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18A699
Justice de paíx du canton de Saint-Gilles

15 janvier 2019 p.2

A l'audience en charnbre du conseil du rnardi quinze janvier deux rnille dix-neuf, au prétoire de la

Justice de paixdu canton de Saint-Gilles, le juge de paix du canton précité,  assistée

de greffier délégué de la juridiction susdite, a prononcé le jugement suivant:

ËN CAUSE:

rconseilMeGwenaëlleBogaerts,aVocatà7420Braine-|'Alleud,Avenuedu
Japon 35/3

 pour conseilMe Gwenaëlle Bogaerts, avocat à14.2a Braine-l'Alleud, Avenue du

Japon 35/3
partie demanderesse;

CONTRE:

     
,ayantpourconseilMeSíbylleDessain,avocat

à 1000 Bruxelles, Rue du Congrès 49

 
yantpourconseilMeSibylleDessain,avocatà1000Bruxelles,

Rue dr¡ Congrès 49
partie défenderesse;

Vu la requête du 3 mai2018 déposée au greffe le 3 mai 2018;

Vu l'ordonnance de fixation du 3 mai 2018 basée sur I'article t344bis, alinéa 4 du C' jud.;

Vu les convocations des parties par pliJudiciaire du 3 mai 2018 basées sur I'article L344bis, alinéa 4

du C. jud.;

Vu fa loi du 15 juin 1935 relative å I'usage des langues en matière judiciaire;

Vu les rétroactes de la cause;

le jugement interlocutoire partiellement sur le fond + art.747 C.J.(7559/2018) du 22mai2AL8;

Vu les conclusions pour les parties défenderesses;

Vu les conclusions pour les partíes demanderesses;

Vu les conclusions additionnelles et de synthèse pour les parties défenderesses;

Oui les parties présentes ou représentées en leurs moyens oraux ou écrits à l'audience du 1"4'11.18

où l'affaire fut príse en délibéré;
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Motivation

1. LES DEMANDES:

al [a demande prïnclpale d ise à entendre:

eruant àleur dg,mande princlFale:

la déclarer recevable et fondée et en conséquence:
- condamner les parties défenderesses, solidairement, in solidum ou l'une à défaut de l'autre, à leur
payer:

- la somme de 6.375€ à titre d'arriérés de loyers depuis juin 2017 jusqu'à leur sortíe des lieux

en juin 2018ltz mois x 650€);
- la somme de 300€ à titre de provision pour charges de 25€/mois depuis juin 2017 jusqu'à

leur sortie des lieux en juin 2AL8 $2 mois x 25€);
- la somme de 2.100€ à titre d'indemnité de résolution du contrat de bail à leurs entiers torts
et griefs;

- dire pour droit que la garantie locative sera conservée par eux en apurement d'une partie des

sommes dues par les parties défenderesses;
- prendre acte de leur offre de réduire le loyer de 100€/mois à dater du 0L,06,17 jusqu'å la libération

des lieux le 01.0b,18, soit L,200€, en indemnisation'des troubles de jouissance subis et par

conséquent, de procéder à une compensation entre les sommes dues entre parties;

- condamner les parties défenderesses solidairement, in solidum ou l'une à défaut de l'autre, au

paiement des intérêqs judiciaires ainsiqu'aux entíers frais et dépens de l'instance, en ce compris

l'indemnité de procédure évalúée à 1.320€;

quant å la de{nande reconventio-nnellei
la déclarer recevable mais non fondée;

bl ta dempnde reconventlonnslle des sartles défandereçsgs. 

-

à entendre:
- A títre principal:

- En application de l'art. 1779 du Code civil et de l'art, 3 du Code bruxellois du Logement, réduire le

loyer de 150€/mois, à dater de la signature du contrat bail au 01.07.13 pour loyer déraisonnable et
de L00€/mois à dater du 01.12.16 en raison des troubles de jouissance et condamner en

conséquence, les parties demanderesses au paiement de la somme de 4'368,35€;
- condamner les partíes demanderesses au paiement de la somme de 9.000€ à titre d'indemnité
pour préavis contraire à l'art. 237 du Code bruxellois du Logement;
- ordonner la libération de la garantie locative de L.300€ en leur faveur;
- condamner les parties demanderesses au paiement de I'indemnité de procédure évaluée à 1.440€

(pour un litige non évaluable en argent);

- Ajitre subsidiaire:
- En application de l'art. 1719 duCode cívil et de l'art. 3 du Code bruxellois du Logement, réduire le

loyer de 150€/mois, å dater de la signature du contrat bail pour loyer déraisonnable et troubles de

jouíssance et condamner en conséquence, les parties demanderesses au paiement de la somme de

2.54t,67€;
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- condamner les parties demanderesses au paiement de la somme de 11.700€ à titre d'indemnité

pour préavis contraire à l'art. 237 du Code bruxellois du Logement;

- ordonner la libération de la garantie locative de 1.300€ en leur faveur;

- condamner les parties demanderesses au paiement de l'indemnité de procédure évaluée à 1.440€

(pour un litige non évaluable en argent);

- A titre subsidiaire sur l'indemnité pour préavis illéeal:.

condamner les parties demanderesses au paiement de la somme de 3.900€ à titre d'indemnité pour

préavis contraire à l'art. 237 du Code bruxellois du Logement;

2. r.Í5 IIËTßOACTES,]E 8A!l ËT tES FAITS¡

1, Un bailde résidence principale, lequel n'a pas été enregistré, pour un appartement situé au 1er

étage (clroit) de la à 1060 St-6illes, a été conclu entre parties, par contrat de

bail signé et ayant pris cours le fl1$7"13 pour une durée de 3 ans, sans qu'aucun congé n'ait été

signifié entre-temps et étant, dès lors, réputé conclu pour une durée de 9 ans à partir du 01'07.13 en

vertu de l'art, 238 5 6 du Code bruxellois du Logement (ídentique à l'ancien art' 3$6 al. 5 de la loi sur

les baux de résidence principale)(pièce l des parties), Aucun état des lieux d'entrée n'a été établi;

Jusqu'à son décès en date du 31.03.1û,

-était 

colocataire et hab¡tait aussile bien loué;

Le loyer fut fixé à 650€/mois, majoré de 2s€/mois pour charges communes (art' 5 contrat de bail);

Une somme de i-.300€ a été payée à titre de garantie locative de la main à la main, conformément à

l'art.4 du contrat de baíl): <Reçu L3A0€ (milte trois cents comme garontíe) non productive

d,intérêts>t (pièce 1- des parties défenderesses et pièce 15 des parties demanderesses);

Les parties demanderesses insistent sur une clause particulière du contrat de bail, prévoyant que <le

présent bai! pourralt être résílié ù tout moment por le propríétaìre sí le locataire ne poie pas régulièrement

le loyer (ou plus tard Ie A3 de chaque mois sur le compte en banque BE89 0010 8482 7485D (pièce 1- des

parties);

2. Les parties défenderesses eXpOsent qu'elles se sont vues Contraintes de rentrer dans

l'appartement qui n'avait pas été nettoyé ni remis en état par les parties demanderesses, venant

d'un logement mis à leur disposition par Caritas et qu'ils n'ont pu se rendre compte que petít à petit

des problèmes rencontrés, de sorte que le loyer se serait avéré hors proportion avec les qualítés

réelles dudit logement, dépassant toutes les références ex¡stantes;

Elles expliquent avoir dénoncé les troubles de jouissance elles-mêmes, ainsi que par différents

intervenants auxquels elles ont fait appel au vu de l'inertie des parties demanderesses:

a) Après sa visite du 10.02J5 et par courrier du 1$,9?.X5, signé par le Bourgmestre, le Service

Sécurité-Hygiène-Environnement de la Commune a signalé en résumé à Madame 

au sujet du bien loué, qu'il fallait la chauffer avec un radiateur électrique faute
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d'ínstallation d'un convecteur à gaz dans l'annexe (froide) et que des traces d'un ancien dégât des

eaux était visible (pièce 5 des parties défenderesses)

b) Suite à la visite du 16.1"1".15, le service CAFA (une association sans but lucratif subventionnée par

la région de Bruxelles-Capitale pour mener une action préventive et traiter toutes les questions

relatíves au logement sur la Commune de Saint-Gilles)ä établi un rapport du 23.11.15 (pièce 2 des

parties défenderesses) au sujet de l'état du bien loué pour conclure que (Ce logement n'est pas

conforme aux normes obligatoires du Code du logement, à savoir:
- Logement trop étroit pour la composition du ménoge (3 odultes et une seule chombre ù coucher)

- Présence d'une baignoíre dqns la cuísine
- Chaudière qui dysfonctionne
- Pas de présence dans le logement d'un détecteur de fuméen;

D'autres manquements y sont encore énumérés, p,ex.:

r (,.. ) Cuísi ne/coi n bø ig no i re

Pièce disposant d'une fenêtre simple vitrage d'une chaudière c Valllant n qui ne fonctionne pos. Pas de

présence de chauffoge. Présence d'humidité et de moìsissures sur le mur coté baignoire, (..,)>;

Le CAFA a invité les bailleurs par courrier du 20.11.15 d'effectuer une série non exhaustive de

travaux (pièce 3 des parties défenderesses) afin de se conformer au Code bruxellois du Logement:

- Traces d'infiltrations au niveau du plafond de la cuisine
- Moisissures sur le mur de la baignoire qui se situe dans la cuísine
- Chaudière quí dysfonctionne (depuis plusieurs années d'après le locataire);

c) En date du 12.72.16, Monsieur délégué du Service Communal Sécurité - Hygiène et
Environnement avait ínvité le petit-fils des bailleurs, lequel était chargé de la gestion de l'immeuble,

de s'occuper d'un dégåt des eaux vu gu'une partie du plafond de la salle de bain s'était effondrée

suite å un sinistre u, 2ème étage. Le petit-fils se serait engagé à faire intervenir la cornpagnie

d'assurance (pièce 5 des partíes défenderesses);

Après avoir été recontacté par les parties défenderesses en date du 08.06.17 et du 13.06.17 en

raison de l'ínertie des bailleurs et l'effondrement de tout le plafond en date du 05r06.J"7, ce qui

serait la conséquence du non traitement du sinístre de décembre 20t6, Monsieur avait en

date du 13.06.1? d'abord recontacté leur petit-fils, lequelauraít répondu que le propriétaíre n'était
pas tenu par la situation et que c'était aux locataires de s'arranger entre eux et le propriétaire aurâ¡t

accepté de venir 2 jours plus tard pour évacuer les gravats (pièce 5 des parties défenderesses);

Monsieur récisait que l'assurance de l'immeuble devait intervenir et que le propriétaire

devaít s'inquiéter de l'état de son bien (pièce 5 des parties défenderesses);

Selon les parties défenderesses, elles auraientété menacées, à cette occasion, par les bailleurs
d'être expulsés. En raison de cette annonce, elles disent n'avoir osé déposer plainte à la DIRL, ce que

Monsieur  fait pour elles par courrier du25.O7.17 (pièce 6 des parties défenderesses) en

lequel il précisa que <malgré mes interventions, le propriétoire persiste ù abuser de la situation de

vulnérobilité de ses locqtaires. D'ailleurs, la rénavation du plofond est toujours en attente.>>;
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Les parties demanderesses confirment (à la page 2 de leurconclusions)qu'elles apprirent en

décembre 20i"6 de Monsieur u'un sinistre dégâts des eaux était survenu dans le bien loué

suite à une erreur de branchement d'une machine de l'occupant de l'appartement au-dessus de

celui des locataires et qu'il recevaient un nouvel appel du délégué, Monsieur en juin 2017

pour les informer qu'une part¡e du plafond s'était écroulé en raison du sinistre de décembre 2016;

Elles disent avoír été réparer les dégâts et évacuer les gravats, mais que les locataires auraient cessé

de payer le loyer et la provision pour charges;

d) par courrier recommandé et simple du ?2,ü6.17,Ies parties défenderesses ont encore invité les

parties demanderesses à remédier aux problèmes rencontrés, tout en annonçant la retenue du loyer

(pièce 4 des parties défenderesses);

3. par courrier clu 1.0.01.17, les parties demanderesses ¡nsistaient sur la production des preuves de

l,assurance habitation, du dernier entret¡en de la chaudière, du chauffe-eau et des convecteurs au

gaz et du ramonage des cheminées (pièce 2 des parties demanderesses);

4. par courrier du 10,08.12, les part¡es demanderesses insistaient sur le paiement du loyer des mois

de juin à août ZO17, tauten annonçant une demande en expulsion en justice et la visite de la police

avec un serrurier afin d'accéder à l'appartement (pièce 3 des parties demanderesses);

5. Lors d'une réunion du 27,09,12 sur place (en présence de Monsieur , travailleur aux

Equipes populaires), la question du loyer disproportionné a été évoquée et les parties défenderesses

ont proposé de procéder à une négociation amiable sur un loyer plus adapté aux qualités du

logement, mais cette proposition n'a pas été acceptée par les parties demanderesses et l'accord

amiable portant sur <7) Le mont1nt du loyer, compte tenu des traubles de iouissance, 2) La

réolisøtion des travaux (détais et madalités), 3) Lo fin du bail (le triennat en couts expire le

0L/07/2018)r n'a pu être finalisé en date du27,10,L7;

Un rapport de cette rencon¡e amiable a été établi (pièce 4 des parties demanderesses) et il y a

notamment été précisé que < fait part aux propriétaires qu'à première vue, le

loyer semble disproportionné por rapport aux coractéristiques de logement et aux valeurs locatíves

habituelles, Tel n'est pas l'avis des propriétaires quifont valoir leur expérience du métier, fins

connaisseurs des voleurs locatives, en ce comprìs des grittes de référence adoptées par le précédent

gouvernement, et par ta Mínistre Céline Frémoult>>;

Selon les parties demanderesses, les parties défenderesses n'ont pas respecté l'accord provisoíre du

¿¿çg.li., alors que les parties défenderesses estiment que les parties dernanderesses n'ont pas

respecté cet accord auquel il était prévu que:

< l) Le trouble de jouissance est provisoirement estimé ù 150 euros par mois, à portir de décembre 2016'

2) Le locotaire s'engage à poyer, dans Ia semaìne, soit pour Ie 4 octobre ou plus tard, la différence

ei¡tre les ¡oyers impoyés (en ce compris celui d'octobre, soit 675*5 = 3750) et lo première estlmat¡on du

trouble dejouissance (150*L00 = 7500 euros), solt 7875 euros,

3) Le propriétaire s'engage à venir répører te chauffe'eau le Jeudi 28 septembret¡

6, par courrier recommandé et simple du 06.10:17, les parties défenderesses ont encore invité les
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parties demanderesses à remédier aux problèmes rencontrés, tout en faisant référence à leur
précédent courríer du 22.06.17 et en annonçant que la Direction de l'lnspection régionale du

logement (ci-après la DIRL), avait effectué une visite d'inspection le ?1"WlJet que le paiement du

loyer était suspendu en raison des troubles de jouissance vu l'absence de réparations dans

l'appartement (pièce I des parties défenderesses);

7. Après avoir reçu qu'un paiement de 675€ en date du æ.-.10_A-,les bailleurs ont indiqué par

courrier recommandé et simple du23,IA.t7, ne jamais avoir réceptionné le courrier précédent du

22,06.17, tout en insistant sur le fait que le chauffe-eau {acheté le Ç6,10.1,7, leur píèce 6) avait déjà

été remplacé, alors que les parties défenderesses n'auraient pas respecté l'accord de payerdes

arriérés de loyers à raison de 1.875€ pour le 04.10,17 (pièce 7 des parties demanderesses);

Par ce même courrier du 23.10.L7 les parties demanderesses adressaient un renon aux parties

défenderesses, moyennant un préavís de 6 mois, prenant fin, selon elles, au ?3*Q4,1q, alors que les

paities défenderesses estiment que ce renon était irrégulier;

8. Après sa visite du 27.tg.L7, la DIRL a mis le bailleur en demeure par courrier du 07.LL.I7
d'effectuer une série de travaux afin de remédier aux défauts constatés (pièce 9 des partíes), ayant

également constaté une série de manquements structurels pour conclure que certains travaux

devaient impérativement être effectués endéans les 12 mois;

En effet, en ce rapporl du A7 J1,.I7, la DIRL met les bailleurs en demeure au sujet de certaínes

exigences de sécurité élémentaire au niveau de l'installation électrique dangereuse {anciens
disjoncteurs non protégés, circuits électriques non répertoriés) et de l'ínstallation de gaz dangereuse

(flexible de raccordement de la cuisinière vétuste et non conforme, insuffisance d'amenée d'air, ...)
et du plafond effondré et des chåssis en mauvais état et de l'absence de détecteurs de fumée et au

sujet des exigences d'équipement élémentaire au niveau des installat¡ons électriques et des

installations sanitaires et du point d'eau potable et du compteur électrique;

9. Par courríer du 1S,04,18, les parties demanderesses ont adressé un récapitulatif des loyers

impayés à leurs locataires (leur pièce 8);

L0. En date du 27.t4.I&,les parties défenderesses se sont vues obligées de déposer plainte à la

police pour vol de clef avec violence (leur pièce 11");

1L. En date du Q3"05J8, les parties demanderesses ont déposé leur requête au greffe;

12. Suite à une nouvelle visite du 04.05.L8 (plus de 2 ans après sa 1ère visite), le service CAFA a

établi un rapport du 08.05.18 avec photo du plafond effondré (pièce 1"2 des parties défenderesses),

au sujet de l'état du bien loué pour conclure que .

<<Ce logement ne seroit pas conforme oux normes oblígatoires du code bruxelloÍs du logement (..,). ll
déroge plus préclsément aux articles suivants du dit arrêté:
- Article. 255 : (,.,) Ðons l'espace toilette, absence d'un système de chauJfoge et/au des prises pour le

b ra n che m e nt d' un o p po reil d'a ppo i nt;
- Article. 352, L' : (...) Présence de troces d'infiltrations au niveau du pløfond qui occasìonnent des

détérìarotions visíbles sur les parois (décollement plancher loissant apporaitre la structure interne du mur
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svec un risque de pourr¡ssement) et des traces d'infiltratÌons (boursauflures) ou niveau ses murs'

- Article, 354, 2" : (.,.) Lo pièce centrole d'une enfilade de pièces oménagée en chombre à coucher ne

possède pas de ventilation cle bsse conforme et ne dispose pas nan plus d'un éclalrøge naturel dírect

assuré por une fenêtre située en façade ou en toiture, pemettant de ne pas devoir recourir en

permdnence à un éclairage ortificiel.
- Article. ZS2 : (,..) Dans la chambre à coucher située en Joçade arrière des fissures sont vÌsibles ou

niveau du plafond.t;

par courríer du e!,05_.1S, le CAFA a encore invité les bailleurs à effectuer une séríe non exhaustive de

travaux (pièce 13 des défenderesses) afin de se conformer au Code bruxellois du Logement:

- fissures dans la chambre à coucher;

- absence d'un système de chauffage et/ou cles prises pour le branchement d'un appareil d'appoint;

- des traces d'infiltrations au niveau du plafond et des murs;

13. A l'audience du 2?.05¿9, les parties défenderesses indiquaient qu'elles avaient trouvé un autre

logement et qu'elles qui-tÀraient les lieux le 0..$,06,f.$, réservant ainsi suite au renon donné qu'elles

considèrent être illégal. Ayant quitté le logement suite au congé donné, elles réclament une

indemnité forfaitaire prévue par l'art, 237 du Code bruxellois du Logement (identique à l'ancien art,

3, $ 4 de la loi du 20.A2.19911;

14. Les parties défenderesses exposent qu'elles ont été à la recherche du calcul du juste loyer et ce

en application des grilles de référence PICQUE et tREMAULT, selon lesquelles le loyer raisonnable

devait être évalué à 490€ ou 500€ (leur pièce 14);

Elles estiment pouvoir faire application de l'exception d'inexécution et cesser de payer le loyer en

raison de la non-exécut¡on fautive des obligations des bailleurs, n'ayant mis sur le marché un

logement abordable et en bon état;

Elles font état de la jurisprudence de la Cour de Cassation pour préciser qu'en matière de contrats

synallagmatiques, l'exception d'inexécution est un príncipe général de droit (Cass' (Lèere Ch.),

06.03.1986, R.C.J.B., 1gg0, p. 559, note) et pour appuyer l'application de l'exception d'inexécution

dans le cas d'espèce (Cass. 24.09.09, C.080346'N/L);

3. DISCUSSION:

A-1. euant-å la srllle lndj.catlve de réléreîce des lovers, le loyer ralsonilaþle. I'lntentign du

lésisl?tgur et le rô.le du iusei

L, Les parties défenderesses sollicitent, en application de l'art. 171.9 du Code civilet de l'art' 3 du

Code bruxellois du Logement, la réduction du loyer de 150€/mois, à dater de la signature du contrat

bail du 01.07.1,3 pour loyer déraísonnable;

2, Les parties défenderesses font référence à l'art, 3 du Code bruxellois du Logement, entré en

vigueur le ¿8.07.13, qul dispose ce qui suit (nous soulignons):

ochotun a iroit à un logement décent, ll convient à cette fin de favøriser Ia mise ù disposltían dlun loaemen't
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Cøfa¡ne aux rèqltts (sécurité, salubríté et équipement), abodable {inançiÈrentgfJL procLtront une

sécurité d'occupation, adapté au handìcap, jouisssnt d'un climqt intérieur sain, paurvu d'une bonne
performønce énergétique, connecté à des équipements collectifs et outres services d'intérêt générol

(notomment, écoles, crèches, centres culturelsl commerces et loisirs). tl appartient oux pouvoîrs publ¡cs, entre

aLtlres, de créer les conditions nécessøires à la réalisation de ce droitfortdomenlal. >;

3, Eltes exposent que lors des travaux parlementaires, ayant précédé l'adoption de cette disposition,

il a été précisé (nous soulignons) qu'<// est ù espérer qu'avec l'adoption de ce nouvedu texte, les

bruxellois trouvent davantoge de nouveaux logements de quolité mois tt glix obôrdahle, v
le6lpgements du (,lomaine nrlvé,> (Doc A-355/2 - 2012/2013 de la RBC, p. 38);

Elles font état de l'Arrêté du 1,9,10.17 (M.8. du 06.1,1.12 - erratLlm M.B. du 29.1.1.17.), par lequel

<une grille indicotive de référence des loyerst a été instaurée et ily a lieu d'analyser I'intention du

législateur à cet égard;

Au sujet de l'arrêté du 19.J-0,1,7, les parties défenderesses font état de débats parlementaires en

Comnrission Logement du Parlenrent de la Région Bruxef les-Capitale lors desquels, la Ministre Céline

FREMAULT, en réponse aux questions des partis francophones précisa en effet ce qui suit (Compte

rendu intégral des interpellations et des questions, Commission du Logement, réunion du jeudi

13.12.2016, C.R.l. COM QAI6'2Afi) N" 35) (nous soulignons):
< (...) Lo portée indicative est on ne peut plus clairement indíquée døns I'accord de gauvernement : "De

mctnière plus générole, crls arlltes tte ¡élg{gnce dl lo.uets Ìndicqtives seront étoblies et mises à

dßwsttjpt:-sJüc}:fsraütt€c-knsit eg/-?t plssly,nrofil soçía-ëçonptn!qtlç,-ç¡pl'lË-ry"Ëâ1Ss-€l1(Sçfi{t{si¡cl,C/¡1

lgoement, tlÊ l'étqt du bien et sa lpcallsqliott" (page 20-21)
/\t...,
Le texte d'øvont-projet d'ordonnance visant la régianalisatian du bail adapté en premíère lecture ce 3A juin et
en deuxième lecture le 27 octobre - inchangé sur ce point - prévoit que "te. qçuverilement Q

indicrttìvç rle rófére nce de lovers à loqttelle pailrrant se niférer les porl'ies. sqns que cela ne constitue une

controinte supplémentaire pour le propriétaire. Cette grille de loyers est construite sur la base de cr¡tères

internes et externes au logement".
Le cammentaire de l'srticle précise, quont à ce pøragraphe, que I'artÌcle 224 92 "insère égolement une

habititation pour le gouvernement à étoblir tlne çrilte lldlcdtive de réÍÉrence des Ìougrs aþt conslstçIl!en ufl
outlllgfatmatiaue manìnulahle et accessible.. Elle pernettrg-qul,bailleurs d'estìmqr quet sera:it le lover optlmat

ù demancler cofrJLte terlq de tautg qqe sÉrie d'élémentt abie#lfs iqternss gt ell€lllet dont cette grille tiendra

compte. De même, le Drelteur p.ourra évalue¡ le nlps obíectivefi.ent aassible le laver qtlLlul est deilafid$'comnt*
tenu ctu ftgrché et rles caraç.!.ërlstjgltgs d.t bìen. Cette grille, à vqleur indicatíve et non obtigotoire, permettro

d'objectiver les débc.tts sur la houteur des loyers demandés à Bruxelles. Cet outil sero focile d'accès et ne

canstituera nullement une chørge supplémentaìre pour le bailleur, vu que les inJormations quì seront

nécessaires à son opplication ne dépasseront pss le cadre de celles qu'il est déià obligé de réunir et de fournír
en veftu de l'article 217" (P.21-22)
(..,)

Enfin, sur la portée de cette grÌlle, il s'agit d'un premier pos. (...) un þïenler pos peut-être encorc vers tile
utl.lisa.tlg¡l_Êtgr de-s-luaps-jlg.nq\ ame!ës à s'en epllarer duns des cas oit il serait faÍt état de lovers sbttslñ
Évidemment, je ne puis m'engsger pour eux sur ce dernìer aspect étqnt donné que ceto ne fait pos partÌe du

giron des campétences régionoles, et qu'il y a lieu de respecter la séporotion des pouvoirs. Mols ll qq! lqqjaue, ie
penser que la nouvelle arllle þourra canstituer une bellse sapnlémentsire ddns t'évoluat¡.9J!-faite por tout lude

ou miëml: médioteltf.gt¡ arbllre.Sûlgné-þ {tçlr rlitns le çodre d'un canflÍt locatlf,t (p. 28);
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Une oratrice y précisait à son tour ce qui su¡t (nous soulignons):

<Lo grilte indicstive des loyers est un outÌl ottendu dons notre politique régionale du logement. Je pense qu'il

fctut que nous nous réjouissions d'abord de son orrlvée. gþ¡¡-gg¡{ll t "pt¡t:ili'tul dçvieQIlta ptas au nloi¡'tS u!üÉ-gll

fanûian de lq moniìtre rlant les uns et les autres vot¡! s'e ngtn\drer. le l)ens

þçt!lep$, ttttls ç.usp! q.qx gÍsocigt1p*t-sux"iagetig.-pg.!Å-sLsl!å-sltgi-rff¡slal'd{I€c{egl. ¡"') t (p' 39};

Cette oratrice précisait encore en la Commission ce qu¡ suit (Compte rendu intégral de la Séance

plénière du mardí!8"û7"?0.12 du Parlement de la Région de Bruxelles-Capitale, C.R.l' N'37 - Session

2Ot6-2A17, p. 45-46l (nous soulignons):
c (...)Je souhaiterais également rappeler tout |attachenlent que mon graupe porte à la grille de référence des

loyers, premier pos important'vers une régulotion des layers. Aussf inriicatlvg. $all clle elle-p.eryryqtlta, enJtélgl

üctu-e! du Ëot¡È. ù des íust¡tes cle þãix dt gtatuer sar le üarûtièrc rüisannol)|e oLt non d'.tn lavg!" Sl.gs fr¡¡.urrux, e¡l

t¡*g _sl_|gspetu_slsssyrslÅÊalrp¡¡.rle åaseàü¡1,tsuysl!Ê lllt!:t2lrdÊlsgglt|tgl&sÊe d!.JJ.mtfffJÉs

nþls 4'!a!'lifestes dont certains Bruxellois sont victímes' ( ...)ni

A la mêrne occasion, un autre orateur y ajouta (p. 50, nous soulignons):

<, (.,.) Je ne vqis pas m'attorder plus longuement sur tous les points, mois l'un d'entre eux mérite d'être soulevé :

celui du Iaver ralsannaþle. t.e loaement esl w!]-droit tonsl'ltLttìon4€l el un besoin [qndarnmtrt] ù ce Poini
prênnant' .lill'll ne ¡teut'être loissê.ù la seule ctêl:erdngüpl du marcJ.tÉ, Dans cet espr¡t, le gouvernement est

¿oii t,òit¡grtion rl'ëtre ottentif qJlx loveis clénesurés.demqndés por certoins propriétaires' Pour y parvenir, il
est plus qu'important d'ovair une vue correcte des loyers pratiqués actuellement à Bruxelles et de mettre en

place une grille des loyers. Çette qr¡Jte:deurgit qlfr¡r öux lqcl

lalnrcreis ctiautel Que cela resl:e un baû dúbut certes t¡m¡de, il faut l'odmettre' (...)t;

Lors de la Session Ordínaire du 0G,07,17 du Parlement de la Région cle Bruxelles-Capitale, A-488/2-

20ï6 I 2017, p. 29), I'o ratrice précitée précisa {nous so ul igno ns) :

o (...) Lq commissaire conclut en saluqnt le trsvail accompli por les associstions réunies au sein de la Plateforme

Logement, et ajoute que son groupe est détermíné à agir de concert avec e!les afin de répondre aux difficultés

auxquelles fant face les Bruxellois paur qccéder ù un loaement d6cent ù un l\ver ralsonnqbÍe' (-.)¡t)

La Minístre Céline pREMAULT, en réponse à certaínes questions, précisa ce quisu¡t lors de la Session

Ordinaire du 06.07.17 du parlement de la Région de Bruxelles-Capitale, A-488/2 - 2A1"6/2077, page

49) (nous soulignons):
<, (,,,.) ta gritte a d'abord et ovant tout, je le répète, une Eslgíe lnformatìve aénéiale' ll s'agit donc d'un outil

destiné à donner à tous une t ídée > générale de ce que sera[t un loyer médion pour un bien répondont aux

mêmes caractéristlques générales. Moís pas pafticulières ! tt ne fout donc pas trop vite confondre, selon moi,

toyer indicatif de référence et loyer raisannable ! lt est dès lors pour moì inenvisogeable que lø grille serue à

déterminer dons tous les cos ce que sera¡t un loyer raîsonnable ou non. Bien entendu, íl faut lutter contre les

loyers abusifs I Eien entendu, le marché est sous tension, et spécÌalement dons certa¡ns secteurs. Møis donner

dqltinÍgjlnatjar!. unc informotían oblective,-çlS!rç et trgnsWienËe,.à.1'ensenble du nubllc, laciltal{es comnte.

b"lttb;!rl":r¿ s;emble déjà être une première étape que personne n'o iusqu'icí eu Ie couroge ou la déterminatíon

de franchír alors pouftant qu'e!!e est déjù à même, selon mo| de mettre à plat pos mal de croyonces et de

tensions évitables concernant la hauteur supposée excessive ou faible d'un loyer. Pour sutãnt, et vous te

souligniez M, Maron, te.ju"qe'de psix est déi¿] t¡a¡)tlité à co$laerdes lavers e¡lçess¡ß, flien n'gInpêche ce derrtier

de si salslt:-de ce noulliiutìl,,mals it deuraít selon mol touìours.,le-.fatfç.au cçs Par c4s,þAl\Ut-zlJlÊûßy3.cJ

trisiîmiiiise:s iaisetértstiãues non,prlsès en comp{e:pdr ld grtlte. assez logìquement d'ailleurs si l'on veut

¿r',tq u, oui,lt i¡mpratícoble, incompréhensible ou bosé sur des données peu solides' Les médiateurs ou les

arbitres pourront d'ailleurs foire de même. Vous souhaitìez donner des qrmes ctux loçatoíres, M. Maron. Moí
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égølement ! Je reprends ici textuellement ce que je vous disais déjà le L5 décembre à ce propos : < Si ces

lp-cq.tsir:s:-c dcr,rueJ*¿*slclay"cj,ryÀqø"ri&ts ui-l!.Èts9rtgJlJÊllsJJLarcns.it{té. ùstts!ß pstt's.Lc¡¡!Êtll

conscíents, cet autil leur ¡termettro r!Éenn^tojns el surtoul ¡]¿i,[eu!.]l!ôt.:tøs c!'eflsctuer une nremíère vérÍficatian
de ln hauteur rte cçle.xcès et.de rtéclder de lo sulte qy dellrel C'est celø qui est important : donner directement
du pouvoir aux gens et non systémotiquement agir en leur nom. {...).n;

En la même réunion (à la page I12), <Mme Caroline Désirtrouve intéressante lo notion de layer
<raîsonnsble, qu'¡ntrodu¡t l'amendement, mois n'aperçoit pos lo plus-value por rapport à l'article 3 du Code

bruxellois du Logement, qui prévoit déjà que le logement doit être financièrement obordable.>;

La Ministre FREMAULT y répond qu'elle <<estime que proposer un loyer raisonnoble, compte tenu des

coractéristiques du bien, lui semble en effet < roisannoble >, cohérent et logíque. (...) n;

Elle y ajoute (nous soulignons) qu'<rit-est inar¡rtaftun de ca-dtvr l'tttillsqtÍon Ette le-s igqps tle paíx fe¡qnt de Íq.

orille. Ce n'est pas de lo compétence de la Région ni même nécessoire : selon la Ministre, il est qu contraire utile

S1g-kfj1gl1-caJ¡sevent une nwrgc tle rnanrnuvre pour odapter leur csÐnroche du love¡'su ctts pãt cfls. En effet,

de nombreux éléments, non pris en compte dans Iq grille, peuvent justifier un dépassement : il n'est pas

possíble de tout calculer à I'eura pràs et d'intégrer tous les facteurs. (.,.) > (p. I12);

Un autre orateur <<précise que la notion de lover rgþordo!2let dépend cles revenus dtt rtreneur" alors que

celle de lgygt"$gtrg*lþlÊLdépapi-dÊs-S¡rsçtéristiauq¿ dabien mâry)e, (.,.)tt (p, fi"al;

L'oratrice précitée y ajoute qu'<À son estinte, t:r¡ut loccttc¡i¡,e sur teeuel pþse un lover monifesre^tttr:ttt

ctÊifiisortnEþJq peut dès à présent s'oppuyer sur !'article 3 pour ester en justice. Sous peu, il pourra également se

fonder sur la grille de référence des loyers. Ce à quai les députés se sont engagés devant la Platefornte
Logement, c'est à pratéger le preneur. Cet abjectif est pleinement rencontré par !:iüJLüd¿ttjli)-dlJiliitii!l.f!ç-
loISâ"à tLtj!ilcr-Í;!t,comblnntson uvec l'srricte 3. (...)t (p. ßA);

Dans l'exposé des motifs de l'ordonnance, Madame FREMAULT a déclaré que K La grille des loyers est

et doit rester un outil d'information et non de régulation. Consocrer llsþJjlatían de fourni¡ un loaente nt à

ttn laver ruisennaþle rîseue d'avsÌr feffet-Ínverse r. (Projet d'ordonnance, session 2Ot6-2017, n

'A-488f2, p,7L2.);

4. llfaut déduire de ces travaux parlementaires, que I'intention du légíslateur a été que la grille de

référence des loyers ait une portée informative envers bailleurs et preneurs et juges de paix et
autres acteurs du secteur, pour des baux déjà contractés ((touf locataire sur lequel pèse un loyer
manifestement déroisonnable>) et futurs et de donner aux juges un outif pour décider d'un éventuel
excès et de leur laisser une marge d'appréciation. Les locataires et propriétaires disposent ainsid'un
outil pour objectiver te montant du loyer, au regard des caractéristiques du logement;

llfaut également en déduire que le législateur a aussívoulu permettre au locataire quiava¡t déjà

contracté un bail d'évaluer par la suite le montant du loyer par rapport à sa {non-)conformité avec la
grílle des loyers, même si elle est indicative: ce n'est souvent qu'en hab¡tant le bien (et non pas lors

de la première visite préalable), que le locataire se rend compte et constate les manquements;

En décider autrement, aurait pour conséquence que le but poursuivi par la nouvelle loi, serait vidée

de tout sens;
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5, L'art. 225 du Code bruxellois du Logement, appl¡cable aux baux en cours au 01.01.18, díspose que

<<Le Gouvernement arrête171Æ1ltlnd1çg-ttyg-(tc réfe;!7nse ¡!!;[ry-e,-¡: à laquelle pourront se référer les pdrt¡es,

sans que cela ne constitue une contrqinte supplémentaire pour le propriétaíre. Cette gr¡lle de loyers est

construite sur la þase de critères internes et externes qu loaement tels que sa lQcalilation so*tl -ltat.Sa
superficic habitable, ou le nanbre (te nièceî existontes. Le Gouvernemenl peut égulement prévoir que les loyers

qui ressortent de cette grille soient maì!¡rés .ou wlnorísés en ksnclíon d'autre s crltèrgÍcomme la présence

d'éléments de confart ou d'inconfort particulier. Elle est aisément øccessible øu public.> (nous soulignons);

Cet art¡cle 225 afaít l'objet d'un arrêté d'exécution (Arrêté d'exécution du Gouvernement de la

Région de Bruxelles-Capitale du 10 novem bre 2OI7 instaurant une grille indicative en référence des

loyers, MB du 2g*.71..17-l et l'annexe de cet arrêté prévoit la <<maioration ou minorotion du loyer en

fonctian d'attributs du logementr: ces loyers peuvent être majorés ou minorés d'une somme

forfaitaire, compte tenu de la présence d'éléments de confort ou d'inconfort particulier;

Pour la majoration des loyers, les critères retenus sont:
- la présence d'une deuxième salle de bain;
- la présence d'un garage;

- la présence d'un espace de rangement;
- un haut degré de performance énergétique;

Pour la minoration des loyers, les critères retenus sont:
- la présence des convecteurs {au lieu d'un système de chauffage central);
- l'absence d'outils de régulation thermique (thermostat ou vannes thermostatiques);
- l'absence d'espaces récréatifs (terrasse, jardin, cour ou balcon);

- un faible niveau de performance énergétique;

D'autres grilles avaient déjà été établies avant:
- La grille PICQUE avait été établie vers 2012 quand la Région bruxelloise ne disposait pas encore

de la compétence sur les baux à loyer et dans le but d'accorder une réduction fiscale (précompte

immobilier) aux bailleurs qui conformaíent leurs loyers aux valeurs locatives moyennes telles

qu'appliquées sur le marché bruxellois;
- La (première) grille FREMAULT avait été établie vers 2013 quand la Région bruxelloise ne

disposait toujours pas de la compétence sur les baux à loyer et c'est celle-ci qui a, moyennant

certaines modifications, été adoptée par la région bruxelloise: par arrêté du 19.10,17, une grille

indicative de loyers de référence a été instaurée;

En leurs dernières conclusions (à la page 1L), les parties défenderesses ont évalué le calcul du loyer

faisant application de la grille de référence PICQUE et elles arrivent ainsiau montant de 490€;

En leur pièce 14, les partíes défenderesses ont procédé à l'évaluation du loyer sur base de l'outil mis

à disposition par la Région Bruxelloíse, en ayant pris en considération, dans le quartier Hôtel des

Monnaies, un appartement une chambre datant d'avant 2000, d'une superficie de 64m2 et sans

double vitrage pour arriver ainsi à un loyer qui se situe entre 380,60€ et 495,80€;

Les parties défenderesses en déduisent, à juste titre, que le loyer réclamé à raison de 650€/mois

était hors proportion par rapport au loyer de référence, compte tenu des caractérístiques du bien
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Ioué, excédant ainsi le loyer indicatif d'environ 33%;

Les parties défenderesses proposent - très raisonnablement - de ramener le loyer réclamé au mon-

tant de 500€/rnois, ce qui représente encore toujours un loyer plus élevé que celui qui découle de la

grille indicative, mais plus <<raisonnableu et proportionné par rapport aux caractéristiques du bien;

De plus, cette proposition de 500€ ne t¡ent même pas compte des critères de minoratíon qui

pourraient être pris en considération en ce cas (la présence de convecteurs, l'absence d'espaces

récréatifs (tels qu'une terrasse, un jardin, un balcon ou une cour), le simple vítrage, ,..);

Les parties demanderesses soutiennent (à la page 9 de leurs conclusions) que <<jomais ce paínt (au

sujet du loyer inadapté n'a été abordé alors que le bail a été reconduit tacitement ù son échéance, en

juillet 2016>> et que la demande n'est intervenue qu'après Í'introduction de la requête en expulsion;

Cependant, il faut observer que, d'une part, la grille n'ayant été publiée au Moniteur Belge qu'en

date du p_#,fr-,les parties défenderesses ne pouvaient en avoir connaissance lors de la conclusion

du bail en 20L3, ni lors de sa tacite reconduction en20LG et, d'autre part, qu'une partie citée en

justice a le droit de lancer une demande reconventionnelle avec toutes les conséquences qui

peuvent s'en suívre et la demande n/est pas soumíse à un délaí particulier: c'est en se faisant assister

par des services spécialisés en la nratière et leur avocat, que les partíes défenderesses ont eu

connaissance de la grille de référence;

6. Depuis le début du bail du 0J.,07.11.3 jusqu'au 30,06.18 (mois au courant duquel les locataires ont
quitté les lieux litigieux) il y a, dès lors, lieu d'appliquer un loyer de 500€/mois au lieu de 650€/mois;

-L?r-fual*-ëgx gI¡CellceJ minimalel, les tror.ll¡lÊ¡ de ipuissance et la réso l

1. Les locatalres estiment que les bailleurs n'ont pas remplileurs obligations et qu'ils ont subides
troubles de jouissance pendant une certaine période pour laquelle ils demandent une réduction du

loyer à raison de 100€/mois à partir du O!,L2,L6;

Les parties défenderesses exposent qu'elles ont invité les bailleurs à maintes reprises de remédier

aux problèmes rencontrés et dénonces, d'abord oralement, et ensuite par écrit, par eux-mêmes et
par des services íntermédiaires, mais que les bailleurs n'y ont réservé la moindre suite utile, sauf le

chauffe-eau lequel a été acheté vers le 06.10"1"7, alors qu'au moins dès le courrier du CAFA du

2O,t]..1.5 (en lequelle CAFA indiquait déjà que le locataire avait signalé des problèmes dans le

logement), soit 2 ans plus tôt, les baílleurs, avaient été invités à effectuer une série non exhaustive

de travaux afin de se conformer au Code bruxellois du Logement;

Les locataires ont subi un dégât des eaux survenu en décembre 2016, entrainant en 2OI7 la chute du

plafond en raison de l'inertie des bailleurs;

En résumé, les parties défenderesses fondent en fait leur demande sur la non-exécution fautive des

obligations des bailleurs et le fait que le bien ne correspondait pas aux exigences minimales et
qu'elles subissaient les désagréments auxquels les bailleurs n'ont remédié pendant des années, alors

qu'elles payaient un loyer important;
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Elles invoquent l'exception d'inexécution et précisent, à justetitre, qu'en matière de contrats

synallagmatiques, l'exceptíon d'inexécution est un principe général de droit (Cass' (1"ère Ch'), 6 mars

19B6, R.C.J.B, l-gg0, p. 559, note) et que conformément à la jurisprudence de la cour de cassation:

(( Dons un contrat synallogmatique, choque partie qui prouve que son cocontractant est resté en défout

d,exécuter ses engagements controctuels a la possibílité, eu égord à l'înterdépendance des engagements

récîproques, de suspendre l'exécutio¡t de son propre engqgement et d'en reporter I'exécut¡on tant que la partie

adverse ne satisfait pos ù ses propres engagements. Le principe général du droit relotiJ à l'exceptlon

d,inexécutÌon permet qu controctant de procéder, sans !'intervention du juge, ù la suspension de l'exécution de

ses propres engagements. Le juge est tenu d'exsminer sí la portie qui invoque I'exception d'inexécutìon prouve

que son cocontractant est resté en défaut d'exécuter son engqgement synollogmatique et si l'exception n'c pas

été invoquée en dehors des limites de !'interdépendance des obligotions réciproques >. (Cass. 24'09'2A09,

c.080346.N/1);

A défaut d'exécution des travaux nécessaíres, les parties défenderesses réclament {outre la réduc-

tion du loyer excessif à 500€/mois), un dédommagent de 100€/mois pour les troubles de jouissance

rencontrés et constatés, et ce pour la période du 0:1.12.16 au 0q,06..I& d'autant plus que l'affirma-

t¡on des bailleurs qu'ils n'étaient pas au courant des désagréments rencontrés n'est pas correcte;

2. Les bailleurs, par contre, estiment pouvoir affirmer que le trouble {sinistre d'eau}, dont ils ont été

avisé en décembre ZOL6, <<résultait d'une erreur de branchement d'un tuyau de lave-vaisselle par

!'occupant de l'appartement se sítuant au-dessus de celui laué por les locataires> et qu'ils ne seraient

<<nullement responsables de cette erreur d'un tiers et de ces canséquences>>;

lls soutiennent gue <Celo étant, dès qu'ils ont été m¡s du coLtront, ils ont cantacté leur compagnie

cl'ossLtronces et invité les responsobtes ù intervenir>> elqu'ils se sont rendus sur les lieux en

décembre 20i.6 et y ont effectu é des réparatíons, Les parties défenderesses contestent que des

réparations ont été effectués en décembre 20L6;

lls soutiennent qu'<r/s n'ont plus reçu ducune daléance de leurs locotaires iusqu'au 73 iuin 2017, date

ù loquette ils ont reçu un nouvel appel du détégué du Service communal d'Hygiène les informant qu'

une portie du plafond se serait écroulé en raison du non^traitement du sinistre de décembre 2016t';

lls soutiennent encore que si des troubtes importants avaient dû exister, qu'il appartenait aux

locataires de les en avíser et que les locataires auraient pris des dispositions pour quitter le blen à

l,issue des 3 premières années du bail, la durée initiale expirant le 30,06.x6;

lls exposent aussi que le loyer ne peut être réduit que de 100€/mois pour troubles de jouissance à

partir du 0]..06,17;

3. Force est pourtant de constater, d'une part, que les bailleurs ava¡ent déjà été mis en demeure par

recommandé du 20.11,L5 du Service CAFA (- en lequel le CAFA indiquait que le locataire avait déjà

signalé des problèmes dans le logement -) de remédier à une série de manquements rencontrés et

constatés (pièce 2 des partíes défenderesses) afin de se conformer au Code bruxellois du Logement

et, d,autre part¡ que le dégât des eaux ne s'est produít qu'en décembre 2016, soit 6 mois après

l'expíration du bail ¡nitiali
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Par ailleurs, en application de l'art. 1"184 du Code civil, les locataires avaient le choix d'exiger des

bailleurs de remédier aux problèmes rencontrés, plutôt que de demander la résolution du contrat de

bail avec dommages et intérêts;

Ce même principe était déjà repris à l'art.2, al, 6 de la loidu 20.02.!99L, encore en vigueur au

moment des demandes des parties défenderesses de remédíer aux problèmes rencontrés:
<Si les conditions prescrítes par les alinéas précédents ne sont pas remplies, le preneur a le choix soit d'exlger

I'exécution cles trovaux nécessoires pour mettre le bien loué en conformité ovec les conditions de l'olinéa
premier, soit de demander la résiliøtion du contrqt øvec dommages et intérêts.tt;

Entre-temps,l'art,2t9 du Code bruxellois du Logement, entré en vígueur le [:t.Q1é8, dispose au

sujet de l'<<Etat du bien louét> (nous soulignons):
< 5 J"er. Le bqilleur est tenu de délivrer le bien loué en bon état de réparotians de toute espèce.

9 2. Le bien loué doit répondre aux exÌgences élémentaires de sécuríté, de sqlubrité et d'équipement des

logements visées à I'article 4 ou qrrêtées en exécution de cette disposition sous peine des sanctions prévues aux

orticles I et 70.

Cette condition s'apprécie à tout moment.

ö 3. Sons préjudice des ssnctions prévues aux qrticles I et 70, si les conditions du paragraphe 2 ne sont pøs

remplies, le prqqeur a le choìx, lorsgpg Io nan^conforryité ne lul eil,p-.gs imputable, soii d'exiae r I'exéctt|ion de s

tt'ailqux fécÊssgíres ItauLnett[e !ç.þ!e_n toy!! en cg4forrllté uux exiqe-ttces de ce psroargphe 2, sait cle

tlç"ry:SriggJg:ÉSofuüon rjt cantrutt .

En attendant I'exécution des trovaux, le juge peut accorder une diminution du layer.

En cas de résolution du bail aux torts du bqilleur, le juge peut inclure dans les éventuels dommøges et intérêts

dus ou preneur, le montant des frais de relogement de celuí-ci, tels que les frais de déménagement. ));

Etant donné que les parties défenderesses, seules parties habilítées à faire et d'ailleurs obligées à

faire le choix, avaient invité leurs bailleurs à résoudre les problèmes structurels dans leur immeuble,

ils avaient faít le choix, dans un premier temps, d'exíger l'exécution des travaux nécessaires pour

mettre le bien loué en conformité, plutôt que de demander la résolution du contrat av'ec dommages

et intérêts, mais le trouble de jouissance a perduré en raison de l'inertíe des bailleurs;

En effet, malgré une série de courriers et appels ((au moins) entre le 20.1L,15 {mise en derneure du

CAFA) et le 13.Q€JZ (appel de Monsieur ), les bailleurs ne démontrent aucunement y avo¡r

réservé la moindre suite: il n'ont pris la moindre ínitiative pour s'ínquiéter des trâces d'infiltrations
au niveau du plafond de la cuisine, ni des moisissures sur le mur de la baignoire qui se situe dans la

cuisíne, ni quant à la chaudière qui dysfonctionnait, .,.;

Attendu que l'art. 1.L3453 du Code Civil dispose que les conventions légalement formées doivent

être exécutées de bonne foi et que l'art. 1l.35 du Code cívil y ajoute que </es conventíons obligent

non seulement à ce qui y est exprimé, maÌs encore ù toutes les suites que l'équité, l'usoge ou la loí

donnent ù l'obligation d'après sd nature.D;

La façon dont les bailleurs ont procédé, est regrettable, dans la mesure où ils n'ont pas rempli leurs

obligations, alors qu'ils ont pourtant certaines obligations à respecter, telles que prévues au Code du

Logement Bruxellois, norme régionale, et à l'art, 1719 du Code civil;

ll y a lieu de faire comprendre aux bailleurs, qui s'obstinent vainement à nous convaincre de leurs
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droíts, sans aucun respect des clroits d'un locataire, qu'il y a certaines dispositions légales à

respecter;

L,art.213du Code bruxellois du Logement, applicable aux baux en cours au 1 er janvier 20L8, lequel

a intégré les articles (abrogés) 1755 et \72A, al,2 du Code civil, dispose au sujet des <<Réporations et

entretient> que:
<gler. Le preneur est tenu des réparations locatives, ù l'exception de celles qui sont occasionnées por lø vétusté

ou lo force mojeure, et des travaux de menu entret¡en.

Les réporations locatives et de menu entretíen sont celles désignées comme telle par I'usage des lieux'

g2. Le boilleur est tenu de toutes les autres réparations qui peuvent devenír nécessaires.

gJ, Le Gouvernement établit une liste non-limitatíve des réparations et travaux d'entretien impérotivement ù

charge du preneur ou impérativement à charge du bailleur.t;

L,Arrêté du23,1-1.t7 du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale, entré en vigueur le

ql.01.1g, a instauré une liste non-limitative des réparations et travaux d'entretien impérativement à

charge du preneur ou impérativement à charge du bailleur, visé à l'article 223 du Code du

Logement et il dispose ce qui suit:
< En mot!ère de bqux à habttation, sont à charge du propriétaíre/bailleur:

Le s g rosse s ré pø rotio ns;

- les réparations de gros entretien, c'est ù dire celles qui peuvent devenir nécessaires pendant lo durée du

boi! et qui sont sutres que les réparatÌons locatives ou destravaux de menu entretíen;

- l,obligation¿ en couß de bail, d'entretenîr !'immeuble en bon état, c'est'à-dire d'y faire toutes les

rëparatioÀs quì s'imposent et qui sont une conséquence directe de son obligation de princípe de procureur ou

preneur !'entière et complète iouissonce de la chose louée;

- .,,, )) i

Les bailleurs ne peuventcontester raisonnablementque le bien loué n'était pasconforme aux

prescríts du Code bruxellois clu Logement quia pour objectif de garantír, pour tous les locataires

bruxellois, le droit à un logement décent, proclamé par l'article 23 de la Constitution belge, et ce en

ce qui concerne la sécurité, la salubríté ou le degré d'équipements;

ll y a lieu de rappeler aux bailleurs qu'en vertu du Code bruxellois du logement, tous les biens rnis en

location sur le territoire de la capitale sont tenus d'observer des normes élémentaires de qualité,

outre les règles de droit commun:
- la sécurité,soit des normes minimales relatives å la stabilité du bâtiment, à l'électricité, au gaz, au

chauffage et aux égouts;
- la salubrité, soit des normes mlnimales afférentes à I'humidité, aux parasites, à l'éclairage, à la

ventilation, à la toxicité des matériaux, ainsi qu'à la configuration du logement, sa surface minimale,

la hauteur de ses pièces et I'accès du logement;
- l'équipemenf, soit des normes minímales relatives à I'eau froide, à l'eau chaude, aux installations

sanitaires, à I'installation électrique, au chauffage ainsí qu'au pré-équipement requ¡s permettant

I'installation d'équipements de cuisson des aliments;

En son rapport du O7.L1.I7,listant les constats et les travaux à effectuer après sa visite du 27 'Ð9-.I7,

la DIRL mettait les bailleurs en demeure au sujet de certaines exigences de sécurité élémentaire au

niveau de l'installation électrique dangereuse (anciens disjoncteurs non protégés, circuíts électriques

non répertoriés) et de l'installation de gaz dangereuse (flexible de raccordement de la cuísinière
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vétuste et non conforme, insuffisance d'amenée d'air, ..,) et du plafond effondré et des châssis en

mauvais état et de l'absence de détecteurs de fumée et au sujet des exigences d'équipement
élémentaire au niveau des installations électriques et des installations sanitaires et du point d'eau
potable et du compteur électrique (pièce 9 des parties);

Les manquements relevés par le Service CAFA et par la DlRl- aussi bien au niveau de la sécurité et de

la salubrité, qu'au niveau des exigences d'équipement élémentaire, ne peuvent être dues à la

manière dont le bien a été occupé et démontrent qu'il s'agit de problèmes structurels, existants

depuis le début du bail (anciens disjoncteurs non protégés, circuits électriques non répertoriés,
flexible de raccordement cle fa cuisinière vétuste et non conforme, ínsuffisance d'amenée cJ'air,...1,

hormis le dégâts des eaux qui s'est produit ultérieurement en décembre 2016 et l'effondrement du

plafond qui s'en est suivi en 2017;

ll ne peut, dès lors, être contesté que, dès la mise en location, le bien ne correspondait pas aux

normes de sécurité, de la salubrité et des exigences d'équipement élémentaíres, reprises au Code

bruxellois du Logement;

Les photos, jointes aux rapports du CAFA du û8.05.1? et de Monsieur u 26"06.1t7 (pièces 12

et 5 des locataires) viennent corroborer les constatations et la situation ne peut être qualifiée que

de dangereuse, De plus, n'ayant remédié au traces d'infiltrations en décembre2O1-6,|e plafond est

tombé en juin 2017.ll s'agissait manifestement de troubles de jouissance;

En outre, les baílleurs maíntiennent leur discours comme quoi ils n'étaient responsables des dégâts

dans l'appartement loué aux parties défenderesses et elles n'indiquent pas sur quoi elles se basent

pour tenir ces propos;

lls estiment qu'il incombait aux locataires de s'arranger avec les locataires du 2ème étage, alors qu'il

leur avait été signalé par monsieur ue c'était l'assurance de l'immeuble qui devait être

informée. Force est de constater que les bailleurs ne démontrent aucunement avoir informé leur

assurance, ni avoir reçu un quelconque refus d'intervention de celle-ci;

Plus même, les locataires ne pouvaient procéder à l'éventueJle réparation unilatérale vu qu'ils

pouvaient ainsi empêcher les baílleurs d'obtenir l'intervention de leur assureur;

Les bailleurs n'apportent pas la moindre preuve (art. 1315 du Code civil et at. 870 du Code jud.) de

leur affirmation que le trouble <résultoit d'une erretir de branchement d'un tuydu de lsve-vaisselle

par l'occupant de l'appartement se situont au-dessus de celui loué par les tocotairesr, ni du fait qu'ils

se seraient rendus sur les lieux en décembre 2016 pour y effectuer des réparations ;

Par ailleurs, la situation est en infraction avec l'art.77t9 du Code civil, lequel énonce que (nous

soulignons):
r Le baílleur est obligé, par la nature du contrat, et sans qu'il soit besoin d'aucune stipulation particulière :
1' De déllvrer au preneur la chose louée;
2',ã'entretenlr cette chose en,étçt de seryÌr ù l:tusoge pour lequel elle o été louéÊ;

.3" Ðten:foire iouit: polslUement le Nenqu| Eglt¡lcnt la durée du bs¡|. ))
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Le baílleur doit cJélivrer et maintenir son bien en conforrnité avec les dispositions légales y

afférentes;

Sinon il suffirait de faire signer au locataire qu'il marque son accord sur la situation, tandis que la

législation a justement et notamment pour but d'éviter qu'un bailleur puisse ainsi échapper à ses

obligations et qu'il puisse ainsi contourner les normes fédérales et régionales;

Tout logement, mis en location, doit répondre aux exigences élémentaires de sécurité, de salubrité

et d'équipement et cette obligation incombe aux bailleurs: ils sont responsables des travaux destinés

à mettre le bien loué en conformité avec ces exigences élémentaires;

Les locataires invoquent l'exceptíon d'inexécution et il ressort de ce quiprécède qu'ils pouvaient

invoquer l'exception d'inexécution vu l'état du bien;

<Lorsqu'une certaîne carence døns le chef d'un bailleur estsusceptíble de pravoquer destroubles de

jouissance dans le chef d'un locatoire, il apportient au juge d'apprécier sur base des constations si la

gravité des manquements du propriétaire justifíe dans le chef du locataire l'inexécution de ses

obligations (Cass. 14,0j.7997, Pas., l, p. 653), tlfout que le manquement du baÌlleur soit

vrçisemblable. tl ne peut s'agir d'une simple ottégation même suivie d'une mise en demeure.tt (Y 
'

MËRCHIERS, Les baux, le bail en général, Bruxelles, Larcier, 2ème éd, 1997, p' 182, n" 180);

En outre, < ... l'exception d'inexécution ne nécessite pas cle mise en demeure préalable du débitettr

fautif. Mois l'exception ne parait en tout cas pouvair être vuloblentent ínvoquée que si le débíteur est

camplètement ínformé de son obligation;... r: (M. LA HAYE et J. VANKERCKHOVË, Le louage de choses,

l, Les baux en général, in Novelles, Bruxelles, Larcier, 1964, p' 258, n" 4}0ll

Dans le cas d'espèce, il est démontré que les parties demanderesses, en tant que bailleurs, étaient

informées des problèmes structurels rencontrés, au moins par les rapports du CAFA du 20.1"1.L5 et

de la DtRL du A7,72.I7 (pièces 3 et 9 des parties défenderesses) et du 27,Q9,17 des Equipes

Populaires de Bruxelles (pièce 4 des bailleurs);

t<Aussi bien l'exception d'inexécution ne peut être valablement invoquée que si elle respecte diverses

conditions. Pour être odmise, elle exige que lo créonce de l'excipiens soìt certaine et exlglble, que la

défoittonce dont il se prévaut so¡t ¡mputoble à son cocontractsnt, que l'exception ne soit pøs

invoquée controirement ù la bonne foi; n (M. LA HAYE et J. VANKERCKHOVE, Le louage de choses, l,

Les baux en général, in Novelles, Bruxelles, Larcier, 1964, p' 257, n" 40Ol;

Dans le cas d'espèce, l'exception d'ínexécution remplit ces conditions et il y a lieu de faire droit à la

demande des locataires en díminution de 100€/mois du loyer en raison des troubles de jouissance

rencontrés du 01.12.16 jusqu'à leur départ en juin 201.8, les troubles de jouíssance ayant été fort
pénibles après le sinistre du mois de décembre 20L6;

3.1;..Quant aux circonstances du coneé du â3;1t;17 d.g$.nÉ nar les bailleurs. {.tqe l€ålocêtâires

esliffent ¡rrég$lle.f ef le*r dern{tdÊ-eq paie-ttF.nt d1¡ne l$Cemnité éq!¡ivalente å 18 ¡Trçigde lgy$!

L. Par lettre recommandée du 23.10.1.7, les parties demanderesses ont notifié un <<préavis pour
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trãvdux de rénovotion et de mise en conformité> de 6 mois, prenant cours le 23.1O.L7 pour arríver à

échéance en date du 23,04,118;

Les parties défenderesses, les locataires, estiment que le préavis du23,3.0.17 est irrégulier;

Le23.IO.I7, en application de l'art, 3, $ 3 de la loidu 2A.A2.L99I sur les baux relatif à la résidence

principale du preneur et entre-temps en application de l'art.237 du Code bruxellois du Logement

(en vigueur depuis le ûL.0L.18), le bailleur avait et a la possibilité de mettre fin au bail quand il a

l'intention de faire des travaux ¡rnportants, et ce à l'expiration du premier et du second triennat:

En effet, l'ancien art. 3, 5 3 de la loidu 20.02.1991, sur les baux relatif à la résidence principale du

preneur et l'actuel art.237, S 3 du Code bruxellois du Logement disposent que (nous soulignons):
t, 5 3, AJþxpttglalt-dgp-rsúer-.eJJlJLdstucltç !t!crllgLs".!e..þ-siilct!Lp-aLt-uqittc.7!].'uþsil,ßrJ!ott¡1sü çoûss.
six mois ù l'oyance. s-'j!.a l'intqntiolJJlglelgIJ1lruírg.transfe¡l¡Jgr gu rénovel l'!g]¡.n-e-uþt-e-en tout o-u en !g!!ig.:ù
ÇøndßlPn qge ces trdvaux :

1." respectent la destination du bien loué telle qu'elle résulte des díspositÌons légales et réglementaires en

¡notière d'urbønisme ;
2" affectent Ie corps du logement occupé por le preneur, et ;
3" soíent rt'un coût dépaÍtgn-t't¡pig ltÏ]áe.s dll:lo¡l$La-ffóßnl a! bten toué ott, si l'immeuble dans lequel est situé

ce bien comprend plusieurs lagements loués appartenant au même bailleur et affectés par les trovaux, d'un

coût global dépassont deux années de loyer de l'ensemble de ces logements.

En vue d'øssurer le bon déroulement des travoux, le bailleur de plusieurs logements dons un même immeuble
peut, à tout momen¡ mettre fin à plusieurs baux moyennant un congé de six mols, pour autqnt que le bail ne

soit pas résilié pendant la première année,

l-e bailleur dail conñunia¡¡er au ttreneur. sçit le t)e rmis tl'ilrbçnisnß aui lui et óté octrové, soit u¡t devis

dClc¡il/¡.r" soi¿ ¿¡nc dcscrlpfr'cr ¡J¿x f¡r¡y¡¡u¡ çccun;pc¡ffl¿ic rJ!¡¿qql¡j¡¡;ation Cilcil/ie d; li:¿r¡ roÚ1. ¡olt ¿,'¡¡lg-¡.1¡-r¿{

d-'eltlrgp-rìse.

Les travaux doivent être commencés dans les six mois efâtre termínós dans tes r'lngt.tt!¡at¡e ûtois ttuÍ sLtivtttt

texp¡ralon du prë Aeg¿lgålll/l/¿E au, en cos de prorogation du bail, la restîtution effective du bien

loué par le preneur.

Lorsque le bailleur, sans justifier d'une circonstonce exceptionnelle, ne réotise pas les trsvqux dans les

conditions et le dëloi prévu, le praneur a draÌt ù ule lndemnlté.êquivølente ù dix-huit mais de lover..

A la demande du preneur, Ie bailleur est tenu de lui communiquer grdtuitement les documents iustifiant de la

rêalÍsation destravoux dans les conditions prévues ou présent parographe.

Les partles peuvent cependant convenlr d'exclure au de limlter cette foculté de résolution antlcípée. n;

Cependant, ilfaut observer que ce préavis n'a pas été donné en bonne et due forme: il n'a pas été

notifié à la fin ni du premíer, ni du second triennat et il n'est, dès lors, pas conforme à la loi: le bail

avait pris cours le CI1.07.13 et les part¡es n'y ayant mis fin à la fin du baíl initial de 3 ans, le bail était
réputé conclu pour une période de 9 ans;

Par ailleurs, le bailleur doit fournir des explications quant aux travaux envisagés et doít, après le

départ du locataire et à sa dernande, lui communiquer les documents justifiant la réalisation des

travaux, conformément aux prescriptions légales;

ll faut toutefois observer que les bailf eurs n'ont jamais donné la moindre description des travaux

envisagés, ni de leur coût, même pas en la présente procédure;
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2. Les parties demanderesses tentent actuellement de prétendre que le renon avait aussi été donné

en faison du non-respect des accord s du 27 ,O9.77 et des arriérés de loyers, alors qu'à la lecture dudit

renon du 23.70.77 , seul le motif des travaux a été invoqué pour justifier le renon et ce en les termes

suivants, qui ne laissent aucun doute quant au motif du renon:
<(...) EnJin, j'en arrive à lq conclusion qu'au vu de la quantité ¡mportãnte des trovaux qu'il y a à faire dons

l'appartement (d'après votre plainte), ma décísion de vous signifier votre préavis de 6 mois) à dater de ce

2g/10/2A17, comme le prévoit lo loi <préavis pourtrovaux de rénovation et de mise en conformité>'

Vous devrez donc øvoir quitté les lieux pour le 23 ovril 2018 ou p,lus tard et oucun délai supplémentaire ne sera

accordé.
En ottendant cette échéance, nous ferons le nécessaire pour effectuer les petites réparatíans qui vous

permettront de jouir p!us confortablement de votre logement, En échange vaus devrez non seulement verser la

somme conventte de 1.875€ dès réceptîon de la prësente et contínuer de payer un loyer normal. ('..)tt;

La lettre du 23.!0.17 moyennant laquelle le congé-renon a été donné, ne peut conva¡ncre le tribunal

du fait que celui-ciaurait aussiété s¡gnifié en raison du non-respect d'un accord du ?7.09.17 ou du

non-paiement de certaíns loyers;

S'il y avait quelques arriérés à ce moment-là, qui auraient le cas échéant pu justifier une résolution

du bail d'après les parties demanderesses, celles-ci pouvaient s'adresser à la justice de paix, plutôt

que de signifier un congé comme elles l'ont fait;

Cet argument précité des parties demanderesses, qui ont la charge de la preuve de ce qu'efles

soutíennent, ne peut être retenu comme un motif du congé notifié;

3. Les parties demanderesses prétendentégalement, qu'à supposerque le congé ne répondait pas

aux conclitions stipulées par la loi, que la conséquence serait la nullité dudit congé;

a) Cependant, le congé est une acte juridique unilatéral et irrévocable par lequel une partie

manifeste sa décision unilatérale de mettre fin au bail, qui ne dépend pas de l'acceptation de l'autre

partie et lorsqu'une des parties l'a notifié, elle ne peut plus y renoncer sans I'accord de I'autre partie;

Le Tribunal de céans adhère aux considérations suivantes du juge de paix de Fontaine-l'Evêque en

son jugement du 98.08.05 (J.P. Fontaine-l'Evêque, 08'08'05, JLMBi, 2006/09, p. 392, nous

soulignons):
< ... le tribunal o rappeté le principe selon lequel le congé est un ãcte unilatérol et que son suteur ne peut y

renoncer sons I'occord de l'outre partíe. Sinon, il suffiroit ou ballleur qui ignoraìt les conséquences iuridiques du

congé qu'i! a notifié, d'y renoncer pour échopper au paìement de l'indemnité pré.vue por la loi' Le chaix d!/.

baillsur de,l'une rtes nassiþÌlités que lui o{fre la loi est irrëv:gcablg, mfme s'illlst parfols lourd de cQniêouençfl-â'

(...)

Lgtulg:? tp,:ca&pé,est trréqgitier, le bailleur ne peut en obtenir lo vqlidation pour expulser le lacataire. Cellfcì 81"e"

diàiit, ài :tiei d'e xjgg!-son motnt¡en dans les lieux. ou bìen de ls¿ auìltlr taut en réclomont I'lndem\ité

farfalWlre prévu e (... ) > ;

le bailleur qui donne un congé irrégulier, ne peut retirer celui-ci et le congé notifié en date du

23.10.17 pour le bail ayant pris cours le 01,07.13, est manifesternent irrégulier: le bailleur n'a pas

seulement pas respecté le moment auquel il pouvait donner un congé pour travaux, mais il n'a pas

non plus justifié de leur montant;
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Sile bailleur ne respecte pas les conditions du congé qu'il a donné pourtravaux (si le bailleur
n'exécute pas les traväux ou s'il est ne peut justífier de leur montant), if est tenu au paiement d'une
indemnité. Le bailleur ne peut qu'échapper à cette indemnité s'il justifie d'une circonstance
exceptionnelle, ce qui n'est pas le cas;

Le contrat a pris fin anticipativement, à l'initiative des bailleurs, et le droít à l'indemnité spéciale est
né dès la notifícation du congé: cette indemnité doit perrnettre aux locataires de faire face aux frais
résultant de leur départ anticipé et de la prise en location d'Lln nouveau logement (frais de

déménagement, const¡tution d'une garantie locative, ...);

Ce congé pour travaux, lequel n'a pas été donné à la fin du Ler ou du 2ème triennat, doit être assimilé
à une résilíation anticipée fautive du bailjustifíant Ia résolution avec indemnité. L'indemnité est fixée
forfaitairement à 1.8 moís conformément à l'art, 23793 du Code bruxellois du Logement (correspon-
dant à l'ancien l'art.3 S 3 al.5 de la loidu 20 févríer 199l" relatîve aux baux affectés à la résidence
principale du preneur);

b) Attendu qu'il faut observer que le législateur a limité la possibilité de mettre fin au bail de 9 ans

sans motif en fixant le délaidu congé à respecter, ainsiqu'une indemnité forfaitaíre revenant au
preneur;

Attendu que, dans le cas d'espèce, le congé sans motif aurait pu être donné pour fin juin 2016 ou
pour fin juin 2019, à savoir à I'expíration du premier ou second triennat, et en donnant congé six

mois à I'avance, mais moyennant le versement d'une indemnité équivalente à neuf ou six mois de
loyer au cas oil le contrat prenait fin à I'expíration du premier ou second triennat (art, 237 54 du
Code bruxellois du Logement {correspondant à l'ancien art. 3 S 4 de la loi du 20 février 1"991 relative
aux baux affectés à la résidence princípale du preneur);

Attendu qu'ily a líeu d'attirer l'attention des bailleurs sur le fait qu'il ne serait pas raisonnable qu'un
bailleur qui n'a pas respecté ni les conditions, ni le délai de préavis de la loi, bénéficierait d'un
traitement plus avantageux qu'un bailleur qui aurait respecté les conditions d'un congé donné sans

motif (voyez la note de B, HUBEAU sous le jugement du 31.01".1.995 du Tribunal à Liège (Civ. Liège,

31.A7.7994,J.J.P. L994, p, 203));

Attendu que le prescrit de la loi n'a pas été respecté et les bailleurs doivent, dès lors, être
condamnés au paiement d'une indemnité de résolution équivalente à L8 mois de loyers (9.000€);

3.4. Quant au décompte r:écapitulatif¡

En effet, ilya lieu defaire la distinctíon entre 2 périodes: celle du loyerexagéré dès la signature du
bail (en raison des caractéristiques du bien loué) et celle après le dégâts des eaux en décembre (qui
a rendu l'ensemble des troubles de jouissance assurément fort lmportant), Un montant de
4.358,34€ doit être restítué aux locataires:
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201.3

201.4

2Aß
2Aß

6x650€=
1-2 x 650€ =

12 x 650€ =

12 x 650€ =

6x650€=
2 x325€=
1x325€=

3,900€

7.800€

7.800€

7.800€

3.900€

6s0€

325€

6x500€=
L2 x 500€ =

12 x 500€ =

11 x 500€ =

1x400€=
12 x 400€ =

3.000€

6.000€

6.000€

5.500€

400€

4.800€2017

20L8

Au total 32.175€

5x400€= 2.000€

1.x(a\jl3}x 8) = 106,66€

27.806,66€= 4.368,34€

å.5-q,qeüåls-de¡sslde-d$ !e!Isur$tl-,pðle{Le-ut-dc*-&grug-à!i1rc-dþu.éréåÉe-lo-vçrs;

Les parties demanderesses estíment que les part¡es défenderesses n'ont pas respecté l'accord
provisoire du27ßt9..11!'7, alors que les parties défenderesses estiment que les parties demanderesses

n'ont pas respecté cet accord auquel il était prévu que;
(1) Le trouble de jouissance est provisoirement estîrné à 150 euros par mois, ù partir de décembre

2016.

2) Le locataíre s'engage ù payer, dans la semaine, soit pour le 4 octobre ou plus tard, Ia différence

entre les loyers impayés (en ce compris celui d'octobre, soit 675*5 = 3750) et la première estimat¡an du

trouble de jouíssance (1,50*L00 = 7500 euros), soit 7875 euros.

3) Le propriétaíre s'engage à venir réparer le chouffe-eau le ieudi 28 septembre>;

Bien que cet accord n'â pas été signé par les parties, mais qu'elles y font référence, il y a lieu de

constater que le premier engagement prévu devait être respecté par les parties demanderesses, à

savoir la réparation du chauffe-eau en date du ¿&q9.¿7, lequel devait être suivi par un paiement des

locataires pour le 04.IA.77.;

Bien que les parties demanderesses prétendent que l'absence de réparation urgente, soulevé en leur

courrier daté du QldLQ,tZ, mais qu'envoyé le L3.10.L7 par les parties défenderesses, serait <en

contradiction totale ovec les faits>t, prétendant qu'ils avaient, <<à cette dote>>, respecté leur

engagement en remplaçant le chauffe-eau, force est de constater que celui-ci n'a été acheté qu'en

date du Q€.Lt lZ, ce qui ressort de la facture qu'elles déposent (leur pièce 6) et que, dès lors, celui-ci

n'a pu être placé en date du 28,W.L7, niavant la date du paiement prévu pour le 04.10.17;

Par leur courrier recommandé et simple du 06.10.1.7 (envoyé quelques jours plus tard), les parties

défenderesses se sont vues obligées d'encore inviter les partíes demanderesses à remédier aux

problèmes rencontrés, tout en faisant référence à leur précédent courrier du 22,06,1"7 et en

annonçant que la DIRL avaít effectué une visite d'inspection le 27.O9.17 et gue le paiement du loyer

était suspendu en raison des troubfes de jouissance vu l'absence de réparations dans l'appartement

(pièce 5 des parties demanderesses et pièce 8 des parties défenderesses);

Par ailleurs, il était bien indiqué dans le compte rendu de la réunion du V7.Ag.fi que f e trouble de
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jouissance n'était que <<provisoirement>> estimé à L50€/mois, à partir de décembre 201-6 et qu'à

première vue, le loyer semblait disproportionné par rapport aux caractéristiques de logement et aux

valeurs locatives habituelles, avis que les bailleurs ne partageaient pas;

En outre, lors de la visite du 27.A9.:17 de la DIRL, une série de manquements structurels avait encore
été constatée;

Compte tenu du décompte récapitulatif précité, il n'y a pas lieu de condamner les parties

défenderesses au paiement du moindre arriéré de loyer;

3.5" Quant å l'indemnité dg fésglution réclamée par les þqllleurs pour résolution du contrat de bail

AtlI..e[lie$ lçf-tÞ,.et qrlefs des locat

Les parties demanderesses estiment qu'elles peuvent réclamer un indemnité de 3 mois de loyers en

raison d'un ímportant arriéré de loyers qui s'élèverait, selon eux, à la somme de 6.375€;

Les parties demanderesses se retranchent aussiderrière la clause particulière, à savoir la possibilité

de résílier le contrat de bail en cäs de retard de paiement, mais n'ayant rempli leurs propres
obligations, elles ne peuvent exiger des locataires de remplir leurs oblígations et une telle clause ne

peut b¡en évidemment pas exonérer les bailleurs de réaliser les travaux qui s'imposaient: ils ont des

droits, mais aussi des obligations;

Cependant, telque précisé ci-dessus, les parties défenderesses ont fait application de l'exception
d'inexécution en raison de l'inertie avérée des bailleurs, et ce pendant de nombreux mois;

ll n'y a, dès lors, pas lieu de prononcer la résolution du bail aux torts et gr¡efs des locataires, ni de les

condamner au paiement de l'indemnité réclamée;

3.7. Quant å la demande des baillelrrs du paiement des provisions pour charsss à raison de 300€r

Les parties défenderesses n'ont pas encore pris position à ce sujet-là, les provisions payées n'ayant
été reprises dans leur décompte récapitulatif;

ll est réservé à statuer à ce sujet;

3.8. Quant.å.la l-ihéfatiqn de la garantle locatlve de tr.3û0€:

Vu ce qui précède, il y a lieu d'ordonner la restitution de la garantie locative aux parties

défenderesses;

3;9" .Qqant.ar¡l{é,pens de l'iiista¡rce., en çe tomqrls l'fu]!þ*1nité rle pro!édul.e:

Vu ce qui précède, les frais doivent être mis à charge des bailleurs, y compris l'indemnité de
procédure, Celle-ci concerne des demandes évaluables en argent et est fixée à 1.320€;
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Décision

Le Tribuna l, statuant contradictoirement,

Déclare les demandes des parties demanderesses recevables, mais non fondées;

Déclare la dernande des parties défenderesses recevables et fondée dans la mesure ci-après;

Condamne les parties demanderesses au paiement aux parties défenderesses de:

- la sornme de 4.368,34€ à titre de remboursement de loyers trop perçus, tenant compte de la

réduction du loyer de 150€/mois å dater de la signature du contrat bail du 01.07,13 pour loyer

excessif (déraisonnable) et de l'indemníté de 100€/mois à dater du 011?.16 pour le trouble de

jouissance encouru, et ce jusqu'au départ des locataires en juin 2018;
- la somme de 9.000€ à titre d'indemnité pour préavis contraire à l'art. 237 du Code bruxellois du

Logement;
- la somme de 1.300€ à titre de restítution de la garantie locative;

Réserve à statuer quant aux provisions pour charges;

Condamne les part¡es demanderesses aux dépens, y compris l'indemnité de procédure, taxés
jusqu'ores:

dans le chef des parties demanderesses:
- requête: 80 €
- índemn¡té de procédure t'320 €

1.400 €

Dans le chef des parties défenderesses:
- lndemnité de procédure: 3..320€

Déclare le présent jugement exécutoire par provision.

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

Le greffier délégué, Le juge de paix,
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