18;

ll soutient aussi que le bail ne peut être déclaré nul vu que t'art' 219, 5 3, al ler du Code bruxelfols du

Logement exclurait toute nullité en octroyant deux possibllités au locataire, soit d'exiger l'exécution des

travaux nécessaires pour mettre le blen en conformlté, soit de demander la résolution avec dommages el

fntérêts;

ll préclse qu'une clause avalt été intégrée au çontfat de bail au sujet de lon passage pour accéder à son

logement et gu,au cÕntraire des dires de la défenderesse, il n'avait pas promis de pr¡vat¡ser

l'appartement de la défenderesse;

ll estime qu'elle doit être tondamnée aux arriérés de loyers, soit 7 x 500€ = 3'500€ et au forfait psur

charges de 1.050€ (7 x 15t€) et à une lndemnité de résolution de 1'500€;

A tltre subsídlalre, ll estime que l'lndemnlté d'occupation doit ètre équivalente au montaÍï du loyer et du

forfait pour charges, en se fondant sur le principe général de droit de l'enrichissement eans câuse;
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3, Êorce est de constater quê le logement ne correspondait, dès le mise en focation, pas âux normes

élémenìaires de salu!.¡rité, sécurité et d'équlpement {visées au Code br¡xellois du Logement), nl aux

normes d'habitabllité h,isóes au Règlenrent Régional d'Urbanlsme {Arrêté du Gouvernenlent de la régiotl

de Bruxelles-Capilale <1u 23..11,06, entré en vigueur le 03.01.07, Titre li), ce qui ressort des rapports

établls par lÊ CAfÄ et la DIRL. I'usage privotif du logement n'étant pas garanti;

Ces üormes sont à cor¡sidérer conìme étant d'ordre public:

(fe n'€rt en elÍet pas ou têgìsloteur qu'll revíent de gratif¡er d'un évenluel lobel d'orrlre public les narmes qu'il

ênonce, nais ò la jurisprudence (e! à la dactrlne) ; !'outeur de I'oúonnance rlu 27 iuillet 2017 pettt b¡en souten¡l

gue u lcs narmes d'høbìtabitité, essentielleñent destinées ù protëger le preneur, sônt inpórotlves en sorle gile

la nlse en locatian d'un bien gui ne répond pas à ces exlgeñces test pas nulle tle rtul¡ité absolue t:, n'importe

quet juge reste libre de leur occoler plutôt lû qudl¡licatlzn d'ordte public"

An ne va¡t pcs pourquoi ll 4n ¡rd¡t ãutrement ou,lourd'hul dans la døuble mesure où les exlgences bruxellolses au

watlonnes cle solubrité sont restées porlaitement identíques malgré la réglanotisôt¡an

du baít et oit, précódemmeilt, les ,mag¡stratt s'accordoient délà à leur reconnaître un tel caractère d'ordre

public r l'impact sur le contrat de location dcs manquentents aux normes de salul¡rité I le

tournant de la régionalisation du bail, JT 2018, p' 650, n" 12);

La situätÌon ä été cônsldérée par la ÐlßL comme étant particufièrement grâve. ayänl infligé üne amende

importante au ballleur, dont la majeure partie {4.000€ sur 8,500€} a été infligée en ralson du fait que

l'usage privatif du bíen n'étâit pas gãrantii

Le Règlenrent Régíonald'Urbanisme {Arrêté du Gouvernerîent de la région de Bruxelles-Capilale du

21.11.06, entré en vigueur le 03.01.07] lmpose, Ên son T¡tre ll, des nornres d'habitabilité des logements.

Les locaux habitables dans un logement unifamilial, tels que la cuisine, dolvent être privatifs;

le títre ll vise a donner un minimum de confort et d'Nrygiène aux logements et son objectíf est de veiller

au respect des norn¡es d'habitabil¡té des logements;

L'art. 2 du Code civll (entré en vigueur le Q1.Q1.19 et avant l'art. 6 du Code civil, en vigueur Jusqu'au

31.,X2.lE) dlspose qu'il est interdlt de dêroger pardes conventions parliculières, aux lois qui intéressenl

I'ordre public et les bonnes mæurs et l'art. 1131du Code civil dispose que *L'obligatlon sans couse¡ ou

sur une fasse ceLtset ou sur une cause lllìclte, ne peut ovoìr aucun eÍlet.tt

Par allleurs, en application de l'art. 1108 du Code civil la validité d'une convention est conditionnée par

Kune cause lìcìte dons l'ob!ígotÍon* et en application de l'art. 1133 du Code clvil (La couse est lllíclte'

quand elle est prohibée por Io loi, quand elle est contralre aux bonnes mæurs ou à I'ordre public>;

Un propriétaire ne peut pas donner en location å tltre de résidence principale un bien qui ne répond pas

aux normes minlmales de sécurité, salubrlté et d'équìpement et,/ou aux prescriptions urbanistlques ou à

l'affectatlon prévue, même sous prétexte qu'il trouve preneur du logement en l'état: c'est å lul, avant la

location ou mlse en location du blen de vérifier, en détail si celui-ci est conforme aux dispositions légales

y ðfférentesi

Sinon ll suffirait de faire signer âu locätåire {vulnérable} qu'll mârgue son accord sur la s¡tsät¡on, tandis

que la tégislation a justement et notamm€nt pour but d'évlter qu¡un ballleur pulsse ainsl échapper à ses
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obligatlons et qu'il puisse a¡nsl contourner la léglslatlon Y ãfférente;

Le bailleur pense pouvoir tirer argument du falt qu'il était de bonne foi, étant tul-même locataire du bien

et pensant qu'il était en conformité;

Or, il lui lncombe en sa qualité de ballleur de vérifier si le bien est en état d'être louê et touJours est-il que

c'est lul qui a instauré cette situãtlon de passage pour accéder à I'espace arrière;

le bailleur soutient quc le contrât de bail ne peut être nul sur base d'une lnfractlon urbaÐistique vu que

l.appartement du re¡-de-chalssée est reconnu par l'Urbanisme comrne hal¡itatlon;

Or, ll faut observer que le rez.de-chaussée (avant) est reconnu comme logement mais pas I'espace

arr¡ère quiest en fait un atelier en lequel le bailleur semble avoir organi:é un aulre ìogement, sans

permls et auquef t'accès n'est possible güe moyennant le passage dans le rez'de-chaussée loué å autrui;

Bien que le baìlleur sout¡ent que la défenderesse n'aurait jamais entreprls ia moindre démarche envers

lui, force est de constater quril faìt fi de¡ nombreux courriels ¿ntre part¡es et ce, {au molns} dès le

2Z.Q8.LS: i[ ressort des pièces du dossier (pièces 2 de la défenderesse] que la défenderesse s'est souvent

inquiétée de la sltuat¡on, qu'elle a inslsté $ur la privatisation de son fogement, qu'elle s'est pla¡nte des

troubles rencontrés;

ll préclse qu'une clause avait été lntégrée au contrat de bail au sujet de son passage pour accéder å son

logement et qu'ðu contraire des dires de la défenderesse, il n'avait pas promis de prlvatiser

l'åppartêment de la défenderesse;

Or, å la lecture des courriels entre parÌles¡ il ne fait pas l'ombre d'un doute que le demandeur avait

annoncê la pr¡vatisation du bien loué, et ce en date dul
- 28.08.18¡ <tMon întentlon est de rendre le rez-de-choussée avant çoñplètement autonome des dlers et

venues des personnes quí occèdent à I'qrière, {,"}
Ld questíon de ton PS conforte mon Íntention de rendre le rez avont complèteñent ¡ndépendant,tt ;

-29.08.18: (C'estenordreaveclespropriétaÌrespourlestrcvoux.Jenesoispasencorequandiepourrai

cammencer.r,;

Dans un premler temps, la défenderesse s'est adressée au CAFA en râlson de la non'exécution fautlve des

obligatlons du bailleur et le falt qu'elle subissait des désagréments auxguels le balfleur n'a remédié, ayant

appiis qu'ultérieurement que le bien ne correspondalt pas non plus aux exigences urban¡st¡ques {vu

I'absence de prlvatisat¡on du [oge¡nent];

Selon la défenderesse, l'infraclion urbanistique et les problèmes rencontrés au suJet des ex¡8ençes

élémentaires, suffisent pour conclure å la nulllté du contral de bail depuls son entrée en vigueur en date

du 0l.0p.lq et elle estime gue le ballleur doit luí restituer les loyers perçus entre le StlC¿[J[å et le

30.06,19, soit 4.850€;

Attendu que I'ärt. 113453 du Code Civil dispose que les conventions légalement formées doivent être

exécutées de bonne foi €t que l'art. X135 du Code clvil y aJoute gue <tes conventlons obtlgent non

seulement à ce gui y est exprímé, mols encore ò toutes /es s¿/¡fet que l'ëquítë' !'ttsage ou la lol donnent ù

I'o bllgotlon d' a près so nøture, ts ;
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Attendu que la façon dont le bailleur a procédé, est regrettable, dans la mesure où il n'a pas rempli ses

obligations, alors qu'il a pourtant certâ¡nes obllgatlons à respecter, telles que prévues au Code bruxellois

du Logement {art. 219) et å l'art. 1719 du Code clvll;

Le bailleur ne peut contester raisonnablement que le bien loué n'étält pas conforrne aux nornìes

d'habitabllité des logements, ni aux prescrits du Code bruxellols du Logement qui a pour obJectlf de

garantlr, pour tous les locataires bruxellois, le droít à un logement décent, proclamé par l'artlcle 23 de la

Constltution belge, et ce en ce qu¡ co¡rcerne la sécurlté, la salubrlté ou le degré d'équipements;

Attenclu que l'on pourrait attendre d'un ballleur nofmalement vlgilant et diligent, placé dans les mômes

condiìi ons, qr.r' il agisse autrement;

eue le bailleur ait été avisé ou non des probtèmes rencontrés par son locatalre, ne change rien au fait

que, dès te dëpart,le blen litigleux n'aurait pu faire l'objet d'une mise en location;

Attendu qu'il y a lieu de faire comprendre au bailleur, qr"l'll y a certâ¡ñes disposltions légales è respecter et

que, dans ces conditions, un ball est nul;

En l'espèce, la cause du contrat, à savolr l'affectation de résidence princlpale du blen, alors que l'usage

prlvatlf n'èn étalt pas posslble, nrest pas conforme à l'ordre public et cet espace ne poovait être mls en

location €n l'étaU

Ën effet, l'objet du contrat de bail doit être llcite {art. 1131-X133 Code clvil}, slnon le ball est contraire aux

lols d'ordre public {ancien art. 6 Code civll et actuellement I'art, 2 du code civll} et, dès lors, nul de nüll¡té

absolue;

2, Quant ãux cgnséEuences de lð nulllté C.lt co4i$aldq¡ell

lJ,arps@

fe Cour de Cassatlon dlspose en son arrêt du U1.05,12 {Cass. 10 mal2tt2, Pas., l, p. 1659, nr.

C.X0.0707.N) que:

.( ,,, 7. En vertu de l'aûtcle 7131 du Code ctvtl, I'obllgation sons couse, ou sur une fdusse cause, au sur une

cause Íll¡cfte, ne pëut ava¡r oucun effet,

2, L'annulation d'une conventÍon lmpltque que les partles seront, sl posslble, pldcées dons une sltuatlon

Identlque ù celle qul ourott ëtë fa leur st elles n'ovoient pds conclu de convention. '.' tt;

test de bon drolt que la défenderesse esllme que le contrat de bail est nul et qu'elle réclame la

restitutlon des loyers payés, solt4.850l à savolr;
. Avril 2018: 3O0€

- Mai 2018 å novembre 2018 l7 x 650€ 4'550€
4.850€

ll en résulte aussl que la demânde prlncipale du ballleur de prononcer la résolution aux torts de la

locatalre n'est pas iondée et ll en est de même en ce qul concerne ses demandes de palement d'arríérés

de toyers et d'une lndemnlté de résolutlon;
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"2, !¡ loqq-tsi1e dgilq$ltet-l$ lie-u¡;

Vu que le l¡ail est nul et que le blen ne pcut être mis en locatlon en l'état, la locataire doit quitter les lieux

et elle a quitté les lieux fin juin 2019;

-3-,9ua¡Jå-!s-dsrßrdgde-lals-cq!-atç duræisue.elde-l-Q. $.anl::nc deÂ950€*àli!ts"-çls do¡nmases et

!¡-tirêu,-éerd-v¡leül,g-!f.'sisie fevc.r¡

La localaire demande le palenrcnt de la sonrme de 1.950€ å titre de dolnmage et intérêts Pour le
préjtrdice subi sulle au comportement fautif du bailleur, ayant donoé en location un logement non

conforme âux norfies êtérnentaires de sécurité et de salubrité et aux nornres d'habitabilité;

Elle expose avolr dü vivre dans des conclitions írrhumaines de la faute du bailleur et qu'elle a souffert de

lourds troubles âffectant l'appartenrent qui ont rendu impossible toute jouissance paisible des lieux et lui

ont été source de stress permanente ipassage du bailleuret d'lnconnus à toute heure, présence de

rongeurs {des déjections ayant été constatêes par le CAFA}, tnstallatlon électrique non confor¡ne, ..,.},

outre le fait qu'elle s'est vue obllgée d'aller à la recherche d'un âutre logement;

ll est incontestable que la nullité du contrat de bail est due å une faute inrputable au bailleur, ayant

instauré ou mâlntenu une sltuat¡on infractlonnelle en tant que bailleur et que la défenderesse a encouru

un préJudice dans la rnesure où elle a dû faire appef å plusieurs servlces en ralson de l'lnertie de son

bailleur et qu'elle s'est vue obligée rle démånager {plus tôt que prêvui avec les frais qul s'en suivent, et ce

notamment ¡uite à la vlolation des nornres nrinlmales d'habitãbif lté;

En effet, elle s'est aussi vue obligée d'aller à la recherche d'un autre logement, ce qü¡ ifiplique certaines

démarches {recherche de logements libres, prise de rendez-vous, vis¡tes, .,,}, outre le fait qu'elle a dü

vivre dans ces conditions peu confortables èt qu'elfe se trouvait par ailleurs dans une situation vulnérable

au niveau social {mère célibataite à falbles ressources financières);

La locataire a dro¡t au dédommagemenÌ intégralde son préjudice;

la victinle de la non-exécution fautive doit être dédomrnagée pour le préjudice subi qui n'est réparé ni

par la résolut¡on, nf pår les restitutions infligées (5. STIJNS, 5. JANSI N et F. PEËRAE3, Schorsing en

beëindiging van de ht¡urovereenkonrst naar gemeen recht, in Handboek Algemeen Huurrecht, Dle Keure,

?015, p, 74û, n'621;

Dès lors, une indemnité, tenant cornpte de la durée et des circonstances de l'occupatìon, llxêeexøequo
el þono à 3 mois de loyer, so¡t à 1,950€. doit être accordée à la défenderesse;

{-@jlgngjndgmn¡té d'egcupallonçtlescharßes:

4.1. Le bailteur èstime, à titre subsidiaire, qu'une indemnité d'occupatÍon est due et qu'elle devralt êfre
équivalente au montant du loyer, dans la mesure où celle-ci devrait refléter l'avantage dont a bénéTicié la

locataire en termes d'hébergement durant l'exécut¡on du contral annulé;

A suivre ce raisonnement du bailleur que l'indemnlté d'occupation devraft ètre équlvalente au montant
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du loyer, il suffirait pour uñ bailleur de mettre en localion iln appafiemefìt qu'il nc peut mettre en

locat'ron, pour ainsl quand-mênle obtcnir, en cas de procédure, cles inde¡nnitéS Cl'occupation égales au

loyer pour un bìen qu'il n'aurait, dès le départ, pu mettre en location et d'ainsi contourner la législation

d'ordre public;

cependant, même au câs où r¡n contrat de bail a été annulé, ceci n'enrpêche pas quê le ballleur puisse

pråtendre à une indentnité d'occupation {Cass., 10 mai 2012, R'W", 2û13, p' 985);

Le nrontant de cette inde mnllé est fixê par le juge qul prend e n compte la valeur locative des lieux en

fonction de l,êtât des lieux {Trit¡unal civil de Bruxelles, 4 mars 201A, {les iur. lmm., 2ALQ, p' 353};

Ceci implique que ce montant ne correspond päs néCessa¡rement äu rnontant du loyer {B' Kohl' Actualités

en droit du llail, Vol. 147, Bruxelles, l"arcier,20!-4, p.59);

Le bailleur sout¡ent d'ailleurs aussi que la défenderesse serait redevable d'une somme de 1'050€ å titre

de charges;

4.2. D,une part, !a défenderesse estlme qu'aucune indemnlté d'occupation, qu'elle évalue å 200€/mois,

ser.ait due pour la périodedu 0ll¡0¿lJl8.ú Og.Og.fg étantcfonné qu'elle n'a pas occupé le bien pendant

cette période eì que la théorie de I'enrichissement sans cause ne pourrãlt s'ãpplìquer pour cette période;

D'autre parl, la défenderesse estime qu'il faut tenir compte d'un loyer de 650€, étant donné que la

somme de 150€ réclamée à iltre de cl'rarges est excessive et que le contrat de bail mentionne âussi que

<tLe sous*locotaire rembaursera au tocdtotre prtncípol sur Justtftcotlf tes charges, taxes, et ímp6ts lui

incombant au pro rota de la surloce occupée et suíva¡| Ies øugnentdtlons de consommation sur la

période occupée por le sousloc'atake. ll s'abtige également ù ocquitter taute consofttñat¡on personnelle
'(eau, 

goz, électricitë, téléphone] ettoutabonnementy offërent¡ et qu'en réalité le montanl de 150€ ne

correspond ni à une prov¡sion, n¡ å un forfalt et qu'il s'agit d'une manìère détournée de justlfier un loyer

de 650€ toutes charges comprises;

Ëlle attire aüssi l,attention sur le falt qu'en le contrãt de bail entre son bailleur et les propriétaires, unê

sornme de 135€ {en partie une provìsìon et en partie un forfait) est prévue à titre de charges pour le rez-

de-chaussée avant €t arr¡ère, då sorte qu'un forfait ou une provision cle 150Ç unlquement pour le côté

avånt, est Sans communë mesure;

4,3. Or, il y a f leu de considérer que l'occupatlon du blen porte 5ur la période du 0.1,04,18 jusqu'au

3q.06,i8, nonobstant le falt que ìa défenderesse n'y seralt pas venue habiter dès le début du bail;

Vu les condit¡ons dans lesquelles ce ball a été conclu (mlse en location d'un appartement non conforme

aux normes de salubrité, de sécurlté et d'habltabilité, ne permettant pa5 å la locata¡re d'en avoir la

joLrlssance paislble, ayânt annoncé des travaux de privatisation sans les avolr réalisées, "..), nous évaluons
-ex 

aequo 
"í 

bonr l'tndemntté d'occopation moyenne à 250€/mois, soit à 50 % du ¡oyer demandé, le

bailleur ne pouvant aucunement profiter du fait qu'll a mls en location un bien ne correspondånl pas äux

prescrits légaux;

Dans fe cas d'espèce, accorder ptus que 250€/msls å titre d'indemnité d'occupat¡on, ne seralt pas de

nature à décourager le ballleur de procéder comme il l'a fait (et comme il semble déjà avolr falt par le

passé vu qu,une ãutre habitante pié.éd.nt. est citée en les courrlels entrê part¡es (Krystyna)1, il seralt
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inadmissible qu'il puisse ainsi profiter de revenus auxguels ll ne pouvait prêtendre dans ces conditions

dès la nrise en locat¡on, outre le fait que la locataire se trouvait dans une situation cle vulnérabilité, soit
une situation précalre sur le plan socialet financier;

Dans un premler temps, la défenderesse invoquait en fait l'exception d'lnexécutÌon, la non-exéçution

fautive des obligatlons du bailleur et le falt qu'elle subissait des désagrénrents auxquels le ballleur n'a

remédlé et ll ne peut étre reproché å la défenderesse de ne plus avoir payé les dernlers mois de lover vu

les désagréments r€ncontrés;

En matlère de contrats synollagnrotiques, l'exception d'inexécution est un principe général de droit (Cass,

(lère ch.i, 5 mars 1986, R.C.l^8, 1990, p, 559, note) et conformément å la Jurisprudence de la Cour de

cassatlon : ç tons un conltût synallagmotíque, chdque paftte quì prouve que san cöcoûtttctdnt est resté ert

dêfaut d'exécutet ses engogemeñts contrcctuels a la posslbll¡té, eu égord lt !'interdépendance des

engogemcnts rêciproques, de suspendrc I'exétutlan de son propre engagenent et dlen reporter l'exéculian

tant qoe la partìe adverse ne satîsfolt ptts Ò ses propres engogenents. Le prìnctpe générol du droìt relatil à
!'exception d'inexècullon peftnet ou controctant de procéder, sans l'intervenllon du Juge, ù la suspension cîe

l'exécutìon de ses prapres engagements" Le !uge est tenu d'examiner sl la përr¡e gui lnvoque l'exception

tl'inexécution prauve que sôn côcontraâtaût est rcsté en déÍtut d'exêcuter son engagement synãllûgñ6tique el
sl l'exceptíon n'o pas êté invaquée en dehors des limltes de l'interdépendance des obligatlons rëciptoques tt,

(Cass. 24,09.2009, C.080346,N/l);

Au sujet des charges, le ballleur a l'obligation de produire les documents étâbl¡ssant lcs dépenses: en

effet, en ve¡'tu de l'art. 1728 ter $ 1 du Code clvil ttsouf dons le cas où il a été expressément çonvenu que

les fraìs et charges imposës su preneur sont fixës forfaltakenent, lls dolvent correspondre à des dépenses

réelles,

Ces f roís et charges doívent être mentionnés dons un çompte distinct.

Les documents étobl¡sssnt ces dépenses doivent être produits. ,.. *;

ll ne peut être déduit du contrat de bail que les charges étaient flxées forfaitairement, compte tenu de la

mention {ultérieure) à la menton du montant de 1509, que le sous-locatã¡re remboursera au locataire
principal sur justificatif les charges, tåxes et impôts;

Selon l'a rt. 1162 du Code civil, *Dons le doute, la convention s'interprète contre celu¡ qul a stípulé, et en

faveur de celul qul a contracté l'obligstlon¡;

Aucun document, aucun décompte, n'ayant été prodult à ce sujet, une 5om$!e provisíonnêlle de

70€/mols p€ut être prise en cons¡dérat¡on à titre de charges, depuls l'emménagement effertlf au rnois

d'aott 2018, en ¿ttendant la présentation d'un décompte et des Justlflcatlfs et il y a, dès lors, [ieu de

réserver å staluer quant au surplus éventuel des charges;

Par conséquent, le décompte entre parties 5e présente cornme sult :

Sommes perçues par le ballleur, à restituer:
lndemnité due par le bailleur:
- I'indenrnité d'occupation dont la défenderesse reste redevable {15 x 250€)r
- provisíon pour charges {11 x 70€) :

Solde dt par le ballleur à la défenderesse;

4.850€
1.950€

- 3,750€
^ 770€;
2,289€
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5. Q¡ra nt au¡c déPg[q qt l'l¡ demni!1--dgifscéd$g

Vu ce gui précède, vu la nullité du contrat de bail, le bailleur est condamné au palcment des dépens' y

compris I'indemnlté de procédure, êvaluée å la somme de 1'080€;

ll résulte des éléments de la cause que la demande est recevable et fondée comme précisé au dispositif

ci-après.

I
.-l

Nous, juge de paix, statuant contrâdictoirernent;

Déclare les demandes principales de la partie demanderesse receval¡les et fondées dans la mesure ci'

après;

Déclare les demandes reconventir¡nnelles de la partie défenderesse recevables et fondées dans la mesure

ci-après;

Déclare le ball du 9X.0A.XE entre part¡es, âyðnt pr¡s cours le Q1.0S.18 et poftant sur un re¿'de-chaussée

avant d,un fmmeu¡ie situ¿ ¿  nul et de nullilé absolue;

Condamne Monsieur après compensat¡on des sommes dues entre parties' au palement de

la somme de 2.2S0€ å Madame 

Déclsion

Réserve à staìuer quant au surplus éventuel des charges;

Condamne Monsi t'lntérêt jud¡ciaire et aux dépens;

Taxe les dépens jusqu'ores dans le chef de Monsl à:

- requête:
- la iontributlon au fonds budgétaire relatif å f'aide juridique tle deuxième ligne

- lndemnité de Procédure:

40,00 €
20,00 €

1,080,00 €
1.140,00 €

1.080 00 €Taxe les dépens Jusqu'ores dans le chef de Mada à:

- lndemnlté de Procédure:

AUtorisons l'exécutlon provlsoire dU présent jugement, nonobstant tout recours et sans CAUtlon' ni offre

de cantonnement;

Ce jugement est pronoûcé contradictolremÊnt å l'audlence publlque du mardi vingt'ôâpt aoot deux mllle

dix-neuf de la Justlce de prlx du cånton dê Salnt4illes, par , Jute de palx, asslstée de 

, greffler délégué.

Le greff¡er
de päix,
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