


naire du mercredi seize mai deux mille dix-huit, au prétoire de Ia
Gilles, le juge de paix du canton précité, Kathelyne Brys, assistée

A l'audience Publique extraordi
ssumé de la juridiction susdite, a prononcé le jugement suivant

Justice de Paix du canton de Saint-
de Isabe|le De Schryver, greffier a
apreés délibérg:

EN CAUSE:
représentée par Me Estelle

DitiToco Me Armelle Philippe, avocat & 1060 Saint-Gilles, Avenue de la Jonction 27
partie demanderesse;

CONTRE:

N_ de nationalité italienne euve,

domiciliée § représentée par Maitre Maria Mancuso,
partie défenderesse;

avocat a 1050 Ixelles, Avenue Louise 375 BTE 8

Vu la requéte déposée au greffe le 6 novembre 2017;
Vu l'ordonnance de fixation du 7 novembre 2017 basée sur l'article 1034sexies C. jud.;

Vu les convocations des parties par pli judiciaire du 7 novembre 2017 basées sur I'article 1344bis,

alinéa 4 C. jud.;
Vu la loi du 15 juin 1935 relative 3 l'usage des langues en matiére judiciaire;

Vu les rétroactes de la ca use;
C.J. du 21 novembre 2017

— le jugement interlocutoire partiellement sur le fond + 747
(Rép.3501/2017);

Vu les conclusions des parties;

Oui les parties a I'audience du 18.04.17 ou I'affaire fut prise en délibéré:




Motivation

e
oy

I LES DEMANDES:
i _
~ ?'Lademaﬂde de Madamel ise & entendre:

e :
Prononcer fa nullité dy paif dy 20.01.07, conclu entre parties;

“Condamner |5 bailleresse 3 Juj payer:
- Une somme de 42.950¢ 3 titre de restitution des loyers payés du 20.01.07 au 31.10.14:
la garantie locative;

- Une somme de 900€ 2 titre de remboursement de
- les dépens, en ce compris lindemnité de procédure de 3.040€;

a titre subsidiajre:
~ Prononcer [a résolution du bail aux torts de la bailler esse;

- condamner Ja bailleresse 3 lui payer:
- Une indemnité de résolution eduivalente 4.3 mois de loyers, soit 1.350€;

- Une somme de 11.060€ 4 titre de dommages et intéréts;
- Une somme de 900€ 3 titre de remboursement de la garantie locative;
- les dépens, en ce compris I'indemnité de procédure de 1.340€;

a titre infiniment subsidiaire:
- ne la condamner qu’a Findemnité de procédure minimale;

1.2. La demande de Madame Ml vise 3 entendre:

-  Débouter la demanderesse de son action;
A tire subsidiaire, en termes de pla idoiries, dire pour droit que I'indemnité d’occupation doit

étre égale au loyer payeé;
Condamner la demanderesse aux entiers dépens, en ce compris 'indemnité de procédure de

1.340¢;
i1 LES RETROACTES, LE BAIL ET LES FAITS:
1. En date du 20.01.07, un contrat de bail de courte durée de 3 ans a été conclu entre parties (piéce
I I -

1 des parties) pour un appartement situé 3
cours le 20.01.07 et reconduit tacitement;

Une garantie locative de 900€ a été constituée en espéces;

Le loyer mensuel était fixé a 450€, mais a été augmenté a 515€ dés le 01.01.14 (piece 9 de la

demanderesse);
accord des parties est

Selon la bailleresse un état des lieux d’entrée a été établi indiquant que «/’
concrétisé par les indications reprises ci-dessous: parfait état d’entretien: oui», alors que selon la

demanderesse celui-ci n’a pas été détaillé;

2. Par son courrier recommandé du 03.07.14, la demanderesse (piéce 2 des parties), attire «a
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u» f’a = g
ttention de Ia bailleresse stir sa situation locative désastreuse: elle fui rappelle que
t une panne d’électricité a cause d’un court-circuit dans son logement

Cpru'
] +
s Diusaeursjours elle subj
rgence l'intervention de Ia bailleresse afin d’entamer des travaux de

remis
non%:she ! conformieg des insta
& en et en lui rappelant les articles 1719 et 1720 du Code civil et

formité par yn électrici
€ en état dans les plus brefs délais, elle se verrait contrainte de faire

anng
a;:n:)elnéac Tnt Jue, faute de remis
a Direction de F'Inspection Régionale du logement (ci-aprés la DIRL);

La baj :
nema:lleresse insiste sur le fait que la demanderesse n’a jamais signalé le moindre dysfonction-
€Nt pendant 7 ans de bail, gu’elle a toujours payé le loyer ce qui constituerait un accord tacite
t la bailleresse de son obligation de délivrer la chose en bon état de toute espéce et

qui dégagerg;
que ce n’est que pour la premiére fols, 7 ans plus tard, qu’elle a signalé une panne d’électricité;

3. La demanderesse 5 deposé une plainte a la DIRL en date du 15.07.14 (sa piéce 3);

4. Par son courrier recommandé du 03.09.14, la bailleresse a fait part de son désir de mettre fin au
contrat de bail en |uj notifiant un renon d’un mois (piéce 4 de la demanderesse et pigce 3 de la
dt"'.'fenderesse), tout en précisant que «tous les travaux qui m’incombent seront effectués au moment
Ou I'appartement sera vide et ceci & la remise des clefs»;

3. Par son courrier du 09.09.14, la demanderesse (piéce 5 de la demanderesse et pigce 4 de la
rappelle le prescrit de la loi du 20.02.1991 en indiquant que «je me permets &

défenderesse),
ouveau d‘attirer votre attention sur ma situation locative désastreuse. En effet, je tiens & vous
rappeler que depuis le mois de Juin, j'ai une panne d'électricité dans mon appartement & cause d’un

court-circuit survenu dans mon logement» :
6. Suite a sa visite du 24.09.14, la DIRL a par recommandé du 13.10.14 notifié une «interdiction
immédiate de continuer de proposer a la location, mettre en location ou faire occuper le logement» a

la bailleresse et au locataire, faisant aussi état d’une série de manquements a l'arrété du
Gouvernement de la Région de Bruxelles-capitale du 04.09.03 déterminant les exigences
€lémentaires de sécurité, de salubrité et d’équipement des logements, modifié par 'AGRBC du
09.03.06 et les mesures a y apporter pour y remédier (piece 6 de la demanderesse);

Il'y est notamment fat état de manquements au niveau des exigences de sécurité (gaz et électricité),
de salubrité (d’humidité et de la ventilation de base) et de I'équipement élémentaire (eau froide et
chaude, installations sanitaires et électriques et de chauffage);

Selon la demander esse, cette notification de Finterdiction immeédiate de mise en location, suite
laquelle elle s'est vue obligée de quitter les lieux loués avec ses 5 enfants, suffit pour conclure 3 la

nullité du contrat de bail depuis son entrée en vigueur en 2007 et elle estime que la bailleresse doit
31.10.14, soit 42.950¢;

lui restituer les sommes percues depuis janvier 2007 jusqu'au
occupation du

 La bailleresse, quant a elle, estime qu’elle ne peut étre tenue responsable du mode d’

- logement par la demanderesse, que la demanderesse a elle-méme manque a son obligation d’user

- du bien en bon pére de famille et que le bail a pris fin de commun accord ayant restitué les clefs sans
-aucune réserve et que la demanderesse doit étre déboutée de sa demande;
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des Beur jouds;

T—
bifité, n qUe 1a situation existait depiss 1a prise en possession

7. 15 de
Man
50US- 50,44 Q:Q{fﬁ‘& 3, en 'urgence, contacté I AlS Verhaegen de Forest et efie 2 condiu un bail de
Pour son logement actuet, tequel 2 pris cours le 01.11.14 (52 pisce 7);

8.
déposé une requite au greffe en date du 311017,

Elle
resti:i?ame 13 restitution des loyer payés, alors que 1z bailleresse estime que Ia nullité implique des
'ons réciproques et gu’une indemnité d’occupation, égale au loyer, reste due;

i,“c ; ! s ~

13 Madam- M ¢ o2 ut soutenir raisonnablement que 13 remise des defs 3 la fin
du mois d'octobre 2014 impliquerait une résolution amiable qui empécherait tout “recowss en

annulation” du contrat de bail, étant donné que la demas
lieux loués avec ses 5 enfants apras réception de Ia notification de 12 DIRL du 13.10.14 de

Vinterdiction immédiate de mise en location des lieux loués;

1.2. Mﬂdame-(?—la locataire, estime que le contrat de bail était nul et elle en

sollicite V'annulation en application des articles 1108 et 1133 du Code civil;

En effet, en application de I'art. 1108 du Code civil la validité d’une convention est conditionnée par
“une cause ficite dons l'obligation» et en application de Vart. 1133 du Code civil «La cause est illicite,
quand elle est prohibée par la loi, quond elle est contraire oux bonnes meeurs ou é& Fordre publics;

Par ailleurs, I'art. 6 du Code civil dispose qu'il est interdit de «déroger par des conventions
particuliéres aux lois qui intéressent l'ordre public et Jes bonnes meeurs» et Vart. 1131 du Code civil
dispose que «L’obligation sans cause, ou sur une fasse cause, ou sur une cause ilficite, ne peut avoir

aucun effet.s;
madarne Y 05 e le conirat de baflentre parties a une cause fiite
étant donné que le logement viole les normes régionales du Code bruxellois du Logement;

Un propriétaire ne peut pas donner en location 3 titre de résidence principale un bien qui ne répond
pas aux exigences minimales, méme sous prétexte qu'il trouve preneur du logement en Fétat: Cest a
lui, avant Ia location ou mise en location du bien de vérifier, en détail, si celui-ci est conforme aux

dispositions légales y afférentes;
stmxnii suffirait de faire signer au lo cataire qu'il marque son accord sur fa situation, tandis que fa

Iégislation a justement et notamment pour but d'éviter qu’'un bailleur puisse ainsi échapper 3ses
~ obligations e :‘_ ‘il puisse ainsi contourner la Iégislation impérative (normes fédérales) ou méme

régionales);
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e .n‘es ’"”fnfmc je;;;t)zrne‘nr des lieyx Iitigieux aménagés sans permis d’urbanisme et au m e
Uent, dans je chab{mbwté' est non conforme & I'ordre public. Cette affectation est par
"Tque Jo cona-aifde M. et Mme B.-R,, une cause illicite.
Clue. ceyy, de‘bg,, du 2 juin 2003 conclu entre M. et Mme B.-R. et Mme M. est nul de
Sl Mme 8. Chid pons € sanction est applicable alors méme que Mme M. ignorait le mobile illicite de M.
" (Trib. Bruxelles, 30 juin 2011, R.G.D.C, 2013, p. 241 et la note de Nicolas Bernard);

La baijlje ;
manque:::sen; estime que Ia locataire n’a pas dénonce les désordres a temps, alors que les
- tels que Constatés par al DIRL, sont des problémes structurels;

En -

ro;:fte(tj,e!?obalg?eresse savait ou devait savoir que les lieux loués, dés le départ, n’auraiE“nt pu faire

existaient 4 écgtton Pour un logement 3 titre de résidence principale: des problémes majeurs

P i 13 en début de bail, ce qui ressort incontestablement du courrier de la DIRL faisant etat
re de manquements structurels;

G : .

€513 Juste titre que Ia locataire invoque la nullité du contrat de bail;
La t_i‘emancieresse expose qu’elle a avisé la bailleresse a piusieurs reprises des problémes rencontrés,
Mais que celle-cj n‘a pas été préoccupée par la situation du bien loué. Seul «souci» était 'obtention

du loyer;
re qu‘une lecture trés partielle des causes d'inhabitabilité du

1.3. De plus, la bailleresse ne semble fai
iffgement: en effet, I'habitation a été interdite par une décision de la DIRL du 13.10.14 en raison
d’une série de manquements structurels;

plusieurs reprises, soit {au moins) par le courrier recommandé du 03.07.14 et

La bailleresses a été, a
du 09.09.14 de la demanderesse et ensuite par la décision du 13.10.14 de la DIRL, avisée de la
Situation et des désordres constatés;

Attendu que I'art. 113483 du Code Civil dispose que les conventions légalement formées doivent
1135 du Code civil y ajoute que «les conventions obligent

‘équité, I'usage ou la loi

étre exécutées de bonne foi et que l'art.
non seulement g ce qui y est exprimé, mais encore @ toutes les suites que |

donnent a l'obligation d'aprés sa nature. »;
grettable, dans la mesure ol elle n'a pas

Attendu que la fagon dont la bailleresse a procédé, est re
rempli ses obligations, tandis qu’une bailleresse a pourtant certaines obligations a respecter, telles
que prévues:

a) au Code du Logement Bruxellois, norme régionale d’ordre public;

b} a I'art. 2 de la Loi du 20.02.1991, norme impérative, qui prévoit que le bien loué doit réepondre aux
exigences élémentaires de sécurité, de salubrité et d’habitabilité:

c)auxart. 1719 3 1721 du Code civil;
etait pas conforme aux

a) La bailleresse ne peut raisonnablement contester que le bien loué n’
prescrits du Code bruxellois du Logement qui a pour objectif de garantir, pour tous les locataires
bruxellois, le droit 4 un logement décent, proclamé par I'article 23 de I3 Constitution belge, et ce en
ce qui concerne «la sécurité, la salubrité ou le degré d'équipements» (Ordonnance du 17 juillet 2003
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n— .
o "egionale qui est dordre pubc;

My a
€u de ra :
®N locatipp, o, T relerala bailleresca : . )
outr, SUr le terripg; gu'en vertu du Code bruxeliois du logement, tous les biens mis
€lesra 2'r® de la capitale sont tenus d'observer des normes élémentaires de quakits,

~la S€curits, i droit commuyp:
€s ;‘fsrmes Minimales relatives 3 Ia stabilité du bitiment, 3 Vélecinicité, augaz, au

c
;;auf:age *taux égo
- Sa ub"i-‘té S 9 »
Vehtilation, é I: Itt d?s- lormes minimales afférentes 3 Fhumidité, aux parasites, 2 'éclairage, 2 la
OXicCité des matériaux, ainsi qu'a Ia configuration du logement, sa surface minimale,

1a hayt
e =
- l'éqyip:;rge ~€S Piéces et F'acces du logement;
N1, soit des normes minimales relatives a I'eau froide, a I'eau chaude, aux installations

Sanitaire 5 A
i'fnstaﬁats-' Al i‘rfsta_llat;an €lectrique, au chauffage ainsi qu'au pré-équipement requis permettant
fond €quipements de cuisson des aliments;

Ce :
rappendant' Fétat du bien lous est particulierement grave, ce qui ressort incontestablement du
POrt de la DIRL qui a prononcé une winterdiction immeédiate de continuer de proposer @ la

nggofz mé.fttre en location ou foire occuper le logement» en date du 13.10.14 aprés une visite du
-—-.h___4_, faisant état d’une série de manquements constatés (nous soulignons):
=AU niveau des exigences de sécurité élémentaire:
- lastabilité du batiment
- Un carreau de faience au-dessus du lavabo est tombé et d’autres sont instables et
«l'origine de ce défaut est la mauvaise fixation du lavabo au mur»;
- le plafonnage menace de tomber dans la chambre;

- Lesinstallations électriques sont dangereuses: p.ex.
- «la totalité de l'installation est extrémement vétuste et délabrée et comporte entre gutres

/]
des cdbles isolés au plomb, des cébles arrachés du mur ou sectionnés, des prises arrachées
ou dépourvues de leur protection d’isolement, des points lumineux ou des prises raccordées

par des cébles pus récents mais non agrées pour cet usage, non fixés. Ces défaut
constituent en de nombreux endroits un risque majeur d’électrocution»;

- des disjoncteurs a couteaux dépourvus de toute protection;
- les installations électriques ne sont pas protégées par un disjoncteur différentiel général de

300mA, ni par une protection spécifique pour les pidces humides de 30mA;
- les différents circuits électriques du tableau ne sont pas répertoriés;
- une attestation d’un organisme agrée est nécessaire;

Les appareils et installations de gaz sont présumés dangereux: p.ex. _
- absence d'un orifice d’amenée d’air comburant dans un local ol se trouve resg;ectivemenj

un convecteur et un chauffe-eau;
- le tuyau de raccordement de I'évacuation des gaz briilés du chauffe-eau de la cuisineala

cheminée n’est pas conforme;
- le convecteur dans le séjour présente plusieurs défauts: le tuyau de raccordement n'est §

conforme, ...;




~aris Ie WC TTHWNE Pas d;u
- Al ne R
fermEture disga ... 2SSisde en trVentJEanon de base;
ains
| est pas en bon état et ne permet ni une cuverture ni une

" Pusgpe o Mune
. B€ Driviae: Onne & T 3

St €quipge si?a ffa Eemeniannezhmé 3 F'eau en position fermee;
= d Memeant ré st pas garanti: |a porte d'acces ainsi que la quincaillerie dont elle
es exj Ences ees;

N3 une ins
de chauffage central, ni de 'ensemble des

't -
rea pezl:-a;tmn Commune ou privative
€ placement d’appareils fixes de chauffage;

a
é -
- Llecor
lo 3 s de Chauffe uni :

€Ment 3 une t ——-nique et de faible uissance dans le séjour ne permet pas le chauffage du
. lasallege g SMDErature suffisantes
Fyoe, == € douc ;
etait €quipg d’un djs L <.<;vn stallée sur un bajcon qui a été couvert et fermé ne pourrait, méme s’il
«les hénoménes d POsitif de cha uffage conforme, étre chauffé a une température suffisante» et

€ Condensation et le développement de contaminations fongiques sont dés lors

[névitapyes,,

ni Scur : ;
la sécuritg, nj I3 salubrité, ni 'équipement élémentaire du logement étaient garantis et

Dés lors,
toute e
Une série de travaux 3 effectuer est énumérée;

En
basﬁ"éte"daﬂt que la locataire serait elle-méme responsable des désagréments rencontrés, la
Feésse ne semble faira qu’un lecture trés partielle et plut6t erronée du dossier et fait fi des

Constatations de ce service spécialisé en la matiére, & savoir la DIRL: elle ne semble pas vouloir
;:Omprendre que la condensation et Phumidité ne pouvaient étre évités, d’une part, parce que le
98ement ne prévoyait pas suffisamment de possibilités de ventilation et d’aération et, d’autre part,

€N raison du fait que le systéme de chauffage n’était pas suffisant pour ce logement;

Bien que Ia bailleresses tente, en vain, de convaincre le tribunal du fait que ce ne serait qu’en cours
de bail que certains problemes se sont présentés et qu’ils seraient dus 3 un manquement de la
locataire et que celle-ci aurait omis de ’en aviser, force est de constater gue le logement ne
correspondait, dés le mise en location, pas aux normes minimales, reprises dans le Code du logement
bruxellois du 17 juillet 2003 qui énonce (nous soulignons) a I'art. 5 de son Chapitre ler «Des

exigences de sécurité, de salubrité et d’équipement des logements» (nous soulignons):
Article 5. § 1er. - Nul ne peut proposer d la location ou mettre en location un logement qui ne répond

pas aux exigences de sécurité, de salubrité et d’éguipement visées a I'article 4, sous peine des

sanctions prévues aux articles 8 et 10.»;

C'est a juste titre que la demanderesse expose que «Les manquements qui sont la cause de cette
Interdiction de location existajent vraisemblablement au moment de la conclusion du contrat de bail,
dans la mesure ot les illégalités constatées concernent notamment la stabilité du béatiment ou la

sécurité des installations de gaz et d’électricité»;
En effet, I'on ne pourrait raisonnablement soutenir que ces infractions n’étaient pas présentes a

I'entrée en location;

Par ailleurs, vu qu‘aucun état des lieux d’entrée détaillé n'est démontré, conformément 3 I'art.
173181 du Code civil «s‘il n’a pas été fait d’état de lieux détaillé, le preneur est présumé avoir recula

=
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s uyee dans J
€ méme
état oy,
Cet Ou eff
martf.;u Ve Contrajrg < S€ trouve afa in gy bail», sauf preuv i
S nia o A e contraire;
atés; € €tne pourrait d'ailleurs étre apportée au vu des

Dés )
Ors, le bai! do;t 8t
ipeme re deéc

et d’éq u i
t v ré nul e
b) En Viséas 3 I'art, 4 de i'()r‘r:izgrs;gndcue r;on—respe‘:t des exigences de sécurité, de salubrité
princig u,t '€ lant. 2 ge g 1o d e
a : u
"aux eXIgi SQuiert aysgi du b!ei?of é;ﬂef 1991, norme impérative, relative au bail de résidence
8 juillet T ces éiémentaires de sé H€ Quiil réponde, au moment de I'entrée en jouissance du preneur,
Par le Roj (Arrate Curité, de salubrité et d'habitabilité”, lesquelles ont &té arrétées le
royal du 8 juillet 1997 déterminant les conditions minimales a remplir

Pour qu'y
N bien jm
ex meub
igences élémentairf,es dle donné en location  titre de résidence principale soit conforme aux
& sécurité, de salubrité de d'habitabilité, M.8., 21 aoGt 1997);

; quent, |a e
nid dilleurs en étatbda“;eress“-‘ N"aurait pas pu louer le bien qui n’était manifestement pas en ordre,
€ location vu qu'il s’agissait, dés le départ, d’un bien qui ne répondait

Vraisemp|
ablement pas ayy exigences précitées;

¢) Par aille
urs, la situation est en infraction avec les articles 1719 et 1720 du Code civil;

Atten 4 2
du qu’en effet, le bailleur a aussi manqué a ses obligations, en application des articles 1719 et
e délivrer (soit en début de bail) le studio en bon état de réparations de toute

1720 du Code civil, d
espece et d’en assurer I'entretien en état de servir 3 I'usage pour lequel il a été loué et de faire,

fend_ant la durée du bail, toutes les réparations qui peuvent devenir nécessaires (autres que les
Ocatives) et d’en garantir une jouissance paisible;

Force est de constater que dans le cas d’espéce, certains problemes majeurs existaient déja en
début de bail, ce qui ressort incontestablement de recommandé du 13.10.14 de la DIRL ayant infligé

une interdiction immédiate de mise en location;

1.4. En conclusion:
Attendu que I'on pourrait attendre d’une bailleresse normalement vigilante et diligente, placée dans

les mémes conditions, qu’elle agisse autrement;

Que la bailleresse ait été avisée ou non des problémes rencontrés par son locataire, ne change rien
au fait que, dés le départ, le bien litigieux n‘aurait pu faire I'objet d’une (mise en) location;

Attendu qu’il y a lieu de faire comprendre a la bailleresse, qui s’obstine vainement a nous
convaincre de ses droits, sans aucun respect des droits d'un locataire, qu’il y a certaines dispositions

légales & respecter et que, dans ces conditions, un bail est nul: en effet, I'objet du contrat de bail doi
étre licite (art. 1131-1133 Code civil), sinon le bail est contraire aux lois d’ordre public (art. 6 Code

j civil) et, dés lors, nul de nullité absolue;
| Les ezég}ﬂnce‘_s de 'art. 4 de Code de Logement Bruxellois, étant d’ordre publk:{ le contrat de bail qu




ANV UEYE Rocesas
Woningkwqjire e ‘;‘r e stagy ,, nt {:;a PE de nyjjipg absol
Men en ren gehuuf’de Won;ng due; Qui doit Etra inquuée d'offi .
Un logem OVatiefyy,  de federale, oo StEranie juge
et eNt QUi g overeenkomsty in v esteliike en gemeentelijke
objet ¢ tpas confo, » I Woninghuur, p, 104, e 145),
de bajl, | e ® UX Normeg g o ' :
s 3 en’ B Onales
nul. up areéte o tn'ét pas Confn : € Marge ¢ appréie qsuaiité ne peut valablement faire
YOning kit Mhabitapjjrg Nack € 3UX Normes régio ;at G 0%s qu'il constate qu'en début
Citsgepre) ! Stméme pag Suiie (TT;:; :: S‘;ﬁi'ff' il doit déclarer le bail
ME, “De gevolgen van

R.
+2014-15 n°6, p Zgg el Overeenkoms; -
i ) st een poging tot synthese en verduidelijking”,

Vu ce qui
Préca ;
de, le baj| doit 8tre déclaré nyl, ge nulli
£ u

té absolue;

' droj
Quelle réclame }etr(;;ebMadame M_estime que le contrat de bail est nul et
g—Q@_LQZ au 31.10. : ement ommes payeées, soit la somme de 42.950€, payée du

i\fu €€ qui procade, j| n'y aucune raison d’
a bailleresse ala demanderesse;

avoir retenu la garantie locative: elle doit étre restituée par

Fest inadmissible que la bailleresse ose prétendre que la garantie locative serait sans commune
Mesure avec les travaux de rénovation réalisés par elle pour remettre I'appartement aux normes et
que la demanderesse aurait restitué I'appartement dans un état lamentable, d’autant plus qu’elle ne

démontre aucunement avoir mis le bien aux normes;

La Cour de Cassation dispose en son arrét du 10.05.12 (Cass. 10 mai 2012, Pas., |, p. 1659, nr.
€.10.0707.N) que:
«... 1. En vertu de I'article 1131 du Code civil, 'obligation sans cause, ou sur une fausse cause, ou sur

une cause illicite, ne peut avoir aucun effet.
2. L'annulation d’une convention impligue que les parties seront, si possible, placées dans une

Situation identique a celle qui aurait été la leur si elles n’avaient pas conclu de convention. ... »:

2. Le locataire doit quitter les lieux:

La locataire a quitté les lieux pour le 31.10.14;

3. Quant a la demande de la bailleresse d’une indemnité d’occupation:

La bailleresse estime qu‘une indemnité d’occupation est due et qu’elle devrait &tre équivalente au
montant du loyer, dans la mesure ou celle-ci devrait refléter I'avantage dont a bénéficié Ia locataire

en termes d’hébergement durant I'exécution du contrat annulé;
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Pation (Cass., 10 maj 2012, R.W., 2013, p. 985);
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AcCtualites en drojt gy, baf?ev‘;‘?”espﬂnd Pas nécessairement au montant du loyer (B.

I 147, Bruxelles, Larcier, 2014, p. 59);

La locat
aire a hap
té les |j
Mpte poyr 1 évaluation e ;'?232 r?:r‘]?t;it >0it dans des conditions inadmissibles, dont il faut tenir
‘occupation:

Vu leg Conditiong

Correspondant nu:::;:fque”es ce bail a été conclu (mise en location d'un appartement ne
d'QCCUPatfon a 350€ /moisaux exigences minimale), nous évaluons ex aequo et bono Findemnité
Premiére mise en A Pour la période du 20.01.07 jusque fin juin 2014 (tenant compte de la
M-ius%‘au 31.10 © par recommandé du 03.07.14) et a 250€/mois pour la période du
bailleresse 4 22:10.14 (compte tenu de l'inertie de [a bailleresse aprés mise en demeure), la
"€ Pauvant aucunement profiter du fait qu’elle a mis en location un bien ne

correspondant Pas aux prescrits légaux;

D}ans le cas d’espéce, accorder plus que respectivement 350€/mois et 250€/mois a titre d'indemnité
¢ OC.C{ipation’ Ne serait pas de nature & décourager la bailleresse de procéder comme elle I'a fait et il j
serait inadmissible qu’elle puisse ainsi profiter de revenus auxquels elle ne pouvait prétendre dans
ces conditions dés la mise en location, outre le fait que la locataire se trouvait dans une situation de

vulnérabilité, soit une situation précaire sur le plan social, ayant 5 enfants 4 sa charge;

4. En conclusion:

Vu ce qui précede, Madame| G_est redevable des sommes suivantes a la

bailleresse:
pour la période du 20.01.07 jusqu’au 30.06.14: 89 mois x 350€ = 0
pour la période du 01.07.14 jusqu’au 31.10.14: 4 mois x 250€ = _1.000€

: 32.150€

31.;9,14:

ompte entre parties se présente dés lors comme suit, depuis le 20.01.07 jusqu’au

es percues par la bailleresse:

Le dé
o




"2 Nyt w
datd

“rLouIys par la §0 A - Qduc
Findemniig Cataire e Ontrat ga 4,
de pro . Daillereg Al et que 1 by
i a
Cédure, Valude 3 ?a ! Condamng au p;:;iiEresse €St a Porigine des probla
$OMme ge 1 €nt des gg mes
-320¢; Pens, y compris

Déclare Ja pya:
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nul et de nullité absolye:

Condam ,

e Madame M
S Palement des sommes suivantes & Madame G_

S
OMmmes Percues par Madame

~loyera restityer-
S‘;gafa;tle locative 3 restituer: 42.§§§§
OUS déductig ' x
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Solde dg par M
<o
@ Madamefjiiiilic
Autorise la CoOmpensation des sommes dues entre parties;

Condamnons Madame MIE: vinterat judiciaire et aux dépens, y compris I'indemnité de

Procedure;
e chef de Madame ||l S

Taxons les dépens jusqu’ores dans |

- requéte; S

- indemnité de procédure: 1.320.€
1.380 €

Taxons les dépens jusqu’ores dans le chef de Madame M-
- indemnité de procédure: 1.320 €

Autorisons 'exécution provisoire du présente jugement, nonobstant tout recours et sans caution;

Déclare le présent jugement exécutoire par provision.

Et le juge de paix a signé avec le greffier assumé.

"_ﬂu’m umé,




